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Riiumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich befindet sich zwischen der Nordseite der Straie "Rennweg” im Nor-
den, der Westseite der Strafie "Am Gottesacker" im Osten, der Nordseite der Strafie

" Auf dem Hohwart" in einer Linge von ca. 145 m, und weiter entlang der Siidseite
der StraBe "Auf dem Hohwart" in westlicher Richtung im Siiden und der Westseite
der StraBe "Trakehnerweg" im Westen in Dortmund-Brackel.

Gegenwiirtige Situation im Planbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der BundesstraBe 1 im Stadigebiet Dortmund-Wambel
unmittelbar siidlich der Pferderennbahn. Es wird erschlossen durch die Strafen
"Rennweg", "Am Gottesacker", "Auf dem Hohwart" und "Trakehnerweg". Dieses Ge-
biet umfaBt eine Fliche von ca. 17 ha und war der Standort der ehemaligen
Polizeikaserne.

Die Kasernenanlage wurde in den 20er Jahren als Schutzpolizeiunterkunft errichtet.
Ende der 30er Jahre iibernahm die damalige Deutsche Wehrmacht die Nutzung der
Kaserne. Nach Beendigung des 2. Weltkrieges wurde sie durch die Britische Rheinar-
mee genutzt. Der Standort diente iiberwiegend der Versorgung der britischen Famili-
en mit Einrichtungen des sozialen und kulturellen Bereiches sowie der tiglichen Ver-
sorgung. Auf der Fliche befanden sich daher u.a. ein Kindergarten, mehrere Schulge-
biude, zwei Kirchen, ein Kino und Tennisplitze.

Die im dstlichen Bereich gelegenen eingeschossigen Gebaude wurden als kleineres
Einkaufszentrum mit einem als Kommunikations- und Aufenthaltsraum zentral ange-
legten Platz genutzt. Siidlich dieses Bereiches befanden sich ebenfalls eingeschossige
Garagen und Werkstétten.

Ein Teil der im westlichen Bereich gelegenen Gebaude diente zudem Wohnzwecken
fiir Einzelpersonen und auch fiir Familien.

Auf einer Teilfiche in einer Grofie von ca. 4 ha im dstlichen Bereich des Plangebietes
befinden sich Gebiude der echemaligen Comwall-Schule.

Ubergeordnete Planung und bestehendes Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) Dortmund-Unna-Hamm sieht fiir das Plangebiet
Wohnsiedlungsbereich (WSB) vor.

Der rechtsgiiltige Fliichennutzungsplan vom 27.06.1985 sieht im Plangebiet Griinfla-
chen und Flachen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf vor. Die geplanten Wohn-
bauflichen und die geplanten gemischten Bauflichen weichen von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab, so daB eine Anderung des Flichennutzungsplanes er-
forderlich wird.
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4. AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Br 207

Nach dem Freizug der ehemaligen Polizeikaserne durch die Britische Rheinarmee soll
fiir die chemals militirisch genutzten Flichen eine Nachfolgenutzung und stadtebauli-
che Neustrukturierung konzipiert werden. Der Standort liegt in der Nihe der Bundes-
strale B 1, der zentralen Verkehrsader der Region.

Die Gesamtfliche soll aufgrund der stark erhéhten Wohnungsnachfrage als Wohn-
standort entwickelt werden, wobei nach ersten groben Schitzungen ein Potential von
ca. 460 WE realisierungsfihig ist. Hiervon entfallen ca. 420 WE auf das Grundstiick
der ehemaligen Polizeikaserne und ca. 40 WE auf die siidlich angrenzende stidtische
Flache.

Aufgrund der FlichengréBe und der unterschiedlichen stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen ist eine Mischung aus Geschofiwohnungsbau und Eigenheimbau angedacht.
Die BaumaBnahmen sollen hinsichtlich ihrer Finanzierung sowohl 6ffentlich geforder-
te als auch freifinanzierte Projekte umfassen.

Da verschiedene konzeptionelle Méglichkeiten zur Entwicklung der Fliche denkbar
sind, ist im Rahmen eines Gutachterverfahrens mit klaren Vorgaben eine stidtebauli-
che Lisung gefunden worden.

Die Gesamtentwicklung der Fléche soll unter Federfiihrung der Dortmunder Stadtwer-
ke AG im Zusammenschlul mit privaten Investoren erfolgen. ‘

Neben der Entwicklung der ehemaligen Polizeikaserne zum Wohnstandort ist beab-
sichtigt, eine bereits von der Stadt Dortmund erworbene ca. 4 ha grofe Fliche west-
lich der StraBe "Am Gottesacker" einer schulischen Nutzung zuzuftihren, Die hier sei-
nerzeit von der Britischen Rheinarmee unterhaltene Cornwall-School wurde bereits zu -
einer Gesamtschule umgebaut.

< Ziele und Zwecke der Planung

Vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist ein eingeschriinktes stiadtebauliches
Gutachterverfahren durchgefiihrt worden, zu dem die vier Investoren Harpen AG,
Landesentwicklungsgesellschaft, Dortmunder Gemeinniitzige Wohnungsbaugesell-
schaft und Westfilische Hypothekenbank mit je einem Biiro vertreten waren. Das Er-
gebnis dieses eingeschrinkten Gutachterverfahrens, d. h. der eingereichten vier Ent-
wiirfe hat sodann eine Uberarbeitung erfahren, die nunmehr Grundlage des Konzeptes
fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Br 207 darstellt.

Das in drei vorher abgestimmten Planungsschritten entwickelte gemeinsame Konzept
sieht einen zentralen Bereich vor, der sich an das zu erhaltende chemalige Offiziersca-
sino anlehnt und so einen unverwechselbaren Ort bildet. Diese bauliche Mitte wird
von zwei Baufeldern begleitet, die im Norden (Rennweg) als geschlossene Blocke de-
finiert werden. Im Siiden (Auf dem Hohwart) findet dieser Blockrand eine entspre-
chende Festsetzung durch die Reihung von Einzel- und Doppelhiusern.
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In dem Blockinneren der Anlagen haben zukiinflige Interessenten fiir kosten- und 13-
chensparendes Bauen die Mdglichkeit, ihre baulichen Wiinsche zu entwickeln.

Die Flichen fiir die geplante Wohnbebauung sollen insgesamt als allgemeines Wohn-
pebiet festgesetzt werden. Das zu entwickelnde Wohnquartier besteht aus zwei Berei-
chen, von denen der nérdliche zum Rennweg und der siidliche zur Strafie Auf dem
Hohwart hin orientiert ist. Diese beiden Bereiche werden durch einen zentralen
Griinzug gegliedert, der in Ost-West-Richtung verléuft und als Fliche fiir MaBBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
Fliche fiir die Ableitung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.
V. m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB 1. V. m. § 51 a Landeswassergesetz
NW festgesetzt ist.

Den Wohnbereichen siidlich der StraBe Rennweg sind zum Rennweg hin die notwen-
digen Stellplatzanlagen vorgelagert. Die ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt {iber
Mischverkehrsflichen, wobei insgesamt 5 Anbindungen an die Strafle Rennweg vor-
geschen sind. Geplant ist hier durchweg GeschoBwohnungsbau mit 3 bzw. 4
Geschossen.

Ostlich daran schlieBt sich ein "Sonstiges Sondergebiet” an. Auf dieser Fliche kénnen
Liiden zur Deckung des tiglichen Bedarfs, Biirogebiude, Schank- und Speisewirt-
schaften oder Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche. kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke untergebracht werden. Geplant ist hier eine Be-
bauung mit 3 Geschossen. i

Der siidliche Wohnbereich weist entlang der Strafle Auf dem Hohwart eine
2-geschossige Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhiusern auf. Im Be-
reich des ehemaligen Offiziers-Casinos wird diese Reihung unterbrochen. Das
3-geschossige Casinogebiiude soll erhalten und zu Wohnzwecken umgebaut werden.
Nordlich daran schlieBt sich eine 3-geschossige Blockbebauung an. Fiir die weiteren
Baugebiete dstlich und westlich des ehem. Casinos soll kosten- und {lichensparendes
Bauen in Form von einer 2-geschossigen Reihenhausbebauung ermdglicht werden.
Fiir dieses gesamte stidliche Wohnquartier erfolgt die ErschlieBung ebenfalls iiber
Mischverkehrsfliichen, wobei insgesamt 6 Anbindungen an die Strafle "Auf dem
Hohwart" vorgesehen sind.

Uber die StraBle "Trakehnerweg" sollen zwei Zeilen von Reihenhiusern erschlossen
werden. Damit verbunden ist eine Umplanung der bereits heute vorhandenen Stellplit-
ze im offentlichen Verkehrsraum.

Westlich der Strafie "Am Gottesacker" sollen Grundstiicke einer Mischgebietsnutzung
zugefithrt werden. Es ist beabsichtigt, hier friedhofsbezogene Nutzungen anzusiedeln.

Ein ca. 4 ha grofies Areal westlich der Stralle "Am Gottesacker" erhiilt die Festsetzung

Fliche fiir den Gemeinbedarf - Schule -, um hier den weiteren Ausbau einer Gesamt-
schule - Europaschule - zu erméglichen.
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Erforderliche LirmschutzmaBnahmen fiir die Wohnbebauung im gesamten Bebau-
ungsplanbereich werden durch textliche Festsetzungen festgeschrieben. Die erforder-
lichen Lirmschutzwinde mit einer Hohe von 3 m zwischen der geplanten Wohnbe-
bauung und der Gemeinbedarfsfliche (Schule) werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Erliuterungen zum Bebauungsplan

Topographie

- ————— e — —

Das Geliinde im Bereich des Bebauungsplanes fillt von etwa 121 m iiber NN im Sii-
den bis auf etwa 115 m iiber NN im Norden sowie von etwa 119 m iiber NN im Osten
auf etwa 115 m iiber NN im Westen ab. In einigen Bereichen wurde das natiirliche
Geldndegefille durch das Aufbringen kiinstlicher Anschiittungen bzw. durch flachen-
haften Bodenabtrag iiberpriigt. Dadurch sind einzelne, terrassenférmig gegeneinander
abgegrenzte Teilflichen mit z. T. steilen Béschungen entstanden.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Fiir die Flichen im Bereich siidlich der Straffe Rennweg wurde die Festsetzung "All-
gemeines Wohngebiet" gewihlt. Es wurde fiir die Grundstiicksflichen, auf denén Ge-
schoBwohnungsbau beabsichtigt ist, die Festsetzung "Offene Bauweise mit der Ab-
weichung, daB Gebiude iiber 50 m Linge zulissig sind", gewihlt. Die Héchsigrenze
der Vollgeschosse betriigt drei bzw. vier. Es ist GeschoBwohnungsbau als Miet- und
EigentumsmaBnahme geplant. Die erforderlichen Stellplitze werden auf Gemein-
schaftsstellplatzanlagen siidlich der Strale Rennweg untergebracht.

Fiir die sich nach Siiden anschlieBenden Grundstiicke wurde mit einer Ausnahme eine
offene Bauweise gewihlt. Die Ausnahme ist wiederum die Zulassung von Gebéude-
lingen iiber 50 m. Die Hochstgrenze der Vollgeschosse ist zwei. Es sollen Reihenhéu-
ser realisiert werden. Die notwendigen Stellplitze werden auf den festgesetzten Ge-
meinschaftsstellplatzanlagen bzw. Gemeinschaftsgaragenanlagen untergebracht.

Auf den Grundstiicken nérdlich der Strae "Auf dem Hohwart" sollen sog. "Stadtvil-
len" ermbglicht werden. Dies soll dadurch erreicht werden, daB eine Einzel- und Dop-
pelhausbebauung festgesetzt wird, die somit eine straBenbegleitende Bebauung bilden
soll. Die Art der baulichen Nutzung ist allgemeines Wohngebiet; die Zahl der Vollge-
schosse betriigt zwei. Die erforderlichen Stellplitze werden auf den zu den Hiusern
oehdérenden Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlagen
nachgewiesen.
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Das ehemalige Casino der Britischen Streitkrifte im Bereich nordlich der Strafie "Auf
dem Hohwart" soll als einziges Gebiude erhalten bleiben und einer Wohnnutzung zu-
gefiihrt werden. Der Bereich soll als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die
Bauweise und die Zahl der Vollgeschosse wurden entsprechend dem Bestand zum ei-
nen als offene Bauweise mit der Abweichung, daB Gebéude iiber 50 m Liinge zulassig
sind, gew#hlt. Zum anderen sollen 3 Vollgeschosse festgeschrieben werden.

Die sich nordlich anschlieBende geplante Bebauung soll in Verbindung mit dem ehe-
maligen Casino eine Platzsituation bilden, die Mittelpunkt der geplanten Siedlung

sein soll. Mit der Gestaltung des entstehenden Platzes soll ein Ort der Kommunikation
geschaflen werden.

Fiir diese Flichen wurde die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" gewiéhlt. Es wird
offene Bauweise mit 3 Vollgeschossen festgesetzt. Auf festgesetzten Gemeinschafts-
stellplatzanlagen werden die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen.

Die verbleibenden Grundstiicksflichen in den Innenbereichen werden als allgemeines
Wohngebiet bei offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen festgesetzt. Der Stellplatz-
nachweis wird auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. innerhalb der festgesetzten Ge-
meinschaftsstellplatzanlagen abgedeckt.

Die Grundflichenzahl sowie die GeschoBflichenzahl im Bereich des Bebauungspla-
nes werden entsprechend der BauNVO festgesetzt. Sie liegen bei einer Grundflichen-
zahl von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von 0.8 bzw, 1,2

Stellplkiitze und Garagen

Bei der Errichtung von Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhéusern und sonstigen
Gebiiuden mit Wohnungen kann verlangt werden, daf bis zu 2 Einstellplitze herzu-
stellen sind, wenn Griinde des Verkehrs, d. h. insbesondere die unzureichende Anbin-
dung an den &ffentlichen Personennahverkehr oder stiadtebauliche Griinde dies
erfordern.

Ziel des Bebauungsplanes ist es u. a., kosten- und flichensparendes Bauen zu ermdog-
lichen. Dadurch entstehen eine hohe Verdichtung der einzelnen Baugebiete und ein
nicht unerhebliches Fahrzeugaufkommen. Da auch der Straenraum von 5,5 m Breite
(Mischverkehrsfliche) lediglich Besucherstellplitze, nicht die Fahrzeuge der Anlieger
aufnehmen kann, werden aus stidtebaulicher Sicht 2 Einstellplétze (Einfamilienhéu-
ser) bzw. 1,2 Einstellplitze (Mietwohnungsbau) pro Wohnungseinheit gefordert. Un-
terstiitzt wird diese Forderung noch durch die nicht optimale Anbindung an den &f-
fentl, Personennahverkehr. Die Buslinie 427 (Dortmund-Scharnhorst bzw. Schwerte)
hat ihre Haltepunkte "Auf dem Hohwart" und Hauptfriedhof zwar in unmittelbarer
Nihe zur geplanten Bebauung. Allerdings fihrt der Bus nur in einem 30 Min.-Takt
und dient nicht den Innenstadtbereich an. Der Stadtbahnhaltepunkt "Rosenplétzchen"
der Stadtbahn U 47 (Dortmund-Innenstadt / Westerfilde bzw. Dortmund-Aplerbeck)
verkehrt zwar in einem 10 Min.-Takt, liegt aber in einem ca. 500 m Abstand zur ge-
planten Wohnbebauung,.
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Mischgebiete

Im Bereich westlich der StraBe "Am Gottesacker" setzt der Bebauungsplan Mischge-
biete fest. Zuliissig sind Wohngebiiude, Geschiifts- und Biirogebiiude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungswerkes,
nicht wesentlich stérende Gewerbebetricbe, Anlagen fiir Verwaltung sowie fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Fir Gartenbaubetricbhe
ist aufgrund der geringen Grundstiicksgrofien eine Ansiedlung nicht denkbar. Tank-
stellen sind an diesem Standort nicht erwiinscht und werden, weil fir ihre Zulassung
kein besonderes Bediirfnis vorliegt, ausgeschlossen. Vergniigungsstiitten (Nachtlokale
jeglicher Art, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen) werden im Hinblick auf die
Nihe zur Schule und zum Wohnen wegen ihres zu erwartenden Storgrades ebenfalls
ausgeschlossen. Diese Stérung bezieht sich einerseits auf die moglichen Lirmbelésti-
gungen von Vergniigungsstitien insbesondere in der Nachtzeit und die damit verbun-
dene Beeintriichtigung der Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse sowohl in
den Mischgebieten als auch in den direkt benachbaraten Wohngebieten.

Weiterhin kénnen von Vergniigungsstiitten negativ prigende Auswirkungen auf das
Umfeld nicht ausgeschlossen werden und zu einer Milieuveriinderung des Umge-
bungsbereiches fithren. Dies ist mit den dargelegten allgemeinen stadtebaulichen Zie-
len, die mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt werden, nicht vereinbar.

Mit dem Ausschlufl der v. g. Nutzungen wird die Eigenart des Baugebietes jedoch
nicht beeintriichtist, die charakteristische Nutzungsmischung von Wohnen und Ge-
werbe eines Mischgebietes bleibt gewahrt. Es bietet sich fur die Flichen bevorzugt die
Ansiedlung von friedhofsbezogenen Nutzungen an.

Die Grundflichenzahl sowie die Gescholiflachenzahl werden entsprechend der
BauNVO festgesetzt. Sie liegen bei einer Grundflichenzahl von 0,6 und einer Ge-
schoBflichenzahl von 1,2. Die Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

Sonstige Sondergebiete

Im nordéstlichen Bereich des geplanten Siedlungsbereiches ist zur Deckung des tigli-
chen Bedarfes ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt, in dem sowohl Liiden als auch
sonstige Versorgungseinrichtungen (Biros, kulturelle Einrichtungen) untergebracht
werden sollen. Der Standort wurde an der Peripherie des Wohnbereiches und in der
Nachbarschaft der Schule und der Rennbahn gewihlt, um Einrichtungen mit hohen
Besucherfrequenzen méglichst zu konzentrieren und aus den bestehenden und geplan-
ten Wohngebieten nérdlich und stidlich der StraBe Auf dem Hohwart herauszuhalten.
Durch die Festsetzung eines Sondergebietes soll die Versorgungsfunktion dieses Ge-
bietes herausgehoben und zugleich das Wohnen ausgeschlossen werden. Nérdlich die-
ses "Sondergebictes" befindet sich die Anlage des Dortmunder Rennvereins mit den
dazugehorigen Stallungen. In den Stallungen sind durchschnittlich etwa 200 Pferde
untergebracht. An Renntagen mufl mit einem Mehrbestand von etwa 60 Tieren ge-
rechnet werden. Die durch die Pferdehaltung verursachten Geruchsimmissionen wur-
den mit Hilfe von Ausbreitungsrechnungen durch den TUV Essen abgeschitzt.
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Das Ergebnis dieses Gutachtens schliefit fiir den Bereich der Sondergebietsnutzung
Wohnen aus. Nicht zuletzt aus diesem Aspekt heraus, ist hier auf die Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes bzw. eines Mischgebietes verzichtet worden, in denen
auch Liden zur Deckung des tiglichen Bedarfs moglich gewesen wiiren. Bei einer
Festsetzung als MI-Gebiet hiitte die Hauptnutzung Wohnen aufgrund der Geruchsbe-
lastung ausgeschlossen werden miissen, was letztlich einem Etikettenschwindel
gleichgekommen wiire. Von daher ist von der Moglichkeit des § 11 BauNVO Ge-
brauch gemacht und ein Sonstiges Sondergebiet gewihlt worden.

Als textliche Festsetzung wird nachstehender Text in den Bebauungsplan aufgenom-
men: "In dem bezeichneten Sondergebiet sind Liden, Biiros, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fiir Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke zulissig. Es sind ausschliefSlich Liden zuléssig, die der
Nahversorgung fiir den kurz- und mittelfristigen Bedarf dienen und eine Verkaufsfla-
che von insgesamt 800 qm nicht iiberschreiten.” Somit wird mit dieser textlichen Fest-
setzung erreicht, daB die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Vermutungsregel von sei-
nerzeit 1 200 qm und jetzt 800 gm hinsichtlich des Eintretens einer Zentrenschidlich-
keit nicht tangiert wird.

Die Grundfliichenzahl sowie die GeschoBflichenzahl werden entsprechend der BauN-
VO festgesetzt. Sie liegen bei einer Grundflichenzahl von 0,4 und einer GeschoBfla-
chenzahl von 1,2. Die Zahl der Vollgeschosse betriigt 3. Der Stellplatznachweis er-
folgt auf dem Grundstiick innerhalb der festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlage.

Wohnfolgeeinrichtungen

Im Umfeld des Planbereiches sind Schulen und auch andere Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf in ausreichendem Mafe vorhanden.

Im Plangebiet ist an zentraler Stelle nordlich der Fliche fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gleichzeitig Fla-
che fiir die Ableitung von Niederschlagswasser) ein Spielplatz der Kategorie -B- (de-
zentrale Spielflichen vorzugsweise fiir schulpflichtige Kinder) in der Grofenordnung
von ca. 800 qm in der dffentlichen Griinfliche festgesetzt. Die Spielfldche ist aus den
Wohnbereichen iiber einen Gffentlichen FuB- und Radweg ausgehend von der geplan-
ten ErschlieBungsstrafle 'B' gefahrlos und gut zu erreichen.

Da aufgrund der fehlenden Flichenverfiigbarkeit nur ein Teil des Spielfliichenbedarfs
durch den festgesetzten Spielplatz abgedeckt werden kann, ist zur Sicherstellung eines
differenzierten Spielflichenangebots die Anlage eines zusitzlichen Spielplatzes der
Kategorie A (zentraler Spielbereich fiir alle Altersgruppen) im Umfeld des Neubauge-
biets erforderlich.

In einem weiteren Bebauungsplan-Verfahren soll diese Fliche gesichert werden.
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Neben der offentlichen Versorgung mit Spielflichen wird auf die erforderliche Anla-
ge von gebaudebezogenen privaten Spielflichen bei der Errichtung von Mehrfamili-

enhiusern hingewiesen. Hierzu ist die Satzung der Stadt Dortmund "Spielflichen fiir
Kleinkinder" zu beachten.

I'liiche fiir den Gemeinbedarf

Waestlich der StraBe "Am Gottesacker" befinden sich die Gebaude der ehemaligen
Cornwall-Schule, die zwischenzeitlich zu einer Gesamtschule - Europaschule - umge-
baut und erweitert wurden. Das ca. 4 ha grolle Grundstiick wird als "Fliche fiir den
Gemeinbedarf" festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse betrigt 3.

Verkehrliche Erschliellung

Aulere Erschliefung

Uber die StraBe Rennweg im Norden und die StraBe NuBbaumweg ist der Planbereich
nach Norden an die B 236 n und somit an die A 2/ E 34 (Autobahn Richtung Ober-
hausen/Hannover) sowie nach Siiden iiber die Strafie Auf dem Hohwart und die Stra-
Be Am Gottesacker an die B | und damit an das iibergeordnete StraBennetz angebun-
den. Nach Osten und Westen hin hat die StraBe Rennweg jeweils einen Anschluf} an
die StraBe NuBbaumweg und die Strafie Wieckesweg zum "Hellweg", der ortsteilver-
bindenden Charakter hat. )

Innere Erschliefflung

Der Bebauungsplanbereich wird im Norden von der StraBe "Rennweg" und im Siiden
von der Straie "Auf dem Hohwart" begrenzt. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber
diese StraBen in Form von Stichstraflen mit der Kennzeichnung A bis K. Die Stralie
Rennweg erhilt somit 5 Anbindungen; die Strae Auf dem Hohwart erhélt 6 Anbin-
dungen. Die Stichstrafien sollen als Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung mit einer Breite von 5,5 m festgesetzt werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Buslinie 427 (Dortmund-Scharnhorst bzw. Schwerte) sowie durch die
Stadtbahn U 47 (Dortmund-Innenstadt/Westerfilde bzw. Dortmund-Aplerbeck) ist der
Planbereich an das Netz des iffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen. Der
Stadtbahn-Haltepunkt befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m, gelegen an der
"B 1"

Der Bus fihrt in einem 30 Min.-Takt die Haltepunkte "Auf dem Hohwart" und
"Hauptfriedhof/Trauerhalle" an, die Stadtbahn verkehrt in einem 10 Min.-Takt im Be-
reich des Haltepunktes "Rosenplitzchen".
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Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr werden die erforderlichen Stellplitze auf den privaten
Grundstiicken bzw. auf den entsprechend festgesetzten Gemeinschafisstellplatzanla-
gen sowie Gemeinschaftsgaragenanlagen nachgewiesen.

Die erforderlichen offentlichen Stellplitze sollen den geplanten Stichstraflen sowie der
Strafle Trakehnerweg zugeordnet werden. Der notwendige Bedarf ist nach den Richt-
sahlen fiir den Stellplatzbedarf mit insgesamt 92 Einstellplitzen ermittelt.

Fullwege

Das innere ErschlicBungssystem des Planbereiches wird durch FuBwege erginzt, die
innerhalb der von Ost nach West verlaufenden Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gleichzeitig Fli-
che fiir die Ableitung von Niederschlagswasser) angelegt werden sollen. Die Siche-
rung dieser Wege erfolgt durch die Festsetzung, dall die Stadt Dortmund das Recht
hat, die gekennzeichneten Flichen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten. Sie finden Anschluf} an das bestehende Fulilwegenetz.

Die FuBwegeverbindung ist ausschlieBlich aus wassergebundener Wegedecke
anzulegen.

Griinordnerische und landschaftspflegerische Mafinahmen

Gesetzliche Grundlagen

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen u. a. dic Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafispflege, insbesonde- -
re des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieilich seiner Rohstoffvorkommen
sowie das Klima zu beriicksichtigen.

Konkretere Regelungen zu Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
treffen die entsprechenden Fachgesetze wie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
und das Landschaftsgesetz von Nordrhein-Westfalen (LG NW).

Nach § 8 Abs. | BNatSchG bzw. § 4 Abs. | LG NW gelten Veriinderungen der Ge-
stalt oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kdnnen, als Ein-
griff in Natur und Landschaft.

Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermeidungsgebot) sowie unvermeidbare
Beeintriichtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Malinahmen des Na-
turschutzes und der Landschafispflege auszugleichen (Ausgleichspflicht) - § 8 Abs. 2
BNatSchG bzw. § 4 Abs.. 4 LG NW.
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Mit einer Bebauung von bislang unbebauten Bereichen sind jedoch Beeintrichtigun-
gen verbunden, die im Rahmen cines externen Fachgutachtens niher bestimmt worden
sind. Der Standort ist insgesamt aus folgenden Griinden fiir eine bauliche Entwicklung
geeignet:

. Konversion einer bereits bebauten Fliche, was eine Vermeidung von
Landschaftsverbrauch impliziert,

- l.agegunst und vorhandene Infrastrukiur,

- ziigige Realisierbarkeit durch eine Entwicklungsgesellschaft.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (im
Sinne von § 4 Abs. | LG NW) sind nach § 1 a Abs. 2 BauGB in der Abwiigung zu
beriicksichtigen.

Im Rahmen der Abwiigung sind somit geeignete Mafinahmen zur Eingriffsvermeidung
und zum Eingriffsausgleich festgelegt worden.

Okologische Voruntersuchung

UVP-Ersteinschiitzung

Im Rahmen der kommunalen Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVP) zur Bauleitpla-
nung wurde eine sog. UVP-Ersteinschitzung vom Umweltamt der Stadt Dortmund,
datiert vom 1. April 1997, erstellt. Nach Priifung der natiirlichen Grundlagen, des
Landschaftsbildes und der Erholung wurde einer Bebauung der Flichen zugestimmt.
Allerdings mit der MaBgabe, daf ein detailliertes Griinordnungskonzept zur Verkniip-
fung der stiidtebaulichen und griinordnerischen Belange zu erarbeiten ist. Der durch
die Gutachterin Grifin von Schwerin erstellte landschaftspflegerische Fachbeitrag
(21.10.1998) zum Bebauungsplan hat zum Ergebnis, daf kein Eingriffsdefizit auf-
grund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet vorliegt.

Bestandssituation

Das Kasernengelinde liBt sich entsprechend den bisherigen Nutzungen in vier unter-
schiedliche Bereiche mit spezifischen Strukturen gliedern:

a) Im Kernbereich des Plangebietes befindet sich die eigentliche Kaserne mit der
baulichen Infrastruktur.
Dieser Teilbereich weist mit den vorhandenen 3-geschossigen Gebiuden und
den StraBen und Parkplitzen einen schr hohen Versiegelungsgrad auf. Eine
Luftbildbetrachtung laBt einen Versiegelungsgrad von nahezu 100 % erken-
nen. Vereinzelte Biume sind lediglich im Nahbereich der Gebiiude vorhanden.

b) Im westlichen Bereich befinden sich ebenfalls Gebdude- und
Parkplatzstrukturen. Es dominieren jedoch ausgedehnte Rasenflichen, die
tiberwiegend als Sportplétze genutzt werden.
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c) Im stlichen Teil liegt ¢in ca. 4 ha grofes Schulgeliinde, das von der Stadt
Dortmund erworben worden ist und auch kiinftig zu diesem Zweck genutzt
werden soll.

d) Entlang der siidostlichen Gelidndeabgrenzung befindet sich eine Brachfliiche
mit Gehalzaufwuchs und dichten Baumbestinden. Zudem erstreckt sich im
Siidwesten zwischen der Kasernenmauer und der Strafe "Auf dem Hohwart"
ein breiter Griinstreifen mit einer Platanenallee.

Auf dem gesamten Gelinde befinden sich insbesondere in Boéschungsbereichen und
Randzonen sowie in unmittelbarer Nihe der Gebiude einige wertvolle alte
Baumbestinde.

Der gesamte nach Baumschutzsatzung erhaltenswerte Baumbestand ist nach Baumart,
Stammumfang und Kronendurchmesser kartiert und eingemessen worden.

Danach sind im Plangebiet 271 erhaltenswerte Biume vorhanden. Als Baumarten do-
minieren: Esche, Birke, Pappel, Ahorn, Kirsche, Platane, Buche und Weide.

Beschreibung des Eingriffs

Eingriffe ergeben sich in erster Linie aus der Uberbauung bislang offener Flichen.
Hierdurch sind Beeintriichtigungen der Bodenstrukturen und des Wasserhaushalts zu
erwarten. Die im Anhang beigefiigte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz legt dar, daf sich die
skologische Gesamtsituation mit der Umnutzung des Kasernengeléndes als Wohn-
standort im Vergleich zur Vornutzung sogar verbessert. Vorrangig im erheblich ver-
siegelten Kernbereich werden mit Realisierung der Baumalinahme Entsiegelungen
durchgefiihrt werden, die gleichzeitig Kompensationsmalnahmen fiir die Uberbauung
bislang unbebauter Flichen darstellen.

Der zahlreiche Baumbestand kann nicht in Génze in die Planung integriert werden.
Bei AbriBarbeiten auf dem ehemaligen Kasernengelénde siidlich der B 1- Stadtkrone
Ost - hat sich gezeigt, daB gerade ein Erhalt von Baumen in unmittelbarer Gebiudeni-
he nicht moglich ist.

Aufgrund dieser Erfahrung und wegen des ausgewihlten, rasterartigen stadtebaulichen
Konzeptes werden ca. 57 % des Baumbestandes planungsrechtlich nicht gesichert.

Griinordnerisches Mallnahmenkonzept

Die im Bereich des neu geplanten Wohngebietes festgesetzten landschafispflegeri-
schen MaBnahmen iibernechmen eingriffsmindernde Funktionen. Die Pflanz- und Er-
haltungsmaBnahmen sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB festgesetzt.
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Erhalt von Gehoélzbestinden

Bei der Entwicklung des stiidtebaulichen Konzeptes sind mehrere Varianten entwik-
kelt und gepriift worden. Eine vollstindige Integration des vorhandenen Baumbestan-
des ist nicht moglich. Ein Verzicht auf eine komprimierte Bebauung an dieser Stelle
ist zur Entwicklung eines schliissigen stadtebaulichen Konzeptes langfristig nicht
sinnvoll,

Es konnen jedoch insgesamt 43 % der Einzelbdume bzw. Baumgruppen als erhaltens-
wert festgesetzt werden. Hierzu zahlt u.a. die prignante Baumreihe in der Vorzone
des ehemaligen Offizierscasinos.

Wiihrend der Bauausfithrung ist es durch die Stellung der Baukorper dennoch mog-
lich, weitere Biaume zu erhalten. In diesem Fall gilt die Dortmunder Baumschutzsat-
zung und ist bei kiinftigen Bauantriigen entsprechend zu berticksichtigen. Ausreichen-
de Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der Realisierung nachzuweisen.

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Samtliche privaten Verkehrsflachen auf den Baugrundstiicken wie Stellplatze, Feuer-
fenfugiger Pflasterung (Fugenbreite ca. 20 mm) oder vergleichbaren Materialien zu
befestigen.

Eine Beschriinkung des Versiegelungsgrades durch die Verwendung von wasser-
durchlassigen Materialien soll dazu dienen, den Oberflichenwasserabflull im Bauge-
biet zu reduzieren, Diese MaBnahme fiihrt zu einer Entlastung des Naturhaushaltes im
Sinne von § 51 a Landeswassergesetz NW. Die Festsetzung erfolgt nach § 9 Abs. |
Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 51 a LWG NW.

Stellplatzbegriinung

Die Stellplatzflichen werden mit Pflanzflachen gegliedert, fiir jeden funften angefan-
genen Stellplatz ist die Pflanzung eines Solitirbaumes (heimischer, standortgerechter
Laubbaum) vorgesehen. Diese MaBnahme fithrt zu einer Beschattung der Flachen,
was eine Aufheizung und somit eine mikroklimatische Veranderung vermindert.

Quartiersbezogener Griinzug

Charakteristisch fiir den Entwurf'ist ein zentral gelegener und von West nach Ost ver-
laufender Griinzug. Dieser Griinzug tibernimmt zwei primire Funktionen. Zum einen
soll er als wohnumfeldbezogene Griinfliche mit einer fuBBlaufigen Wegeverbindung
fungieren. Zum anderen wird ein Teil des auf den offentlichen Verkehrstlachen und
privaten Grundstiicksflachen anfallenden Niederschlagswassers hier zur Versickerung
gebracht werden. Dementsprechend erfolgt eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 1,
V.m. § 9 (1) Nr. 14 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 51 a Landeswas-
sergesetz NW.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 21.10.1998 wurde durch die Gutachterin
Frau von Schwerin erstellt.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, daf aufgrund des starken Versiegelungsgrades (57 %
der Bilanzierungsfliche) im Bestand, sich eine Entsiegelung in der Planung auf 35 %
(versiegelte und teilversiegelte Flachen) ergibt.

Der Eingriff ist naturschutzrechtlich ausgeglichen. Der Ersatz der Biume wird {iber
die Baumschutzsatzung bei den Bauantrigen geregelt.

Das erstellte Gutachten wird als Anlage der Begriindung bei gefiigt. Ein gesonderter
Griinordnungsplan ist nicht erforderlich, weil simtliche Griinfestsetzungen im Plan
enthalten sind.

Gestaltungsfestsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in der Verbindung mit § 86
Abs. 1 und 4 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (Bau ONW)

§ 86 Bau O NW bietet die spezielle rechtliche Grundlage, um erforderliche Gestal-
tungsregeln zu treffen und diese gemil § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufzunehmen.

Dachform

Es wird fiir Teilbereiche im Bebauungsplan die Dachform "Satteldach” festgesetzt,
um eine maximale Ausnutzung im DachgeschoB zu erreichen und dadurch Kostenein-
sparungen zu erzielen.

Gestaltungsanforderungen auf vertraglicher Basis mittels einer Gestaltungsfibel

Mittels einer Gestaltungsfibel, die sowohl Regelungen fur die Wohnbebauung als
auch fiir die Gestaltung der Freibereiche beinhaltet, erfolgt eine Erginzung des Be-
bauungsplanes in Form von Empfehlungen und verbindlichen Regeln. Diese legen
u. a. fest:

Fassaden (Vorgabe der First- und Traufhéhen)

Fassadengestaltung (Farbgebung, Materialwahl, Material format)

Einfriedungen (ausschlieflich Hecken oder Holzziune)

Diicher (Dachneigung, Dachgauben, Materialbeschaffenheit, Farbgebung)
Gartenhiuser (Materialvorgabe)

Nebenanlagen (AusschluB von Carports, Vorgabe fiir Standorte fiir Miillbehilter).

Die Umsetzung der Regelungen erfolgt im Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen
zwischen dem Grundstiickseigentiimer, die Dortmunder Stadtwerke AG und den zu-
kiinftigen Investoren.
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Ver- und Entsorgung

Generelles

Grundsiitzlich ist die Entwisserung des Planungsbereiches gesichert tiber den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal - Ei - Profil 40/60 c¢m - in der Strae "Rennweg".

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Wasser wird durch die zustiindigen
Versorgungstriger sichergestellt. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung und dem
damit verbundenen Energiebedarf wird die Errichtung einer Transformatorenstation
notwendig. Der Standort befindet sich siidlich der StraBe "Rennweg" stlich der ge-
planten ErschlieBungsstrafie "B". Die geplante Transformatorenstation der Dortmun-
der Energie- und Wasserversorgung GmbH wird durch die Festsetzung einer "Versor-
gungsfliche" gesichert. Der Bebauungsplan enthilt zusétzlich ein Pflanzgebot fiir die
Versorgungsflache mit Angaben der zu pflanzenden Baume und Striucher.

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen sind im Planbereich so konzipiert, dali sie von Fahr-
zeugen der EDG befahren werden kénnen.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gem. § 51 a
Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) in
der Neufassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NW S. 926, SGV NW
77) vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Das ge-
samte Plangebiet "Auf dem Hohwart" ist bereits vor dem 01.01.1996 bebaut worden.
Eine rechtliche Verpflichtung nach § 51 a LWG zur Niederschlagsversickerung be-
steht hiernach nicht.

Dennoch entschied man sich fiir dieses Plangebiet, die Aspekte eines ékologischen
Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser zu berticksichtigen. Das Regen-
wasser von den 6ffentlichen Wege- und Strallenflichen sowie von Dach-, Hof-, Ter-
rassenflichen etc. soll méglichst komplett vor Ort versickert werden. Zur Beurteilung
der generellen Méglichkeiten fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser im Be-
reich des ehemaligen Kasemengeliandes wurde das Biiro Koster und Kremke beauf-
tragt, Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des geohydrologischen Bodengutach-
tens und unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung wurde ein Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzept erstellt. Dieses Konzept wird in den Bebauungsplan-Entwurf
eingearbeitet, wobei die Rigolen und die Regenwassersammelleitungen in Form von
Belastungsflachen festgesetzt werden.

LIARPL ANVBR20TI AUTEOG. S AM



18

Entwisserung der StraBenflichen

Das anfallende StraBenoberflichenwasser aus dem sudlichen Baugebiet soll in Mul-
den oder kombinierten Mulden-Rigolen-Elementen im Bereich des West-Ost-Griinzu-
ges (Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (gleichzeitig Fliiche fiir die Ableitung von Niederschlagswas-
ser) versickert werden.

Fir die StraBenabfliisse im nordlichen Bereich des Baugebietes wird aufgrund der
dort fehlenden Freiflachenverfugbarkeit und der Gelindeverhiltnisse eine konventio-
nelle Ableitung in den stadtischen Mischwasserkanal empfohlen.

Entwiisserung der Dachflichen

Fiir die Baufelder im nardlichen Bereich des Baugebietes, in denen mehrgeschossige
Wohnhéuser vorgesehen sind, wird eine versickerungstechnische Entwisserung der
Dachabfliisse in Rigolen empfohlen. Die Rigolen sollten zwischen den Gemein-
schaftsstellplatzanlagen und der Stralle "Rennweg" angelegt werden. In Abhiingigkeit
von der jeweiligen Linge der Rigolenstringe sollten zentrale Sammel- bzw. Absetz-
schichte vorgesehen werden, in die das Regenwasser abgeleitet und von diesen dann
gleichmiBig auf die einzelnen Rigolenstringe verteilt wird,

Die geplante Reihenhausbebauung ostlich und westlich der geplanten ErschlieBungs-
strafle "C" und "D" soll nach derzeitigem Planungsstand nicht unterkellert werden, so
dal} in diesen Bereichen trotz der geplanten dichten Bebauung dezentrale Versicke-
rungsmaBnahmen in den riickwirtigen siidlichen und westlichen Grundstiicksberei-
chen maoglich sind, Die Versickerung erfolgt in Form von Rigolen.

Fiir die geplante Bebauung 6stlich und westlich der ErschlieBungsstral3e "E" ist nach
derzeitigem Planungsstand (Bauausfiihrung und Bauabwicklung) nur eine direkte Ab-
leitung der Dachabfliisse in das stédtische Kanalnetz am "Rennweg" moglich.

Fir den gesamten stidlichen Bereich des Baugebietes 1463t sich eine zentrale Versicke-
rung der Dachabfliisse im Bereich des West-Ost-Griinzuges realisieren. Unter Beriick-
sichtigung gestalterischer Aspekte (Wohnumfeldverbesserung, Regenwasser sichtbar
machen) sollten die Dachabfliisse in oberirdischen Pflastermulden gesammelt und un-
ter Ausnutzung des Gelandegefilles in den Bereich des West-Ost-Griinzuges abgelei-
tet werden.

Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (gleichzeitig Fliche fiir die Ableitung von Niederschlagswasser
(§9 Abs. | Nr. 20i. V. m. § 9 Abs, 1 Nr. 14 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.

§ 51 a LWG NW)

Als Anlageform fiir die Versickerung der Dachabfliisse sowie fiir die StraBenentwis-
serung werden Versickerungsmulden empfohlen. Diese wurden so bemessen, dafl im
Bereich der Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gleichzeitig Flidche fur die Ableitung von Nieder-
schlagswasser) eine durchgehende ca. 3 m breite Versickerungsfliche entsteht.
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Aufgrund des in Ost-West-Richtung vorhandenen Gelidndegefilles muf3 das Mulden-
system kaskadenartig mit Uberldufen aus der jeweils hoher gelegenen in die tiefer ge-
legene Mulde angelegt werden. Die max. Einstauhéhe der Mulde wurde mit ca. 0,4 m
berechnet

Um zusétzlichen Retentionsraum zu schaffen und bei den gegebenen Bodenverhiilt-
nissen und der dichten Bebauung eine méglichst nur vertikal orientierte Sickerwasser-
bewegung zu erzielen, sollten unter den Mulden zusitzlich Rigolen angelegt werden.
Das Mulden-Rigolen-System ist an geeigneten Stellen mit Notentlastungen in das 6f-
fentliche Kanalnetz zu versehen (gedrosselte Ableitung).

Umweltbhelange

Bodenbelastungen

In der Karte iiber Altlasten und Altstandorte/Altablagerungen ist das Kasernengelinde
aufgrund der militdrischen und zivilen Vornutzungen als Verdachtsfliche gekenn-
zeichnet (riistungs- und kriegsbedingte sowie militirische Altlast-Verdachtsfliche).
Die BRG Beratungsgesellschaft Rummel, Gréblinghoff & Partner mbH hat im Okto-
ber 1998 ein Gutachten zur Gefdhrdungsabschitzung auf dem Gelénde der ehemali-
gen Kaserne erstellt. Aufgabe dieses Gutachtens war es, beziiglich der im Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungen die Boden- und Untergrundsituation einzuschitzen, um
Aussagen iiber die Bodenluftsituation treffen zu kénnen sowie ein Abbruch-, Entsor-
gungs- und Verwertungskonzept erstellen zu kénnen.

Bodenluftsituation

Die Bodenluftbefunde sind als unauffillig einzustufen.

Abbruch-, Entsorgungs- und Verwertungskonzept

Das Gutachten beschreibt die Belastungssituation, die erforderlichen AbbruchmaB-
nahmen und stellt insbesondere den Umgang mit kontaminierten Gebéudeteilen und
Baustoffen (Straenaufbruch-, unterbau) dar. Das dariiber erstellte Konzept kann je-
derzeit im Stadiplanungsamt eingesehen werden.

Kennzeichnungen nach dem BauGB

Der ehemalige Kasernenbereich, der nunmehr einer Wohnnutzung zugefiithrt werden
soll, ist nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Fliche, deren Béden mit umweltgefihrden-
den Stoffen belastet sind, gekennzeichnet worden (Bereich A).

Fiir die nordliche Fliche des Schulgelindes iibernimmt die Kennzeichnung gemif § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB lediglich eine Warnfunktion (Ministerialerlall vom 15.05.1992)
(Bereich B).

Der Bebauungsplan enthélt zusétzlich fiir die einzelnen Bereiche nachstehende fli-

chenbezogene Hinweise.
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Hinweise
Bereich A

+ Aufgenommenes Schwarzdeckenmaterial nebst Unterbau ist ordnungsgemal zu be-
seitigen oder einer zugelassenen Aufbereitung bzw. Verwertung zuzufiihren. Die
Entsiegelung von Wege- und Strafienflichen und einen etwaigen Riickbau unter
kiinftigen StraBen, Bauwerken etc. regelt das zugehérige Bauantragsverfahren. Zu-
sdtzliche abfall- und wasserrechtliche Belange bleiben hiervon unbertihrt.

+ Die im Rahmen der Gefihrdungsabschiitzung lokalisierten, belasteten Auffiillungen
sowie weitere im Zuge der Baureifimachung angetroffene kontaminierte Boden-
materialien (z. B. im Umfeld von Benzin-/Olabscheidern) sind - ggf. nach vorheri-
gen eingrenzenden Untersuchungen - aufzunehmen und wie alle anfallenden
Massen (Erdaushub, Abbruchmassen, Straienaufbruch) einer ordnungsgemilien Be-
seitigung bzw. Verwertung zuzufiihren.

+ Kiinftig unversiegelte Freiflichen mit Restschadstoffgehalten oberhalb des BW 1I-
Wertes nach Eikmann/Kloke (Haus- und Kleingirten) sind unter dem Gesichtspunkt
der Vorsorge mit sauberem, natiirlichen Bodenmaterial in einer Mindeststérke von
0,6 m abzudecken. Im Bereich offentlicher Griinflachen kann die Abdeckméchtig-
keit auf 0,35 m reduziert werden.

+ Siamtliche Erdarbeiten sind gutachterlich zu begleiten.

* Bei allen genehmigungspflichtigen Baumalinahmen, bei Erdbewegungen oder Ent-
siegelungen ist das Umweltamt zu beteiligen. Es behilt sich grundsétzlich die For-
derung nach weitergehenden UntersuchungsmaBnahmen auf Schadstoffe sowie ggf.
von Schutz- und SicherungsmaBinahmen vor.

Bereich B

+ In Anbetracht von der in der Mutterbodenschicht lokal angetroffenen Verunreini-
gungen mit Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen ist unter dem Ge-
sichtspunkt der Vorsorge auf unversiegelten Freiflichen dauerhaft fiir eine dichte,
strapazierfihige Vegetationsdecke (Rasen) zu sorgen. Alternativ ist auch ein Boden-
abtrag bzw. eine Uberdeckung mit sauberem Bodenmaterial moglich.,

11.2  Liarmbelastung und Lirmschutzmalinahmen

Rahmenbedingungen
Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u. a. besonders

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen.
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Analyse
Zur Ermittlung der Larmbelastungen wurden mehrere Gutachten erstellt:

a) fur den StraBenverkehrslarm
vom Ingenieurbiiro fiir Akustik und Bauphysik Schwetzke und Partner GBR

b) fur den Gewerbeliarm
wie vor
c) fiir den Freizeitlirm

von der Stadt Dortmund.

Die Gutachten kénnen im Planungsamt eingesehen werden und sind Grundlage fiir
die nachfolgenden Ausfithrungen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Lirmgutachten wurde festgestellt, daf die Gesamt-
larmimmission der Larmquellen unterschiedliche Auswirkungen auf die einzelnen
Gebéaudekorper der geplanten Wohnanlage haben.

a) Stralenverkehrslarm

Das Plangebiet wird maBgeblich von der Strae "Auf dem Hohwart" im Siiden, der
Stralle "Am Gottesacker" im Osten, der Stralle "Rennweg" im Norden sowie dem
"Trakehnerweg" im Westen mit StraBBenverkehrslarm beaufschlagt. Weiterhin wir-
ken im Fernfeld die BundesstraBe B | "Westfalendamm" einschlieBlich der siidlich
gelegenen Ortsfahrbahn und der Anschlufiknoten "Am Gottesacker" sowie die Bun-
desstrafie B 236 westlich des Plangebietes auf die geplante bzw. vorhandene
Wohnbebauung ein.

Als Beurteilungsgrundlage werden fiir das Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) die
Richtwerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau (mittags 55 bzw. nachts 40
dBA) vorgegeben bzw. RLS 90 Richtlinien fiir den Larmschutz an Strafien in Verbin-
dung mit den Richtlinien UDI 2714 "Schallausbreitung im Freien" und UDI 2720
"Schallschutz durch Abschirmung" ermittelt. Bei der Schallausbreitungsrechnung
wird die vorhandene Topographie zugrundgelegt. Fiir die Berechnung der Geriusch-
immissionen durch StraBenverkehr werden Verkehrsdaten der Stadt Dortmund zu-
grundegelegt. Diese beruhen auf der Grundlage eines Verkehrsgutachtens des Inge-
nieurbiiros IVV Aachen aus dem Jahre 1998,

Zusammenfassende Beurteilung

Die Berechnungsergebnisse zeigen, daB die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
Allgemeines Wohngebiet (WA) insbesondere vor den Straen "Auf dem Hohwart"
und "Rennweg" zugewandten Fassaden der geplanten Wohnhéuser deutlich iiber-
schritten werden. Im mittleren Bereich des Plangebietes ergeben sich durch teilweise
abschirmende Wirkung geringere Werte, die immer noch, besonders im Nachtzeit-
raum iiber den Orientierungswerten liegen.
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b) Gewerbeldrm

Grundlage fiir die Bewertung des Gewerbeldrms sind die TA-Larm und die DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau (Rennbetrieb, Trodelmarkt, Biergartenbetrieb).

Die Larmauswirkungen beziiglich Rennbetrieb und Trédelmarkt wurden durch
meBtechnische Untersuchungen ermittelt, Die Aktivitaten auf dem eigentlichen
Trodelmarktgelinde waren subjektiv nicht wahrnehmbar, so dal3 Melergebnisse
hierfiir nicht angegeben werden kénnen. Beim Rennbetrieb waren besonders sto-
rend die Rennankiindigung und der Rennverlauf mit L. 1 max. = 63 dB(A) und die
Zielankunft und der Zieleinlauf mit L. 1 max. = 68 dB(A). Daraus ergibt sich ein
Beurteilungspegel von L, < 53 dB(A).

(Biergartenbetrieb - Live Musik -)

Wihrend des Biergartenbetriebes werden Live-Musikveranstaltungen durchgefiihrt,
die bis 22.00 Uhr andauern. Am 15.05.98 wurden diesbeziiglich meBtechnische
Untersuchungen des Biiro ITAB Dortmund durchgefiihrt. Aus diesen Untersu-
chungen ist zu entnehmen, dal die Gerduschimmissionen der elektroakustischen
Verstirkeranlage so zu begrenzen ist, dafl der Gerduschimmissions-Richtwert in
ca. 150 m Abstand von der Bithne von L ypnu= 64 dB(A) einzuhalten ist. Dieses er-
gibt unter Berticksichtigung aller Parameter einen Beurteilungspegel an den ge-
planten Wohnhiusern von L, = 64 dB(A).

Zusammenfassende Beurteilung

Die Untersuchungen bezogen auf den Trodelmarkt haben lediglich erhdhten Fahr-
zeugverkehr withrend der Veranstaltungszeit ergeben. Die hierfiir notwendigen
Schallschutzmafinahmen sind durch die aus dem normalen StraBBenverkehr resultie-
renden sekundiren SchallschutzmalBinahmen fiir das Plangebiet abgedeckt,

Der eigentliche Pferderennbetrieb an Renntagen fithrt ebenfalls zu erhéhten Ge-
rauschimmissionen in den Zeitraumen vor Beginn des ersten Rennens. Die Laut-

sprecherdurchsagen wihrend des Rennablaufes liegen unter dem Richtwert von 55
dB(A) zur Tageszeit.

Der Biergartenbetrieb mit Live-Musikdarbietungen verursacht deutliche Uber-
schreitungen des Richtwertes von 55 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts an den
westlich gelegenen vorhandenen Wohngebiuden am Nullbaumweg und folglich
dann auch an den nichstgelegenen geplanten Wohngebéuden.

¢) Freizeitlarm
(Sportanlage/Bolzplatz) Pausenhof Schule

Grundlage fur die Ermittlung des Freizeitlirms sind die 18 BImSchV - Sportanla-
genlarmschutzverordnung aus Juli 1991, die DIN 18005 - Schallschutz im Stadte-
bau - sowie die VDI Richtlinien 2714, 2720 und 2719. Die Sportplatzanlage grenzt
zum Teil im nordostlichen Bereich an die geplante Wohnbebauung,
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Es wurde eine flichenhafie Ausbreitung des Schalles berechnet. Somit wurden die
Immissionen auch im Freiraum ermittelt. Es wurde festgestellt, dal der Richtwert
der 18. BImSchV von 55 dB(A) auf keiner der der Sportanlage zugewandten Frei-
flichen iiberschritten wird. Anders sieht es bei einer moglichen und nicht auszu-
schlieBenden Nutzung als Bolzplatz aus. Es wurde festgestellt, dafl der Richtwert
der 18. BImSchV von 50 dB(A) bei freier Schallausbreitung auf der der Sportanla-
ge (Bolzplatz) zugewandten Freiflachen tiberschritten wird. Aktive und passive
Larmschutzmalnahmen werden erforderlich. Der Pausenhof der Schule grenzt
studlich der Sportplatzanlage im Osten an die geplante Wohnbebauung, Die fli-
chenhafte Ausbreitung des Schalles wurde errechnet. Es wurde festgestellt, dal der
Orientierungspegel von 55 dB(A) im Bereich der geplanten Wohnbebauung iiber-
schritten wird. Zum Schutze vor dem Pausenhoflirm sind aktive und passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich,

Abwigung

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
einander so zuzuordnen, daf schiadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich
oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirfti-
ge Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Die Immissionsbelastungen von Verkehr, Gewerbe und Freizeit- bzw. Sportnutzyn-
gen gegeniiber der geplanten Nutzung "Wohnen" sind als stérend einzustufen. In
Kenntnis dieser Tatsache wird der geplanten Bebauung dennoch aus folgenden Griin-
den der Vorrang eingerdumt:

- aktueller Bedarf an Eigentumsbildung
- ziigige Realisierbarkeit aufgrund der Flichenverfiigbarkeit
- attraktiver Standort in Nihe zum Ortskern Brackel mit direktem Freiraumbezug

Die Abwiagung kann bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zu-
riickstufung des Schallschutzes fithren. Wo im Rahmen der Abwiigung von den Ori-
entierungswerten abgewichen wird, sollte ein Ausgleich durch andere geeignete MaB-
nahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Bei Uberschreitung
der Orientierungswerte werden somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich, Als
SchallschutzmaBnahmen kommen aktive und passive MaBnahmen in Betracht, wobei
den aktiven MalBnahmen zunichst der Vorrang einzurdumen ist.

SchallschutzmaBnahmen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen zu treffen. Die gemessenen bzw. berechneten Richtwertiiberschrei-

tungen werden laut der verschiedenen Gutachten durch den Verkehrslirm, den Ge-
werbeldrm bzw. den Freizeitlirm (Sportanlage/Pausenhof) verursacht.
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Aufgrund des Verkehrslidrms sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Aktive Larm-
schutzmaBnahmen (Walle bzw, Winde) kommen nicht in Betracht, da die Erschlie-
Bungsmoglichkeit der Grundstiicke erheblich erschwert wird. AuBerdem wiirde das
stindige Durchbrechen der Larmschutzkonstruktion keinen ausreichenden Schutz ge-
wihrleisten. Dartiber hinaus wiirde eine ca, 3,0 m hohe Konstruktion das stadtebauli-
che Bild erheblich stéren. Fiir die unmittelbar hinter der Konstruktion befindliche Be-
bauung ergiben sich eingeschriinkte Lichtverhiltnisse. Lirmschutzwille speziell er-
fordern erheblichen Platzbedarf, der aus Griinden eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden nicht zur Verfiigung steht.

Aus den vorgenannten Griinden muf} passiver Lirmschutz zur Anwendung gelangen,
Durch passiven Lirmschutz werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse in ange-
messener und geeigneter Weise gewihrleistet.

In den Fillen, in denen ein angemessener Schallschutz nur durch passive MaBnahmen
an den betroffenen Gebiuden erreicht werden kann. sind die in der Tabelle 6 der
VDI-Richtlinie 2719 genannten oberen Anhaltswerte fiir Innenschallpegel fiir die
Larmddammung von Fenstern zugrundezulegen. Das Fenster ist namlich als das Au-
Benbauteil anzusehen, welches die geringste Dammwirkung gegen Lirmimmissionen
aufweist.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgegeben,
daf die Gebéude im Allgemeinen Wohngebiet bei allen Neu-, Um- und Erweite- ,
rungsbauten mit schallschiitzenden AuBenbauteilen zu versehen sind, die die Einhal-
tung der Tag- und Nachtwerte gewihrleisten. Die Festsetzung eines konkreten resul-
tierenden SchalldimmaBles der gesamten AuBenfliche eines Raumes kann nicht ge-
troffen werden, weil vor Realisierung von Bauvorhaben, namlich im Rahmen des
Planverfahrens wesentliche Parameter auch zur Abschitzung dieses SchalldimmaBes
gerade fiir Neu-, Um- und Erweiterungsbauten nicht bekannt sind. Dazu gehoren vor
allem die nach den DIN 2719, Punkt 6.4, genannten Parameter

- vom Raum aus gesehene GesamtauBenfliche in gm und
- dquivalente Absorptionsfliche des Raumes in qm (i. d. R. ist die Absorptions-
flache ca. 0,8 x Grundfliche).

Diese beiden Parameter hingen somit von den konkreten Bauabsichten ab und sind
erst bei Konkretisierung der jeweiligen Bauvorhaben erkennbar. Es konnte fiir spatere
Bauvorhaben ansonsten ein Ubermal entstehen, wenn z. B. Schallschutzfenster der
Klasse T1T oder IV festgesetzt wiirden, obwohl die o. g. Parameter bei dem konkreten
Bauvorhaben eine geringere Schallschutzfensterklasse zulieBen.

Ebenso berticksichtigt die textliche Festsetzung den Tatbestand, daB das Schalldim-
mal der AuBlenhaut eines Gebiiudes von der zukiinftigen GrundriBgestaltung und
Baukorperanordnung abhiingig ist. Von daher werden nur schallschiitzende AuBen-
bauteile gefordert, wenn bei dem konkreten Bauvorhaben die Grundrifigestaltung und
Baukorperanordnung so ausgerichtet ist, dafd der geforderte Schallschutz nicht er-
reicht wird, d. h. der zulissige Innenschallpegel iiberschritten wird.
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Wie oben bereits erwihnt, kann, um ein Ubermal zu vermeiden, die letztendliche
Feststellung der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen im Einzelfall nur im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bau-
herrn/Antragsteller erbracht werden. Die Nachweispflicht ergibt sich aus dem Rund-
erlaB vom 24.09.1990 (MB1. NW S. 1348).

Im gesamten Planbereich sind fiir diejenigen Fassaden der geplanten Wohnhauser im

Bebauungsplangebiet, vor denen die Geriusch-Orientierungspegel nach DIN 18 005

fiir Allgemeines Wohngebiet iiberschritten werden, sekundire Schallschutz-MaBnah-
men festzusetzen,

Diese Schallschutz-MaBnahmen beziehen sich auf Rdume, die zum stindigen Aufent-
halt von Menschen dienen. Sofern bei den konkreten Bauvorhaben der geforderte
Schallschutz durch GrundriBigestaltung nicht erreicht wird, sind sekundire Schall-
schutz-MaBnahmen in Form von Schallschutzfenster-Konstruktionen vorzusehen.

Diese sekundiren Schallschutz-Mafinahmen sind darauf abzustimmen, daB innerhalb
der Aufenthaltsrdume (Wohn- und Schlafraume) der betroffenen Wohnungen die an-
gegebenen Anhaltswerte fiir Innenschallpegel gemif Richtlinie VDI 2719 nicht iiber-
schritten werden.

Fiir die Festlegung eines konkreten SchalldimmaBes fiir die Fensterkonstruktionen
sind in dem Berechnungsverfahren der VDI 2719 Berechnungsparameter wie z. B,

- vom Raum aus gesehene Gesamt-AuBenfliche

- Fensterflichenanteil

- dquivalente Absorptionsfliche des Raumes

- Raumabmessungen

erforderlich.

Diese Parameter hangen somit von der jeweiligen Bauplanung ab und sind erst bei
Konkretisierung der Raumplanung zu bestimmen.

Mafigebend fiir die Festlegung sekundirer Schallschutz-MaBnahmen ist daher das be-
wertete resultierende SchalldimmaB R' ... der AuBenfassaden einschlieBlich Tiiren,
Fenster, Rolladenkisten und Zusatzeinrichtungen wie z. B. Liftungsvorrichtungen.
Die Einhaltung dieses resultierenden Schalldimmales ist unter Beriicksichtigung der
Bauweise und der Raumabmessungen im Einzelfall nur im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlage zu erbringen.

Fiir Schlafriiume mit Fenstern in den Fassaden der siidlichsten Baureihe ist der Ein-
bau von schallgedimmten Liiftungseinrichtungen zu empfehlen. Die Festlegung
der bewerteten Normschallpegel-Differenz D, ,, dieser Liiftungseintichtungen ist im
Rahmen konkreter Bauvorhaben anzugeben.
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Malinahmen aufgrund der Lirmentwicklung:

Der Trodelmarkt selbst fiihrt zu keinem erhéhten Lirmpegel. Lediglich der damit ver-
bundene Fahrzeugverkehr erhéht den Lirmpegel. Die hierfiir notwendigen Schall-
schutz-MaBnahmen sind durch die aus dem normalen StraBenverkehr resultierenden
sekundiiren Schallschutz-Mafinahmen fiir das Plangebiet abgedeckt. Der Pferderenn-
betrieb und die Live-Musikdarbietungen des Biergartens fiithren ebenfalls zu einem
Larmwert der iber dem Richtwert von IRW = 55 dB(A) fiir Allgemeines Wohngebiet
liegt. Zusammenfassend schligt der Gutachter daher wegen der unterschiedlichen Ein-
wirkung der untersuchten Gerduschimmissionen auf die nichstgelegenen geplanten
Wohngebiude vor, daB hier nur s.g. Schallschutz-GrundriBldsungen zur Anwendung
kommen soliten (Schlaf- und Aufenthaltsriume nach Stiden, untergeordnete Riume
gem. DIN 4109 nach Norden). Nur in Ausnahmefillen sollen s.g. sekundiire Schall-
schutz-MafBnahmen mit Schallschutzfenstern und integrierten schallgedimmten Liif-
tungsvorrichtungen zugelassen werden.

Der Freizeitlarm erfordert ebenfalls LarmschutzmaBnahmen. Der zum Wohnen geho-
rige Freiraum und das Wohnen (ErdgeschoB) siidwestlich der Sportanlage/Bolzplatz
werden durch eine ca. 3,0 m hohe LirmschutzmaBnahme zwischen der Anlage und
dem geplanten Wohnen geschiitzt.

Insbesondere in den oberen Geschossen der im Osten geplanten Wohngebiude wird
der Tagwert von 50 dB(A) iiberschritten, so daB passive MaBnahmen an den Fenstern,
Balkonen und Loggien in Form von Schallschutzfenstern oder Schallschutzelementen
eingebaut werden sollten. Die entsprechenden schalltechnischen Nachweise sind in
den Baugenehmigungsverfahren beizubringen.

Zum Schutz der Balkone der Obergeschosse an den Gebidudekorpern wird der Einbau
einer verschiebbaren (klappbaren) Einfachverglasung mit einem SchallddmmaB von
etwa Rw = 25 dB und einer geschlossenen (verglasten) Briistung als passiver Gebdu-
deschutz empfohlen. Diese Empfehlung wird im Plan ebenfalls als zu realisierende
Mafiname in die textliche Festsetzung iibernommen.

Nach Aufnahme des Gesamt-Schulbetriebes im Jahr 2002 sind Lirmimmissionen
durch den Pausenhof im Wohnbereich zu erwarten, Die Orientierungswerte der DIN
18005 von tags 55 dB(A) werden im Wohnbereich iiberschritten. Insbesondere in dem
zum Wohnen gehérenden Freibereich (Garten, Terrasse usw.), als auch in den jeweils
oberen Geschossen werden die Lirmwerte iiberschritten, so daB aktive und passive
Mafinahmen erforderlich werden.

Der Standort einer Larmschutzwand ist fiir die Schallminderung von besonderer Be-
deutung, Je niher ein Wall oder eine Wand an der Schallquelle liegt, um so héher ist
die zu erwartende Minderung der Immissionsbelastung. Im vorliegenden Fall ist eine
Larmschutzwand entlang der Grundstiicksgrenze zwar mdglich. Jedoch miiBte diese
Wand eindeutig hoher und linger ausgefiihrt werden als eine Wand in Nihe der
Emmissionsquelle,
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Es ist daher eine Larmschutzwand erforderlich, die moglichst nahe der Schallquelle in
Verlingerung des noch zu erstellenden westlichen Schulgebiudes zu errichten ist. Der
nordwestliche Zugang zum Pausenhof (Sportanlagenschutzverordnung), zwischen
Schulgebdude und Larmschutzwand sollte als Larmschleuse (Verlangerung der Lirm-
schutzwand nach Norden um ca. 10 m tiber den Pausenhof hinaus) ausgefithrt werden.
Aus optischen Griinden sollte die erforderliche Wand aus transparentem Material wie
z. B, Glas oder Plexiglas bestehen, um den Schiilern den Blick in den schulumgeben-
den Freiraum zu ermoglichen.

11.3 Kifz-bedingte Immissionen

Beziiglich der Erfassung von Kfz-bedingten Immissionen im Planbereich des Bebau-
ungsplanes wurde ein Gutachten an die Firma IMA Richter und Réckle vergeben.
Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis. Aufgrund der Néhe des Planbereiches
zu den Hauptverkehrsadern B | und B 236 wurden im Gutachten die zu erwartenden
Schadstoffimmissionen innerhalb des Plangebietes detailliert untersucht, Dabei ergab
sich, dal} die héchsten Schadstoffkonzentrationen am Tunnelausgang der B 236 ange-
troffen wurden. In Richtung Nordosten, das heiBt in Richtung des Planbereiches neh-
men die Schadstoffkonzentrationen kontinuierlich ab. Die Berechnungen zeigen, dal3
die Immissionsbeurteilungswerte fiir die relevanten Schadstoffe NO,, Benzol und Ruf}
im Plangebiet unterschritten werden. Es gibt somit aus lufthygienischer Sicht keine
Einschrinkungen fiir die geplanten Nutzungen. Bezogen auf den Immissionsbeurtei-
lungswert stellt NO, die kritischste Komponente dar. Im siidwestlichen Bereich des
Planbereiches wird der Priifwert der 23. BlmSchV (Sportanlagenschutzverordnung)
bis zu 85 % ausgeschdpft. Da besonders Kinder empfindlich auf diese Schadstoffim-
missionen reagieren, sollten dort keine Kinderspielplitze errichtet werden.

1.4 Geruchsimmissionen

Nérdlich des Bebauungsplanbereiches befindet sich die Anlage des Dortmunder
Rennvereins mit den dazugehorigen Stallungen. In dem Bebauungsplanbereich sollen
ca, 460 Wohneinheiten errichtet werden, In diesem Zusammenhang wurde die Frstel-
lung eines Gutachtens zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Pferdehal-
tung des benachbarten Dortmunder Rennvereins, an den TUV-Essen in Auftrag
gegeben.

In den Stallungen sind durchschnittlich etwa 200 Pferde untergebracht. Die maximale
Anzahl Pferde betriigt etwa 250 Tiere. An Renntagen (etwa 25 Tage im Jahr) muf} mit
einem Mehrbestand von etwa 60 Tieren gerechnet werden, Die Pferde sind in ver-
schiedenen Stillen untergebracht, die auf einer Lange von etwa 400 m entlang der
StralBe "Rennweg" angeordnet sind, Im Bereich der Stallgebidude befinden sich 3
Mistplitze mit einer Grundfliche von etwa 100 qm. Der Mist wird zweimal die Wo-
che abgefahren. Das Futter wird in den Stillen gelagert. Die Be- und Entliiftung der
Stille erfolgt iiber Tiiren und Fenster.
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Geruchsimmissionsrichtlinie

Zur Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchseinwirkung werden in der Geruchsim-
missionsrichtlinie (GIRL) in Abhdngigkeit von verschiedenen Baugebieten Immissi-
onswerte als Malistab fiir die hochstzuldssige Geruchsimmission festgelegt. Bei die-
sen Immissionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden
(eine Stunde wird dann als Geruchsstunde gewertet, wenn die Summe der Zeitanteile
mit Geruchswahrnehmungen in dieser Stunde mehr als 10 % betrigt). In der Geruch-
simmissionsrichtlinie werden folgende Immissionswerte genannt:

- 0,10 fir Wohn-/Mischgebiete
- 0,15 fiir Gewerbe-/Industriegebiete sowie Sondergebiete.

Immissionsmindernde MaBnahmen

Eine Minderung der Geruchsimmission besteht darin, die Mistplitze nach Norden zu
verlegen. Mit dieser MaBnahme wird erreicht, da unter Zugrundelegung einer durch-
schnittlichen Anzahl von 200 Pferden im Jahr, die Immissionsbegrenzung von 0,10
fiir Wohngebiete auf der Beurteilungsfliche siidlich der Strafle Rennweg, éstlich der
geplanten ErschlieBungsstraBe "D" nur geringfiigig iiberschritten wird,

Diese vorliegende geringfiigige Uberschreitung auf der fiir Wohnen vorgesehenen
Fliche ist so marginal, daB aus der Sicht des Gutachters und in Ubereinstimung mit
dem staatlichen Umweltamt Hagen die WA-Festsetzung beibehalten werden kann.
Die Immissionsbegrenzung 0,15 fiir Gewerbegebiete/Sondergebiete wird auf der Be-
urteilungsfliche siidlich der Strafie Rennweg, dstlich der ErschlieBungsstraBe "E" er-
reicht und nicht iiberschritten. Es kann bei der Festsetzung Sonstiges Sondergebiet
verbleiben.

11.5 Klimaschutz

e —

Die Gesamtentwicklung der Flichen wird unter Federfiihrung der Dortmunder
Stadtwerke AG erfolgen. Diese wird die Empfehlung an die einzelnen Investoren
weiterleiten, in Verbindung mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen (Dort-
munder Energie- und Wasserversorgung GmbH) ein lokales Energieversorgungskon-
zept zu erarbeiten.

12. Denkmalschuiz
Im Planbereich befinden sich keine baulichen Anlagen, die unter Denkmalschutz ste-
hen. Es besteht allerdings die Maglichkeit, dafl bei Bodeneingriffen Bodendenkmiler
entdeckt werden, Der Bebauungsplan beinhaltet einen Hinweis auf die Meldepflicht

solcher Entdeckungen.

13. Bodenordnende und sonstige MaGinahmen

Die Grundstiicke sollen méglichst auf freiwilliger Basis den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Nutzungen zugefithrt werden.
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14. Stidtebauliche Zahlenwerte

Allgemeines Wohngebiet 9,10 ha
Mischgebiet 0,43 ha
sonstige Sondergebiete 0,30 ha
Fliche fiir den Gemeinbedarf 4,33 ha
Offentliche Griinflache - Spielplatz - 0,08 ha
Fliche fiir Malinahmen

zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Land-
schaft (gleichzeitig

Fliache fiir die Ableitung von

Niederschlagswasser 1,00 ha
Verkehrsflichen 2,44 ha
17,68 ha

1 5 Kosten

Uberschligig ermittelt - Stand 1998
Es ist beabsichtigt, zwischen der Stadt Dortmund und der Dortmunder Stadtwerke AG
einen Erschlieungsvertrag abzuschliefen.

Malnahmen Gesamtkosten Anliegerbeitrige Stiadt. Anteil
DM DM DM DM
Kanalausbau 2.000.000,-- 2.000.000,--

Grunderwerb fiir
Straflen 800.000,-- 80.000,-- 720.000,--

Fliche fir MaBinahmen

zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Land-

schaft (gleichzeitig

Fliche fiir die Ab-

leitung von Nieder-

schlagswasser) 782.000,-- 782.000,--

Grunderwerb
offentl. Griinfliche
(Kinderspielplatz) 72.000,-- 72.000,--
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Grunderwerbh
Fliche fiir den
Gemeinbedarf
(Schule) 568.000,-- 568.000,--
Straflenausbau 2.300.000,-- 2.070.000,-- 230.000,--
Ausbau 6ffentl.
Griinfliche Kinder-
spielplatz 107.000,-- 107.000,--
Kosten fiir die
offentliche Regen-
wasserentsorgung 300.000,-- 300.000,--
6.929.000,-- 2.150.000,-- 4.779.000,--

Dortmund, den 1€ 2 /1444

aser
iter des Stadtplanungsamtes
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Der Bebauungsplan-Entwurf und der Begriindungs-Entwurf haben nach § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL L, S. 2141, BGBL III/FNA 2|3
— 1) in Verbindung mit den §§ 7und 41 der Gemeindeordnung vom 14.07.1994 (GY NW S. 666,
SGV NW 2023) in der Zeit vom 17.05.1999 — 17.06.1999 einschlieBlich im Stadtplanungsamt und
in der Bezirksverwaltungsstelle Dortmund-Brackel zu Jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen,

Dortmund, den 22.10.1999

e

Nickisch
Abteilungsleiter

Der Rat der Stadt hat am 26.08.1999 beschlossen, diese Begriindung dem Bebauungsplan-Entwurf
Br 207 - Auf dem Hohwart —nach § 9 Abs. § und § 233 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141, BGBI. IlI/FNA 213 — 1) beizufiigen.

Dortmund, den 22.10.1999

Jdu

Nickisch
Abteilungsleiter

Dokummeni2 O0.00,0001)



