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1 Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation im Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung

Das Plangebiet der Bebauungsplananderung umfasst das im Stadtbezirk Brackel lie-
gende Trainingsgeldnde des BV-Borussia Dortmund 09 (BVB), einschlie3lich geplanter
raumlicher Erweiterungen. Das Plangebiet umfasst insgesamt eine ca. 20,7 ha grof3e
Flache.

Der Anderungsbereich liegt stidlich des vorhandenen Golfplatzes (Royal St. Barbara's
Golf Club). Im Osten wird das Plangebiet vom angrenzenden Wohngebiet Hohenbu-
schei (Quartiere westlich Heinrich-Czerkus-Allee) und im Siden vom angrenzenden
Wohngebiet an der Max-Michallek-StraRe abgegrenzt. Westlich verlauft der Anderungs-
bereich entlang der Saint-Barbara-Allee.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das gesamte bestehende Trainingsgelande des
BVB. Zudem wird ein Teil der bestehenden Verkehrsflache im Zufahrtsbereich des Trai-
ningsgelandes sowie ein Teil der sudlich angrenzenden, als Parkplatz genutzten Flache
in den Anderungsbereich einbezogen. Zuséatzlich schlieRt der Anderungsbereich wei-
tere, westlich angrenzende Flachen bis zur Saint-Barbara-Allee ein, die bislang im Be-
bauungsplan Br 203 als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt sind.
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Abb. 1: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich Br 217 - 2. Anderung (ohne MaRstab)

Gegenwartige Situation im Plangebiet und Umgebungsbereich

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Br 217 - FulRballpark
Borussia - sowie dessen Anderung Nr. 1 sind auf dem Trainingsgeldnde des BVB bereits
sechs GroRspielfelder und zwei Kleinspielfelder realisiert worden. Zwei weitere Grol3-
spielfelder wurden im sudoéstlichen Bereich des Trainingsgelandes auf teilweise bislang
im Bebauungsplan Br 217 — Anderung Nr. 1 als Grinflache festgesetzten Flachen
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angelegt. Zudem wurden Gebaude mit verschiedenen Funktionen realisiert, wie das
Amateurzentrum, Nachwuchsleistungszentrum, Profizentrum, der sog. ,Footbonaut*
(eine Trainingshalle fir Schussprazision und Reaktionsvermdgen), die Geschaftsstelle
Sport, das Pfértnergebaude und kleinere Nebengebaude. Des Weiteren befinden sich
auf dem Gelande mehrere Stellplatzanlagen. Im 6stlichen Bereich grenzen eine private
Griunflache mit randlichen Gehdlzpflanzungen sowie ein Regenriickhaltebecken im
Nordosten an. Die randlichen Gehdlzpflanzungen im Siden und Osten grenzen das
Trainingsgeldnde deutlich von den angrenzenden Wohnquartieren des Wohngebiets
Hohenbuschei ab.
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Abb. 2: Luftbild des Trainingsgeléandes (Geonetzwerk.metropolreRuhr- RVR - www.3d.ruhr)

Die westlich angrenzenden Flachen lassen bisher auf Grundlage des Bebauungsplans
Br 203 - Hohenbuschei - Anderung Nr. 1 eine gewerbliche Nutzung zu. Zum Teil sind
die Flachen ebenfalls Bestandteil des Trainingsgelandes, zum Teil liegen die Flachen
brach.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes ist es, langfristige Entwicklungsméglich-
keiten fur den Verein Borussia Dortmund 09 auf dem Trainingsgelande in Dortmund-
Brackel sicherzustellen.

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes stellen sich wie folgt dar: Im Teilbe-
reich westlich und siidlich der Sportplatzflaichen sind Anderungen der im Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungsart und eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen vorgesehen, um Erweiterungen des Ful3ballparks zu ermdglichen.

Geplant sind hier insbesondere die Erweiterung des Nachwuchsleistungszentrums (ein-
schliel3lich Wohnungen im Zusammenhang mit dem Sportinternat) und des Amateur-
zentrums. Zudem ist sudlich der Sportplatzflachen eine Erweiterung des Profigebaudes
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geplant. Dartber hinaus soll der Bebauungsplan ausreichend Entwicklungsspielraum
fur langfristige Erweiterungen ermdéglichen. Als Art der baulichen Nutzung soll hier ein
Sonstiges Sondergebiet ,Sport-Trainingszentrum und sportaffine Nutzungen® festge-
setzt werden.

Die Baufelder der rechtskraftigen Bebauungspléne Br 217 und Br 203 sollen miteinan-
der verbunden werden, um eine baufeldibergreifende Bebauung und effiziente Grund-
stiicksausnutzung zu ermdglichen. Gleichzeitig soll im nordwestlichen Bereich des Be-
bauungsplanes Br 217 Anderung Nr. 1 die bisherige Festsetzung fir ausschlieRliche
Stellplatzflachen um die Mdglichkeit erweitert werden, hier auch Gebaude errichten zu
kénnen. Gleiches gilt flr ein Baufenster im 6stlichen Bereich des vorhandenen Haupt-
parkplatzes sidlich des bestehenden Amateurzentrums. Im Bereich des Profigebaudes,
welches sich sldlich der Sportplatze befindet, ist ebenfalls eine Erweiterung der Gber-
baubaren Grundstilicksflachen vorgesehen.

Des Weiteren ist geplant, die im Bebauungsplan Br 217 festgesetzten Sportplatzflachen
nach Suden und Osten zu erweitern, wodurch der zwischenzeitlich erfolgte Ausbau der
Sportplatzflachen planungsrechtlich nachvollzogen werden soll. Die Grinflache 6stlich
der Sportplatzflachen soll erhalten bleiben und im Bebauungsplan entsprechend gesi-
chert werden. Auf Teilen dieser Grinflachen ist zudem die Installation von Freiflachen-
Solaranlagen vorgesehen.

Bei dem vorliegenden Anderungsverfahren wird ein sog. ,Vollverfahren“ angewendet,
sodass eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt wird.

3 Bestehendes Planungsrecht und lGibergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan Ruhr (2024) legt den Planbereich Uberwiegend als ,Allgemeinen Sied-
lungsgereich“ (ASB) fest. Im westlichen Abschnitt des Anderungsbereichs entlang der
Saint-Barbara-Allee legt der Regionalplan Ruhr randlich einen Bereich flr gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) fest.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Ruhr

Die ,Allgemeinen Siedlungsbereiche® (ASB) sind nach der Planzeichendefinition des
Regionalplans Ruhr fir Flachen fir Wohnen, Einzelhandel, wohnvertragliches Ge-
werbe, Wohnfolgeeinrichtungen und 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie fir
siedlungszugehdrige Grin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen vorzuhalten.
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Mit Schreiben v. 20.10.2023 im Rahmen der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele
der Raumordnung gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz teilt die Regionalplanungs-
behdrde beim Regionalverband Ruhr mit, dass die beabsichtigte Bauleitplanung im Be-
reich des regionalplanerisch festgelegten ASB im Einklang mit dem Regionalplan Ruhr
steht.

Die Bereiche flr gewerbliche und industriellen Nutzungen (GIB) dienen nach der Plan-
zeichendefinition der Unterbringung insbesondere von emittierenden Industrie- und Ge-
werbebetrieben und emittierenden &ffentlichen Betrieben und Einrichtungen sowie je-
weils zuzuordnenden Anlagen. Vorliegend soll der als GIB festgelegte Randbereich ent-
lang der Saint-Barbara-Allee in das SO-Gebiet ,Fuballpark Borussia“ einbezogen wer-
den.

Der Bebauungsplan Br. 217 — Anderung Nr. 2 trifft Festsetzungen zur zuldssigen Art der
Nutzung fir das festgesetzte Teilgebiet SO 1-1, welches weitgehend den Bereich des
GIB umfasst. Im Teilgebiet SO 1-1 sind u.a. gewerbliche Nutzungen zulassig, die typi-
scherweise in einem Gewerbegebiet als nicht erheblich beldstigender Gewerbebetrieb
ihren Standort haben. Zum einen handelt es sich um Anlagen fir sportliche Zwecke, die
gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 zu den allgemein zulassigen Nutzungen in einem Gewerbegebiet
zahlen. Weiterhin zulassig sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, welche der
Sportnutzung zugeordnet sind (z.B. Veranstaltungsraume, Presse- und Informations-
zentrum, Verwaltung / Management, etc.) sowie Anlagen und Einrichtungen fiir gesund-
heitliche, medizinische und kulturelle Zwecke (z.B. Sportmedizinische Institute, Labore,
Forschungseinrichtungen, etc.). Auch diese Nutzungen entsprechen dem Nutzungs-
spektrum des § 8 Abs. 1 Nr. 1 (Gewerbebetriebe aller Art) und Nr. 2 BauNVO (Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude).

In den Bereichen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sind nach Ziel 1.4-1
des Regionalplans Ruhr solche Nutzungen auszuschliel3en, die mit emittierenden ge-
werblich-industriellen Nutzungen nicht vereinbar sind. Die im Bereich des GIB geplanten
Nutzungen sind mit emittierenden gewerblich-industriellen Nutzungen vereinbar. Der
Standort des Nachwuchsleistungszentrums mit dem Sportinternat ist in dem Teilgebiet
SO 1-2 verortet. Dieses befindet sich unter Bertcksichtigung der regionalplanerischen
Unschéarfe in der Abgrenzung des GIB und des ASB im Bereich des ASB.

Die vorhandenen und geplanten Nutzungen im ,Sport-Trainingszentrum® sind mit den
Zielen der Regionalplanung vereinbar. Eine Anderung des Regionalplans Ruhr ist nicht
erforderlich.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund vom 31.12.2004 stellt den
gréten Teil des Plangebietes als Grinflache mit besonderer Zweckbestimmung Sport-
flache dar. Der westliche Abschnitt des Plangebietes liegt in einem als Gewerbegebiet
dargestellten Bereich. Der ostliche Randbereich ist als Grunflache dargestellit.

Da die Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht den vorstehend erlauterten Pla-
nungsabsichten entspricht, soll dieser im Parallelverfahren (87. Anderung) geandert
werden. Fir den gesamten Bereich des kinftigen Trainingsgelandes einschlielich der
westlich angrenzenden Erweiterungsflache ist eine Darstellung als Sondergebiet Ful-
ballpark Borussia (SO FB) vorgesehen. Die Darstellung des 6stlichen Randbereichs als
Grunflache soll beibehalten werden.
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Abb. 3: Darstellung des aktuell giiltigen FNP (links) und die 87. Anderung des FNPs (rechts)

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Br 217 - Ful3ballpark
Borussia - und auf Teilflachen des Bebauungsplanes Br 203 - Hohenbuschei -.

Das Plangebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich der seit 2013 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Br 217 - FuRballpark Borussia - (Anderung Nr. 1). Der Bereich
ist Uberwiegend als Flache fir Sportanlagen und als private Grinflache festgesetzt. Zu-
dem sind kleine Bereiche als Verkehrsflache und als Gewerbegebiet (im Bereich der
Adi-Preildler-Allee) festgesetzt. Die bestehenden Sportplatzflachen, die ebenfalls Be-
standteil des Geltungsbereichs sind, werden im seit 2007 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Br 217 - FuRballpark Borussia - als Flachen flur Sportanlagen festgesetzt. Die
Flachen der Sportanlagen waren jedoch nicht Teil der Anderung Nr. 1.

Ostlich der Saint-Barbara-Allee werden Teile der bisher als Gewerbegebiet festgesetz-
ten Flachen der seit 2015 rechtsverbindlichen Anderung Nr. 1 des Bebauungsplans Br
203 - Hohenbuschei - einbezogen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Dortmund enthalt im Bereich des Plangebiets keine Festsetzun-
gen. Der nordliche und 6stliche angrenzende Bereich liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches und ist mit dem Entwicklungsziel 6.183 ,Beibehaltung der Funktion® (Grinfla-
chen am Ful3ballpark Borussia) belegt.

4 Stadtebauliches Konzept

Der BV Borussia Dortmund 09 beabsichtigt einen weiteren Ausbau des Trainingszent-
rums. Neben dem Ausbau vorhandener Sportanlagen sieht das Konzept eine raumliche
Erweiterung des Trainingsgelandes unter Einbeziehung von Flachen westlich und sud-
westlich der Bestandsanlagen vor.

Bei den geplanten Erweiterungsflachen handelt es sich um die im Bebauungsplan
Br 203 - Hohenbuschei - bislang als Gewerbegebiet (GE) festgesetzten Teilflachen 6st-
lich der Saint-Barbara-Allee sowie siiddstlich der Adi-Prei’ler-Allee. Diese Flachen wer-
den nunmehr in die Gesamtplanung des ,Sport-Trainingszentrums® einbezogen. Hier
handelt es sich um die Flurstiicke 1981, 2198, 2199, 2200 und 2202 Gemarkung Bra-
ckel, Flur 1.

Auf der planungsrechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes Br 203 - Hohenbuschei -
wurde bereits westlich des zentralen Aki-Schmidt-Platzes ein Geschéftsstellengebaude
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errichtet und suddstlich der Adi-Preif3ler-Alle eine Stellplatzflache angelegt. Die weiteren
Ausbauplane sehen flir den westlichen und nordwestlichen Teil des Plangebiets fol-
gende Einrichtungen vor:

a) Erweiterung des bestehenden Nachwuchsleistungszentrums um Jugendzimmer
(Wohnanlage) und eine Grof3kiiche mit Speiseraum,

b) Erstellung eines weiteren Grolispielfeldes im Nordwesten mit direkter Anbindung an
die Saint-Barbara-Allee.

Erganzend zu diesen bereits konkret vorliegenden Entwicklungsabsichten des BV
Borussia Dortmund 09, ergibt sich ein weiteres Baufeld an der Saint-Barbara-Alle, wel-
ches flr klnftige sportaffine Nutzungen (z.B. sportmedizinische Einrichtungen) in An-
spruch genommen werden kann.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept, westlicher Teil (SHA Scheffler Helbich Architekten, 2024)

Auf dem Gelande des bestehenden Trainingszentrums innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes Br 217 - FulRballpark Borussia - sind nachfolgende
Erganzungen und Erweiterungen vorhandener Anlagen vorgesehen:
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5.1

c) Erweiterung des Amateurzentrums,

d) Erweiterung des Profizentrums stidlich der Sportplatzflachen,

e) Erweiterung des Gebaudes ,Pfortner” am Aki-Schmidt-Platz,

f) Aufstellung eines Kameraturms im Bereich der Sportplatze,

g) Errichtung einer Athletikhalle im Bereich zwischen den Sportplatzflachen.

Im Siudosten des Trainingsgelandes wurde zwischenzeitlich ein weiteres Sportfeld (Ra-
senplatz) hinzugefiigt, welches teilweise aulerhalb der im Bebauungsplan Br 217 fest-
gesetzten Flache fiir die Anlage der Sportplatze liegt. Hier erfolgt im Zuge der Anderung
Nr. 2 des Bebauungsplanes Br 217 eine Anpassung der Festsetzungen an den Bestand.

Ostlich der Sportplatzflachen sind zudem Freiflachen-Solaranlagen geplant, die einen
Beitrag zur Versorgung der Einrichtungen des Trainingsgelandes mit regenerativer
Energie leisten sollen.

Geplante Gebaude werden die Anforderungen fiir den Klimafreundlichen Neubau -KFN-
erfillen. Die Gebdude mussen u.a. den energetischen Standard Effizienzhaus 40 fur
Neubauten und die Anforderungen an die Treibhausgasemissionen im Gebaudelebens-
zyklus erflillen. Auch die Festsetzung einer Dachbegriinung leistet einen Beitrag zur
Energieeffizienz des Gebaudes. Dachbegriinungen tragen zur Verminderung des War-
medurchgangs und somit zu einer zusatzlichen Warmedammung bei. Gleichzeitig ist
aufgrund der puffernden Wirkung ein verringerter Energiebedarf zur Gebaudekiihlung
in den Sommermonaten anzunehmen.

Photovoltaikanlagen leisten zudem einen Beitrag zur Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien. In der Regel kann die Energie, die fur die Warmerickgewinnung von Luftungsan-
lagen erforderlich ist, zu nahezu 100 % aus den Photovoltaikanlagen gewonnen werden.
In dem Zusammenhang wird festgesetzt, dass auf den Dachern der Gebaudekorper auf
mindestens 40 % der Bruttodachflache verpflichtend Photovoltaik in Kombination mit
extensiver Dachbegrinung umzusetzen ist.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Wie vorstehend dargelegt, sollen mit der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes Br 217
einschliellich der Einbeziehung von Teilflachen des Bebauungsplanes Br 203 6stlich
der Saint-Barbara-Alle, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine langerfristige
Entwicklungsperspektive des BVB-Trainingszentrums geschaffen werden.

Mit dem bereits bestehenden Fokus auf sportliche Einrichtungen und Trainingsflachen
sowie dem zuklnftigen Ausbau dieser, unterscheidet sich das Trainingszentrum von
den sonstigen Nutzungsarten der BauNVO.

Sonstiges Sondergebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Die beschriebenen Nutzungen entsprechen nicht den Baugebietstypen der §§ 2 bis 10
der BauNVO. GemaR § 11 Abs. 1 BauNVO sind Gebiete, die sich von den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheiden als sonstige Sondergebiete
(SO) festzusetzen. Fir sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs. 2 BauNVO sind dabei
die Zweckbestimmung und die Art der zulassigen Nutzung festzusetzen.

Im Bebauungsplan zur Anderung Nr. 2 des Br 217 werden deshalb die bebauten und
bebaubaren Teilflachen des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Sport-Trainingszentrum und sportaffine Nutzungen® festgesetzt.
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Allgemein sind in dem Sondergebiet alle einem Sporttrainingszentrum zugeordneten
Nutzungen zulassig. Zusatzlich dazu wird eine raumliche Differenzierung der Sonder-
gebiete in SO1-1, SO 1-2, SO 2, SO 3 und SO 4 durchgefihrt, um ,Nutzungscluster*
festzulegen.

Innerhalb dieses Sport- und Trainingszentrums sind die nachfolgenden Nutzungen zu-
Iassig.

Im Teilgebiet SO 1-1 mit der Zweckbestimmung ,Sport-Trainingszentrum und sportaf-
fine Nutzungen® sind als Art der Nutzung zulassig:

o Anlagen fir sportliche Zwecke (z.B. Sport- und Turnhallen, Sportplatze / Spiel-
felder, Mannschaftsumkleiden, zugeordnete Biiro und Besprechungsraume, Fit-
nessstudios, etc.),

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, welche der Sportnutzung zugeord-
net sind (z.B. Veranstaltungsrdume, Presse- und Informationszentrum, Karten-
verkauf, Ausstellungsraume, Verwaltung / Management, etc.),

e Anlagen und Einrichtungen fir gesundheitliche, medizinische und kulturelle
Zwecke (z.B. Sportmedizinische Institute, Labore, Forschungseinrichtungen,
etc.),

o Technische Versorgungseinrichtungen und Nebenanlagen, welche der Sport-
nutzung zugeordnet sind (z.B. Technikrdume, Lagerhallen, etc.),

e Schank- und Speisewirtschaften,
o Parkhauser, Tief- und GroRgaragen sowie Stellplatze und deren Zuwegungen,

o Sonstige dem Sondergebiet zugeordnete und der Sportnutzung dienende Nut-
zungen.

Klarstellend ist hier anzumerken, dass Einzelhandelsnutzungen (wie zum Beispiel Fans-
hops) nicht unter ,sonstige dem Sondergebiet zugeordnete und der Sportnutzung die-
nende Nutzungen® fallen. Dies gilt auch fir die zuldssigen ,Geschéafts- (...)gebaude,
welche der Sportnutzung zugeordnet sind.

Ein Fanshop vertreibt schwerpunktmafig zentrenrelevante Sortimente. Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nach dem Masterplan Einzelhan-
del 2021 aulRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche nicht zulassig und
sind deshalb nicht Bestandteil der zuldassigen Nutzungen im SO 1-1.

Im Teilgebiet SO 1-2 mit der Zweckbestimmung ,Nachwuchsleistungszentrum® sind als
Art der Nutzung zulassig:

o Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr Sportler*innen
(Sportinternat) und dem Sportinternat zugehérende Nutzungen,

o Stellplatze und Fahrradabstellanlagen und deren Zuwegungen.

Im Teilgebiet SO 1-2 wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen mit dem hier bereits
vorhandenen Wohnheim im Nachwuchsleistungszentrum eréffnet. Weitergehend wird
festgelegt, dass die Wohnnutzung sich auf den Personenkreis von Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen und die Sportler*innen beschrankt. Eine ,allgemeine“ Wohnnutzung
innerhalb des Teilgebiets SO 1-2 wird somit ausgeschlossen.

Im Teilgebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Sport-Trainingszentrum*® sind als Art der
Nutzung zulassig:

¢ Anlagen fir sportliche Zwecke (z.B. Sport- und Turnhallen, Sportplatze / Spiel-
felder, Mannschaftsumkleiden, zugeordnete Biiro und Besprechungsraume, Fit-
nessstudios, etc.),
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o Technische Versorgungseinrichtungen und Nebenanlagen, welche der Sport-
nutzung zugeordnet sind (z.B. Technikrdume, Lagerhallen, etc.),

e Stellplatze und Fahrradabstellanlagen und deren Zuwegungen,

o Sonstige dem Sondergebiet zugeordnete und der Sportnutzung dienende Nut-
zungen.

Das Teilgebiet SO 2 ist dem Profibereich zugeordnet. Hier befinden sich die Umkleiden
sowie Besprechungs- und Blroraume fir den Trainerstab. Aufgrund des erkennbaren
Raumbedarfs ist ein weiterer Ausbau vorgesehen.

Im Teilgebiet SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Sportplatze* sind als Art der Nutzung
zulassig:

e Sportplatze und Ubungsfelder (Rasen- und Kunstrasenplatze),
¢ Leichtathletikanlagen (z.B. Laufbahn),
e Flutlichtanlagen,

o Untergeordnete Gebaude i.S.d. § 51 BauO NRW fiir die Lagerung von Sportge-
raten / Geraten fur die Pflege und Instandhaltung der Sportplatze / Technik-
raume,

o Sonstige dem Sondergebiet zugeordnete und der Sportnutzung dienende Nut-
zungen sowie

e Zuwegungen zu den Sportanlagen.

Das flachenmaRig groRte Teilgebiet SO 3 umfasst die Sportplatze 1 bis 10. Hier sind -
mit Ausnahme untergeordneter Gebaude (z.B. Abstellrdume flr Sportgerate) - keine
Gebaude zulassig.

Das Sondergebiet SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Solaranlagen® dient der Unterbrin-
gung von Anlagen flr die solarenergetische Nutzung.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind die Errichtung und der Betrieb von Freifla-
chenphotovoltaik-Modulen zur Gewinnung elektrischer Energie und/oder die Errichtung
von Modulen fir die solarthermische Nutzung sowie die flir den Betrieb erforderlichen
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO (z.B. Trafo- und Wechselrichtergebaude u.a.) zulas-

sig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Das Malf} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und der Hohe
der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl GRZ wird in den SO-Gebieten So 1-1, SO 1-2 und SO 2 einheit-
lich mit 0,8 festgesetzt und entspricht damit dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
fur sonstige Sondergebiete. Damit ist eine flachensparende und wirtschaftliche Grund-
stucksausnutzung moglich.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf drei Geschosse begrenzt. Dies entspricht
der Geschossigkeit bereits vorhandener Gebaude im Bereich des Aki-Schmidt-Platzes
als auch der Geschossigkeit im Umfeld. Die am Kreisverkehrsplatz der Adi-Preiller-
Allee gelegenen Birogebaude weisen ebenfalls drei Vollgeschosse auf. Ein viertes Ge-
schoss kann als Nichtvollgeschoss i.S.d. Landesbauordnung errichtet werden.
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Erganzend zu der Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden fir die jeweiligen Baufel-
der die zulassigen Gebaudehdhen als Hochstmal festgesetzt, da fiir bestimmte Gebau-
detypen die Geschossigkeit keine hinreichende Héhenbestimmung darstellt. In den Teil-
gebieten SO 1-1 und SO 1-2 wird die Oberkante baulicher Anlagen mit 87,00 m Uber
Normalhdhennull (im Plan m U. NHN) festgesetzt. Bei einer durchschnittlich vorhande-
nen Gelandehohe zwischen 70,00 und 70,50 m 4. NHN im zentralen Bereich um den
Aki-Schmidt-Platz und einer leicht ansteigenden Geldndehdhe auf ca. 71,50 m . NHN
im nordwestlichen Abschnitt des Plangebiets, ist somit ein hinreichender Spielraum bei
der Héhenentwicklung baulicher Anlagen gegeben.

Im Teilgebiet SO 2 mit dem Profizentrum wird die zulassige Héhe baulicher Anlagen auf
ein niedrigeres Mal von 82,50 m 0. NHN festgesetzt, um einen unangemessenen Ho-
henunterschied zu dem anschlielienden Wohngebiet (Einfamilienhdauser) an der Max-
Michallek-Strale zu vermeiden. Ausgehend von einer Gelandehdhe von ca. 70,00 m .
NHN ist somit eine maximale Gebdudehohe von ca. 12,50 m mdglich.

Innerhalb des Teilgebiets SO 3 mit den Sportplatzen sind lediglich untergeordnete Ge-
baude i.S.d. § 51 BauO NRW fur die Lagerung von Sportgeraten / Geraten fur die Pflege
und Instandhaltung der Sportplatze / Technikrdume zulassig.

Zwischen den Platzen 1 und 4 ist die Errichtung eines Kameraturms vorgesehen, um
das Training fir die Spielanalyse aufnehmen zu kénnen. Die zuldssige Hohe des Ka-
meraturms wird auf 80,00 m 4. NHN festgesetzt.

Die Solarmodule im Teilgebiet SO 4 werden bodennah aufgestellt. Zur planungsrechtli-
chen Eindeutigkeit wird auch hier die maximal zulassige Hohe der Module mit 72,50 m
U. NHN festgesetzt. Bei einer durchschnittlichen Gelandehthe von ca. 69,50 m im Ost-
lichen Grundstlicksbereich entspricht dies somit einer Modulhdhe von ca. 3 m tUiber dem
Gelandeniveau.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Fir zu errichtende Gebaude wird die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand fest-
gesetzt. Hierbei wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine von Abs. 1 abweichende Bauweise
festgesetzt, sodass Gebaude ohne Langenbeschrankung Gber 50 m zulassig sind.

Die uUberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb der SO-Gebiete werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Unter Einbeziehung der Bestandsbebauung
werden zusammenhangende Uberbaubare Flachen gebildet, wobei angemessene Ab-
stédnde zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen der Saint-Barbara-Allee und der Adi-Preil3-
ler-Allee sowie zu den Nachbargrundsticken eingehalten werden. Die vorhandenen
Stellplatzflachen werden in die Uberbaubare Flache mit einbezogen. Eine Umnutzung
vorhandener Stellplatzflachen zugunsten hochbaulicher Anlagen wird somit eréffnet,
ebenso die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, z.B. in einem Parkhaus oder einer
Parkpalette.

Abweichend hiervon wird entlang der Adi-Preilller-Allee beidseitig eine Baulinie festge-
setzt. Gebaude missen mit der zur Adi-Preil3ler-Allee ausgerichteten Gebaudeseite
zwingend auf dieser Linie errichtet werden. Die Festsetzung einer Baulinie in diesem
Abschnitt der Adi-Preilller-Allee ist stadtebaulich gerechtfertigt. Mit den beiden vorhan-
denen Blrogebauden auf der norddstlichen Seite des Kreisverkehrsplatzes wird die Zu-
fahrt zum BVB-Trainingsgelande torartig betont. Ausgehend hiervon ist die Bildung einer
stadtrdumlichen Kante beidseitig des StralRenraumes stadtebaulich geboten. Das Ver-
waltungsgebaude des BVB auf der Nordseite der Adi-Preiller-Allee hat diese Linie be-
reits aufgenommen, so dass die geplante bauliche Erweiterung in siidwestliche Rich-
tung ebenfalls auf dieser Linie erfolgen sollte. Dies entspricht auch den Aussagen des
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Entwicklungskonzepts fir das Trainingsgelande, wie aus der Abbildung 4 ersichtlich
wird.

Auf der Sudseite der Adi-Preildler-Allee befindet sich eine grofiere Stellplatzanlage des
BVB. Der Bebauungsplan eréffnet hier ebenfalls die Mdglichkeit einer bis zu dreige-
schossigen Bebauung. Zur eindeutigen Definition des Strallenraumes ist auch hier bei
einer optional mdglichen Bebauung eine Ausrichtung des oder der Gebaude zum Stra-
Renraum auf der festgesetzten Baulinie erforderlich.

54 Grunflachen und MaBnahmen zur Grinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a) und b) BauGB)

Die in den sldlichen, ndrdlichen und 6stlichen Randbereichen des Trainingsgeléandes
befindlichen Rasenflachen werden als private Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt.

Die an der sudlichen und dstlichen Plangebietsgrenze vorhandene Baumhecke wird als
Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB
festgesetzt. Die Baumhecke stellt ein wichtiges Gliederungselement zwischen dem Trai-
ningszentrum und den angrenzenden Wohngrundstlicken des Wohngebiets Hohenbu-
schei dar. Der dauerhafte Erhalt dieses Landschaftselements ist auch unter den Aspek-
ten des Sichtschutzes und der Abschirmungen der Wohnquartiere gegeniber
Lichtimmissionen von Bedeutung. Die am nordwestlichen Plangebietsrand vorhandene
dreiecksformige Gehdlzpflanzung wird ebenfalls als zu erhaltend festgesetzt.

Gesondert als zu erhaltende Einzelbaumpflanzungen festgesetzt werden die zwischen
oder am Rande der Sportplatzflachen vorhandenen Baumreihen (insgesamt 25 Baume).
Licken innerhalb dieser Baumreihen sind durch Pflanzung von Baumen gleicher Art zu
schlief3en.

Im Hinblick auf die Begriinung von Stellplatzflachen gilt die Festsetzung, dass je 5 an-
gefangene Stellplatze ein grofRkroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.

Die Dachflache des Wohnheims flr die Nachwuchssportler*innen ist bereits mit einer
extensiven Dachbegrinung belegt. Bei weiteren Neubaumaflinahmen sind die Flachda-
cher ebenfalls extensiv zu begrinen. Dies gilt auch bei der Aufstellung von PV-Anlagen
auf den Dachflachen. Es erfolgt daher die Festsetzung, dass Flachdacher extensiv mit
einer mindestens 8 cm starken Magersubstratauflage zu begriinen sind.

5.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den nicht unmittelbar fir den Trainingsbetrieb und den sonstigen hiermit verbunde-
nen Anlagen vorbehaltenen Flachen, sollen &kologische Aufwertungsmafnahmen
durchgefuhrt werden, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu vermindern.

Hierzu zahlen die festgesetzten privaten Grinflachen und die grof3flachige Mulde des
Regenrickhaltebeckens. Ebenso die fiir die solarenergetische Nutzung vorgesehenen
Flachen im Teilgebiet SO 4.

Die im Nordwesten bereits vorhandene Geholzgruppe wird durch eine weitere Gehdl-
pflanzung mit standortgerechten Baumen und Strauchern erganzt.

Die weiteren, nicht mit Gehdlzen belegten Grunflachen werden zu einer extensiven Wie-
senflache aufgewertet. Gegenwartig werden diese Flachen intensiv als Rasenflache ge-
pflegt. Dazu ist die Flache mit einer blitenreichen Saatgutmischung aus zertifiziertem
regionalem Saatgut einzusden und als extensive Wiese zu pflegen. Die Flache ist
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zweimal im Jahr zu mahen, wobei das Mahdgut abzutransportieren ist. Zudem ist ganz-
jahrig auf den Einsatz oder das Einbringen jeglicher Diingung und von Pflanzenschutz-
mitteln zu verzichten.

Auch zwischen und unter den Modulreihen der Solaranlagen ist eine Grinlandeinsaat
mit Regiosaatgut vorzunehmen. Die Flache ist extensiv zu pflegen mit zweimaliger
Mahd pro Jahr. Das Mahdgut ist abzufahren. Der Einsatz von Dingemitteln oder Pflan-
zenschutzmitteln ist unzuldssig. Um eine ausreichende Belichtung fir die Wiesenvege-
tation zu gewahrleisten, ist ein Abstand der Modultische zum Boden mit der Unterkante
von mind. 80 cm einzuhalten.

Das im Nordosten des Plangebiets mit einer grof3¢flachigen Mulde ausgebildete Regen-
rickhaltebecken weist im Bestand bereits auf Teilflachen eine Rohrichtvegetation auf,
die durch extensive Pflege zu erhalten und weiterzuentwickeln ist. Aufkommender Ge-
hoélzwuchs ist mechanisch zu beseitigen und abzutransportieren.

5.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der im Plangebiet liegende und bereits ausgebaute Abschnitt der Adi-Preilller-Allee Ost-
lich des Kreisverkehrsplatzes wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen im Be-
bauungsplan Br 203 und Br 217 als Verkehrsflache tbernommen und gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Saint-Barbara-Allee an, die im Bebauungs-
plan Br 203 als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist. Auch dieser StralRenabschnitt
ist bereits nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Br 203 hergestellt.

Der sudlich von der Adi-Preililer-Allee verlaufende Weg zur 6ffentlichen Spielplatzflache
(Bolzplatz) des Wohngebiets Hohenbuschei wird als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg* festgesetzt.

5.7 Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser des Ful3ballparks (aul3er der Bereiche der Grunfla-
chen und der Flachen des Betriebshofs im Nordwesten) wird in eine Zisterne am noérd-
lichen Rand des Einzugsgebiets geleitet. Aus der Zisterne wird die Bewasserung der
Rasenflachen fast komplett ermdglicht. Nur in seltenen Fallen wird eine Zuspeisung der
Bewasserung aus der Trinkwasserversorgung notwendig.

Die Kapazitat der Zisterne betragt 1.000 m3. Wird das Volumen der Zisterne Uberschrit-
ten, weil z.B. in Regenzeiten keine Bewasserung der Rasenflachen erfolgt, wird das
Uberschussige Niederschlagswasser in das im Nordosten des Plangebiets liegende Re-
genrickhaltebecken (RRB) Ubergeleitet. Das RRB mit einem Volumen von 4.282 m?
wird entsprechend der Bestandssituation und der bisherigen Festsetzung im Br 217 -
Anderung Nr. 1 als Flache fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Aus diesem RRB erfolgt eine Ablei-
tung von 42 I/s in einen stadtischen Regenwasserkanal, der in den Bachlauf der “Kérne®
entwassert.

Das den seinerzeitigen Berechnungen zugrunde liegende Niederschlagswasserabfluss-
modell des Fuliballparks wurde im Zuge dieses Anderungsverfahrens aktualisiert, da
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eine Uberleitung von Niederschlagswasser aus dem westlichen Einzugsgebiet Hohen-
buschei in das Entwéasserungssystem des FulRballparks vorgesehen ist."

Das Gutachten kommt nach Auswertung des Abflussmodells im Prognosezustand zu
folgenden zusammenfassenden Ergebnissen:

Im Zufluss zur Aufteilung kommen alle im Ful3ballpark auftretenden Niederschlagswas-
serabflisse, auRer denen der Grinflachen, zusammen.

Laut Auskunft des Ful3ballparks werden die Rasenflachen fast taglich bewassert, so-
dass ein hoher Wasserbedarf hierfur besteht. Es ist also mdglich, dass die angenom-
mene Aufteilung Bewasserung/Zisterne, gesteuert tber die Bodenfeuchte, noch eine zu
ungunstige Beanspruchung fir die Zisterne hervorruft. Das heif3t, wahrscheinlich kommt
es bei der Annahme im Modell zu einer groferen Auslastung des RRB, als es in Wirk-
lichkeit tatsachlich der Fall ist.

Der Vergleich von Ist-Zustand und Prognose zeigt die Auswirkung der angedachten
Uberleitung von Niederschlagswasser aus dem westlichen Einzugsgebiet Hohenbu-
schei. Es wird deutlich, dass dies nicht zu einer wesentlichen Anderung der Situation
fuhrt. Beim Zufluss zur Aufteilung wird sogar eine leichte Verminderung der Spitzenab-
flisse erkennbar. Das liegt an der Erhéhung des versiegelten Anteils und der daraus
resultierenden Erhéhung des vorauseilenden Abflussanteils aus der Versiegelung.

Das vorhandene Volumen des RRB mit 4.282 m? liegt beim Ist-Zustand als auch bei der
Prognose im Bereich zwischen einem 10- und einem 20-jahrlichen Ereignis. Das errech-
nete bendtigte Volumen liegt ab einem HQ10 bei der Prognose sogar etwas unter dem
des Ist-Zustands.

Einer Uberleitung des gesamten Niederschlagswassers aus dem westlichen Bereich
des Plangebiets in das bestehende Entwasserungssystem ist somit mdglich. Im Zusam-
menhang mit dem bendtigten Wasser fur die Bewasserung der Rasenflachen sogar
wunschenswert, um noch weniger von der Zuspeisung aus der Trinkwasserversorgung
abhangig zu sein.

Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in
den in der Adi-Preikler-Alle und Saint-Barbara-Alle liegenden Schmutzwasserkanal ein-
geleitet.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Am Nordrand des Plangebiets verlauft eine Wasserleitung der Dortmunder Energie- und
Wasserversorgung GmbH. Diese wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Dortmunder Energie- und Wasserversorgung GmbH pla-
nungsrechtlich gesichert. Auf dem 5 m breiten Schutzstreifen des in Anspruch genom-
menen Flurstlicks dirfen fur die Dauer des Bestehens der Versorgungsanlagen keine
Gebaude errichtet, keine Materialien gelagert, keine Veranderungen der Erdoberflache
durch Auf- oder Abtrag oder sonstige den Bestand oder den Betrieb der Versorgungs-
anlagen gefahrdenden Einwirkungen vorgenommen werden.

Innerhalb des westlichen Abschnitts des Plangebiets verlaufen weitere Gas- und Was-
serversorgungstrassen mit zugehoérigen Hausanschlissen. Sofern die vorhandenen

" Hydrotec Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Umwelt mbH: Aktualisierung der Berechnung Niederschlagswas-
serabfluss flir den FuRball-Park Borussia Dortmund, Essen, Februar 2022
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Hausanschlussleitungen durch bauliche Erweiterungen tberbaut werden wirden, sind
diese in Abstimmung mit dem jeweiligen Leitungstrager zu verlegen.

5.9 Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind insgesamt mit Flachdach ausgebildet,
was den funktionalen Anforderungen entspricht. Dementsprechend wird die Festset-
zung getroffen, dass als Dachform ausschlieR3lich das Flachdach (FD 0-10°) zul&ssig ist.

Sofern Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen, sind Laubholz-
hecken zu pflanzen. Die Héhe der Einfriedung sollte eine Héhe von 2,0 m nicht Uber-
schreiten. Der Pflanzabstand zur Grundstiicksgrenze muss mindestens 0,50 m betra-
gen. Als Arten sind z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. Erganzend zu Heckenpflanzungen ist die Anlage
von innenliegenden, von der 6ffentlichen Flache nicht sichtbaren Zaunen zulassig; dabei
darf die H6he des innenliegenden Zauns die Héhe der Hecke nicht Gberschreiten. Die
Hecken sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Die Vorgaben zur Einfriedung gewabhrleistet, dass eine Eingrinung und attraktive Ge-
staltung des Stralkenraumes erfolgt. In der Gestaltung oder Farbgebung stérende Zaune
werden auf diese Weise verhindert. Gleichzeitig werden aber auch die erhdéhten Sicher-
heitsbedirfnisse des BV-Borussia Dortmund 09 bericksichtigt.

Zu weitergehenden gestalterischen Festsetzungen ist kein stadtebauliches Erfordernis
erkennbar.

5.10 Solardachpflicht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB)

Der Rat der Stadt Dortmund hat 2021 das Handlungsprogramm Klima / Luft 2030 be-
schlossen. Das Handlungsprogramm beschreibt das Arbeitspensum, um bis 2050 kli-
maneutral zu werden. Der Rat hat dariiber hinaus beschlossen, dass Dortmund schon
bis 2035 klimaneutral sein soll. Um dieses Klimaschutzziel zu erreichen, muss in Zukunft
u.a. deutlich mehr regenerativer Strom und regenerative Warme erzeugt werden. Dazu
eignen sich insbesondere die Dacher von Gebauden, da die Installation von Photovol-
taik hier direkt mitgeplant und integriert werden kann. Flachdacher mit einer Neigung
von 0 - 10 Grad mussen deshalb mit Photovoltaik ausgerustet werden, deren GroRle
40 % der Bruttodachflache entsprechen. Die Module sind bei Flachdachern so anzuord-
nen, dass gleichzeitig eine Dachbegriinung maoglich ist.

Die Prozentanteile sind so bemessen, dass bei Flachdachern ausreichend Platz, z.B.
fur seitliche Sicherheitsabstande und Wartungswege zwischen den Modulreihen, ver-
bleibt. Im Plangebiet sind ausschliellich Flachdacher zulassig. Somit sind entsprechend
den vorstehenden Ausfuhrungen auf 40 % der Bruttodachflache Photovoltaikanlagen zu
installieren.

6 Umweltbelange

Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassenden Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB sind
gemal § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial zu ermitteln und zu bewerten. Dies
erfolgt in einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben so-
wie zu bewerten sind.
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Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan. Seine inhaltlichen Anforderungen haben den Ausfihrungen der
Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB zu gentigen. Diesbezlglich wird auf den Umweltbericht
verwiesen, der als Teil B Bestandteil dieser Begrundung ist.

6.1 Artenschutz

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags galt es festzustellen, ob es durch
Umsetzung der Planung zu Versté3en gegen das besondere Artenschutzrecht kommen
kann (grinplan, 2024).

In der Zusammenschau von Funden nach Aktenlage, Potenzialerfassung vor Ort sowie
unter Berucksichtigung der Habitatanspriiche relevanter Arten ist ein Brutvorkommen
planungsrelevanter Vogel-Arten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten.

Aufgrund der vorhandenen Geholzbestande ist davon auszugehen, dass die Vorhaben-
flache als Teilhabitat fur gehdlzbratende europaische Vogel-Arten von Bedeutung ist.
Die Inanspruchnahme der vorhandenen Grinstrukturen und die geplanten Gehdlzro-
dungen I6sen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Hinblick auf die Artengruppe der Vogel aus,
wenn Gehdlzrodungen und Baumfallungen auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Voégel im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar (vgl. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)
vorgenommen werden. Durch diese Malinahme wird ein Verlust von Nestern, Eiern und
Jungvdgeln vermieden und der Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Trotz fehlender Hinweise ist vorsorglich davon auszugehen, dass einzelne Fledermause
— insbesondere Zwergfledermause - zumindest zeitweise Gebaudeteile z. B. als Som-
mer- oder Zwischenquartier nutzen kdnnen. Um den Verbotstatbestand der Tétung nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fur ggf. gebaudenutzende Fledermausarten z.B. einzelne
Zwergfledermause sicher ausschliellen zu kénnen, ist vorsorglich die Beachtung einer
Bauzeitenregelung fir Abbriiche von Gebauden oder Gebaudeteilen erforderlich.

Die teilweise wasserfiihrende Retentionsmulde im Nordosten des Plangebiets kdnnte
grundsatzlich als Laichgewasser fur Kreuzkréten dienen; die Rasenflachen im Umfeld
bietet jedoch keine geeigneten Landlebensraume, so dass ein Vorkommen der pla-
nungsrelevanten Art unwahrscheinlich ist. Retentionsmulde und Umfeld werden durch
das Vorhaben auch nicht berthrt, so dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen (Zer-
schneidungswirkungen) verursacht werden. Um ein Einwandern der Kreuzkréte und ihr
Niederlassen in temporar mit Niederschlagswasser geflillte Kleingewasser und Fahr-
spurrillen in das Plangebiet zu vermeiden, sind im Vorfeld baulicher Eingriffe entspre-
chende Vermeidungsmaflnahmen (Amphibienschutzzaune) durchzufuhren.

Insgesamt ist daher eine Auslésung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG durch das Vorhaben nicht gegeben.

Der Bebauungsplan enthalt die entsprechenden Hinweise zu den Vermeidungsmafnah-
men mit Vorgaben flr den Gebaudeabbruch und zum Fledermausschutz, zeitliche Vor-
gaben zur Geholzentnahme sowie zum temporaren Amphibienschutz (Schutzzgune).
Daruber hinaus werden zum Schutz der Tierwelt Hinweise zur Verminderung betriebs-
bedingter Lichtemissionen gegeben.

6.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gemaf
§ 1a BauGB i. V. m. § 15 BNatSchG auszugleichen ist.
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Die Bewertung der vorhandenen und geplanten Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage
der Biotoptypenwertliste der Stadt Dortmund (Stand: Aug. 2009), in denen jedem Bio-
toptyp ein festgesetzter 6kologischer Wert zugeordnet ist.

Auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung ergibt sich im Ausgangszustand ein Wert
von 1.230.117 Wertpunkten. Der Ausgangszustand Biotoptypen gibt fir den Bereich des
FuRballparks Borussia den Stand der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplans Br 217 wie-
der. Fur den westlichen Teil des Plangebiets wird der Bebauungsplan Br. 203 "Hohen-
buschei", Anderung Nr. 1 herangezogen.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans sich ergebenden Biotoptypen wei-
sen im Planungszustand eine Biotopwert von insgesamt 1.202.444 Wertpunkten auf.

Die Differenz zwischen dem Bestands- und dem Planungswert ergibt eine negative Bi-
otopwertdifferenz von 27.673 Punkten, sodass die Kompensation nicht innerhalb des
Plangebietes vollstandig erbracht werden kann und externe MalRnahmen erforderlich
werden. Der externe Ausgleich wird auf der beim Umweltamt der Stadt Dortmund ge-
fuhrten privaten Okokontoflache ,Am Zitter* OK0052, Flurstiick 771 der Flur 4, Gemar-
kung Kley erbracht. Der Nachweis der Ausbuchung der genannten Biotoppunkte auf der
externen Okokontoflache erfolgte mit Datum vom 23.10.2025.

6.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fordern. Gemaf § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksich-
tigen.

In der Klimaanalyse der Stadt Dortmund (RVR, Oktober 2019) ist fur das Plangebiet als
Klimatop Uuberwiegend ein "Parkklima" zugeordnet

Sowohl tagsuber als auch in der Nacht treten die Park- und Grinanlagen als Kalteinseln
hervor und kénnen somit als Kaltluftproduktionsflachen fungieren. Auch der nérdlich an-
grenzende Golfplatz weist Uberwiegend ein "Parkklima" auf und stellt einen wichtigen
Ausgleichsraum dar.

Fir die bebauten und versiegelten Flachen im Westen des Plangebiets ist Uberwiegend
ein "Gewerbeklima" dargestellt. In diesem Klimatoptyp pragen Gewerbegebiete mit den
dazugehorigen Produktions-, Lager- und Umschlagstatten, die sich durch einen hohen
Versiegelungsgrad und geringen Grinflachenanteil auszeichnen.

Der Uberwiegende Flachenanteil des Plangebiets mit den Sportplatzflachen, Grunfla-
chen und dem Regenrickhaltebecken verzeichnet weiterhin einen hohen Anteil unver-
siegelter Flachen. Die diesbeziglichen Flachen umfassen einen Anteil von 14,84 ha
entsprechend 71,6 % des Gesamtgebiets. Einschrankend ist allerdings anzumerken,
dass die Kunstrasenplatze gegenuber Rasenplatzen ein anderes Temperaturverhalten
aufweisen und somit mehr Warme aufnehmen. Dennoch wird Kunstrasen im Allgemei-
nen nicht so heil® wie versiegelte Oberflachen, die Warme stark absorbieren und spei-
chern. Die genannten Flachen kénnen daher weiterhin dem ,Parkklima“ zugeordnet
werden.

Fir den westlichen und siidwestlichen Abschnitt des Plangebiets mit den bebauten und
bebaubaren Flachen in den Teilgebieten SO 1-1-und SO 1-2 ist weiterhin das ,Gewer-
beklima“ bestimmend. Mit der Festsetzung einer Dachbegrinung der Flachdachge-
baude und der Verpflichtung auf Stellplatzflachen je flnf Stellplatze einen Laubbaum zu
pflanzen, werden die mikroklimatischen Auswirkungen der Bebauung gemindert.
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Anhaltspunkte fur eine Luftschadstoffbelastung im Plangebiet durch verkehrsbedingte
oder gewerblich-industrielle Immissionen liegen nicht vor.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Auf der Rasenflache 6stlich der Sportplatze ist die
Aufstellung von Modulen fir die solarenergetische oder solarthermische Nutzung auf
zwei Teilflachen in der Grof3enordnung von insgesamt ca. 1,2 ha vorgesehen. Die fest-
gesetzte Freiflachen-Solaranlage ist eine emissionsfreie nachhaltige Energiegewin-
nungsform und stellt insoweit einen wertvollen Beitrag zum Klimaschutz dar. Des Wei-
teren wird der Strombezug aus dem allgemeinen Versorgungsnetz reduziert und somit
der Anteil an CO2-freier Stromproduktion erhdht.

7 Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist leistungsfahig an das Stralenverkehrsnetz angebunden. Uber die
Adi-Preildler-Allee und in Verlangerung des Heldlingswegs besteht ein unmittelbarer An-
schluss an die L 663n Brackeler Stralle und damit an das regionale und Uberregionale
Strallennetz.

Eine Anbindung an den OPNV besteht iber die Buslinie 436 mit der Haltestelle Adi-
Preilller-Allee. Die Buslinie verkehrt tagsuber jeweils im 20-Minutentakt nach DO-Asseln
und nach DO-Hoérde Bahnhof.

Auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Dortmund vom 21.02.2019 hat das
Architekturblro SHA Scheffler Helbich Architekten einen differenzierten Stellplatznach-
weis geflhrt.

Fir die Bestandssituation (Gebaudenutzungen und Sportplatze, einschl. Zuschauer-
platze) wurde ein Gesamtbedarf von 380 Stellplatzen ermittelt. Fir die in absehbarer
Zeit geplanten Erweiterungen (Erweiterung Nachwuchsleistungszentrum, Amateurzent-
rum) wird ein zusatzlicher Stellplatzbedarf von 40 Stellplatzen ermittelt, so dass insge-
samt nach gegenwartigem Planungsstand von einem Gesamtbedarf in Héhe von 420
Stellplatzen auszugehen ist. Im Bestand sind insgesamt 547 Stellplatze im Plangebiet
vorhanden, so dass ein weit ausreichendes Stellplatzangebot zur Verfigung steht. Mog-
liche Minderungen des Stellplatzbedarfs aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die
Buslinie 436 sind hierbei nicht berlcksichtigt.

Im Bebauungsplan Br 217 — Anderung Nr. 2 werden die vorhandenen Stellplatzflachen
in die Uberbaubare Flache einbezogen. Eine Aufgabe vorhandener Stellplatze durch die
Errichtung von Gebauden auf bislang fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ge-
nutzten Flachen wird somit erdéffnet. Im jeweiligen bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren ist in diesen Fallen der Nachweis zu erbringen, dass ein hinreichendes
Gesamtstellplatzangebot entsprechend den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt
Dortmund weiterhin vorhanden ist. Bei kunftigen Planungen ist die aktualisierte Stell-
platzsatzung vom 21.10.2022 dem Nachweis zugrunde zu legen.

8 Immissionsschutz

8.1 Schallschutz

An das Trainingsgelande schlief3t stdlich und 6stlich das Wohngebiet Hohenbuschei
an. Es ist daher zu prifen, ob durch die geplanten Erweiterungen und Nutzungsintensi-
vierungen mdgliche Schalleinwirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen einwir-
ken, die als erheblich einzustufen sind.
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Bereits zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 217 wurde eine Gerauschuntersu-
chung durchgefiihrt. Hierin wurden sowohl die Gerdusche aus dem unmittelbaren Trai-
nings- und Spielbetrieb als auch die Verkehrsgerausche von den Stellplatzflachen, die
auf die Nachbarnutzung einwirken kdénnen, bertcksichtigt. Im Ergebnis dieser Untersu-
chungen hat sich gezeigt, dass sonntags und wahrend der morgendlichen und abendli-
chen Ruhezeit an Werktagen der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) sicher eingehalten
bzw. unterschritten wird. Es kommt lediglich wahrend der Teilbeurteilungszeit tagsuber
aullerhalb der Ruhezeiten auf einer kleinen Flache im stdwestlichen Bereich des an-
grenzenden Wohngebiets zu einer geringfligigen Uberschreitung des Immissionsricht-
wertes.

Im Rahmen der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob es durch die
geplanten Erweiterungen mit dem neuen Platz 10 und dem Torwartplatz, der Erweite-
rung des Profigebaudes im Teilgebiet SO 2 und den Erweiterungen in den Teilgebieten
SO 1-1 und SO 1-2 (Erweiterung Nachwuchsleistungszentrum) zu einer kritischen Er-
héhung der Sportlarmimmissionen kommt.

Darilber hinaus sind die auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche aus Verkehrslarm
und dem benachbarten Gewerbegebiet (Gewerbelarm) zu bertcksichtigen. Deren Im-
missionen auf die geplanten schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet, insbesondere
das sportnahe Wohnen, sind zu untersuchen.

Im Hinblick auf die durch Verkehr und Gewerbe auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
rausche gibt es fir Sondergebiete hinsichtlich der Schutzbedirftigkeit im Rahmen der
schalltechnischen Bewertungen keine einheitliche Einordnung. Dennoch ist der Nach-
weis zu fuihren, dass hier gesunde Wohn- (im Hinblick auf das Nachwuchsleistungszent-
rum) und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden. Hierzu erfolgt die Einstufung der
Schutzwirdigkeit des Plangebiets aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen, als Gewerbegebiet. Konkret ist fur die schutzwirdigen Nutzungen der Nachweis
zu flhren, dass hierfir die Orientierungswerte von 65/55 dB(A) tags/nachts aus Ver-
kehrslarm und 50 dB(A) gem. TA Larm aus Gewerbelarm eingehalten oder unterschrit-
ten werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung fiihren zu folgender Beurteilung.?
Sportlarm

Nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) sind in dem Allgemeinen
Wohngebiet Hohenbuschei nachfolgende Immissionsrichtwerte einzuhalten. Am Tag
aulerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A), innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A) und im Nacht-
zeitraum 40 dB(A).

Die Schallausbreitungsberechnungen erfolgen fir den Tag aufRerhalb und innerhalb der
Ruhezeit und den kritischen nachtlichen Beurteilungszeitraum fir die der Sportanlage
nachstgelegenen vorhandenen oder geplanten Gebaude mit schutzwirdigen Nutzun-
gen. Damit erlauben die Ergebnisse eine genaue Beurteilung der Schallsituation fir den
im Anhang zur 18. BImSchV geforderten mafigeblichen Immissionsort vor der Mitte des
geodffneten Fensters eines schutzbedurftigen Raums.

Zur generellen Beurteilung der von dem Trainingsgelande auf das benachbarte Wohn-
gebiet Hohenbuschei einwirkenden Gerausche aus dem Sport- und Trainingsbetrieb ist
zunachst festzuhalten, dass in der Nacht, also innerhalb des Zeitraumes von 22:00 Uhr
bis 6:00 Uhr auf dem Trainingsgelande keinerlei sportliche Aktivitaten stattfinden.

2 Krebs+Kiefer: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Br 217 ,FuRballpark Borussia“, 2. Anderung in
Dortmund, Darmstadt, 23.06.2022, Ergédnzende Priifung der Belange des Schallimmissionsschutzes Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens, Darmstadt, 10.10.2024
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An Werktagen wird im Allgemeinen Wohngebiet der héchste Beurteilungspegel fur den
Immissionsort IP 12 (nordwestliches Gebaude Max-Michallek-Strae 10) und IP 15
(Max-Michallek-Stralte 46) mit 49 dB(A) prognostiziert. Der zulassige Immissionsricht-
wert von 55 dB(A) wird somit an Werktagen, an denen im Regelbetrieb ausschliellich
Training aullerhalb der Ruhezeit, das heif3t bis maximal 20.00 Uhr stattfindet, unter-
schritten. Die Ergebnisse fir den Sonntag zeigen, dass im Allgemeinen Wohngebiet flr
den Ruhezeitraum mittags ein Beurteilungspegel von 53 dB(A) am IP 15 und IP 16 (Max-
Michallek-Allee) prognostiziert wird, somit der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) unter-
schritten wird. AuRerhalb der Ruhezeiten wird mit einem Beurteilungspegel von 48
dB(A) der glltige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) erheblich unterschritten.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich im Teilgebiet SO 1-2 das Nachwuchsleistungs-
zentrum mit Wohnnutzung fiir die Sportler*innen, welches weiter ausgebaut werden soll.
Als Bestandteil des Trainingszentrums innerhalb des SO-Gebiets hat diese Nutzung
zwar nicht den Schutzanspruch eines Wohngebiets, trotzdem ist auch hier eine gewisse
Schutzwirdigkeit gegeben. Es werden hier die Immissionsrichtwerte analog eines
Misch- oder urbanen Gebietes mit 60 bzw. 63 dB(A) angesetzt. Aus dem Sportlarm tre-
ten am Jugendwohnheim an Werktagen tagstber innerhalb bzw. auf3erhalb der Ruhe-
zeiten Beurteilungspegel von maximal 49/50 dB(A) auf, so dass die vorgenannten Im-
missionsrichtwerte deutlich unterschritten werden. Auch an Sonntagen werden mit ma-
ximal 56/57 dB(A) innerhalb und auflerhalb der Ruhezeiten die Immissionsrichtwerte
deutlich unterschritten.

In Anbetracht des Sachverhaltes, dass flr den betrachteten Planfall keine Immissions-
konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung als auch mit der Wohnnutzung innerhalb
des Nachwuchsleistungszentrums zu erwarten sind, besteht hinsichtlich des Sportlarms
kein Erfordernis fur bauliche oder organisatorische SchallschutzmalRhahmen. Auch
durch die Spitzenpegel sind keine Immissionskonflikie an den schutzwtirdigen Nutzun-
gen zu erwarten.

Gewerbelarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen aufgrund gewerblicher Ta-
tigkeiten fuhren zu keinen relevanten Auswirkungen. Ausweislich der im Gutachten in
den Anlagen 4.1.1 bis 4.4.1 dargestellten Beurteilungspegel wird der Immissionsricht-
wert von 65 dB(A) fir das als Gewerbegebiet eingestufte Sondergebiet bei freier Schal-
lausbreitung im Tageszeitraum mit 58 dB(A) um 7 dB(A) unterschritten. Im Nachtzeit-
raum wird bei freier Schallausbreitung am nérdlichen Rand des SO 1-1-Gebiets und am
Westrand entlang der Saint-Barbara-Allee der Immissionsrichtwert um bis zu 7 dB(A)
uberschritten.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung 5 ersichtlich, beschranken sich die Uberschrei-
tungen im ungunstigsten Fall der berechneten Immissionshéhe von 8,4 m ausschliel3lich
auf Randbereiche. Der nordliche Randbereich mit Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A)
liegt weitgehend auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache. Die vorhandenen
Nutzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache weisen mit dem ,Foot-
bonaut* und der Heizzentrale keine Schutzbeduirftigkeit im Nachtzeitraum auf. Die Uber-
schreitung des Immissionsrichtwerts im Westen an der Saint-Barbara-Allee beschrankt
sich auf den aufersten Randbereich des Plangebiets.

Relevant fur die Beurteilung der Immissionssituation im Nachtzeitraum sind die sich im
Teilgebiet SO 1-2 mit der im Nachwuchsleitungszentrum verbundenen Wohnnutzung
ergebenden Beurteilungspegel. Da in diesem Bereich eine Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte nicht ausgeschlossen werden kann, sind im Baugenehmigungsverfahren
entsprechende Nachweise zum Schallschutz zu flihren. Sollten die Immissionsricht-
werte nicht eingehalten werden kénnen, sind geeignete Schallschutzmal3nahmen, wie
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z.B. nicht 6ffenbare Fenster, vorzusehen. Der Bebauungsplan enthalt aufgrund dessen
einen Hinweis zum Gewerbelarm.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Larmimmissionen aus gewerblich-industrieller
Nutzung stehen somit den vorhandenen und geplanten Nutzungen im FuRballpark nicht
entgegen.
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Abb. 5: Beurteilungspegel im Nachtzeitraum aus Anlagenlarm nach TA Larm (Krebs + Kiefer, Anhang 4.3.2,
2022)

StraBRenverkehrslarm

Die aus dem StraRenverkehr auf das Sondergebiet einwirkenden Gerauschimmissionen
bewegen sich bei freier Schallausbreitung im Tageszeitraum zwischen 49 und 63 dB(A)
und im Nachtzeitraum zwischen 41 und 59 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005
von 65/55 dB(A) tags/nachts fir das als Gewerbegebiet eingestufte Sondergebiet wird
somit im Nachtzeitraum um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Diese Uberschreitung ergibt
sich jedoch wiederum nur in den Randbereichen der Saint-Barbara-Alle und der Adi-
Preilller-Alle im unmittelbaren Nahbereich der Stral3en. Ausweislich der Gebaudelarm-
karte in Anlage 3.4 des Gutachtens wird auch an der Westseite der geplanten Erweite-
rung des Jugendwohnheims im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 47 dB(A) nicht
Uberschritten.

Gleichwohl empfiehlt der Gutachter die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen
fur das Sondergebiet. Hierzu werden nach DIN 4109 die ,mal3geblichen AulRenlarmpe-
gel“ ermittelt, die flachenhaft unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung die
Belastung aus dem StraRenverkehr berechnet. Weiterhin wurden die Belastungen aus
dem Anlagenlarm ermittelt. Grundsatzlich wird zur Ermittlung des mafigeblichen Auf3en-
larmpegels fur den Tagzeitraum der jeweils hdhere Wert aus dem tatsachlich vorhan-
denen Beurteilungspegel und dem gebietsspezifischen Immissionsrichtwert herangezo-
gen. FiUr den Nachtzeitraum wird bei einer Uberschreitung des Immissionsrichtwerts,
sofern dieser den Immissionsrichtwert am Tag um weniger als 10 dB(A) unterschreitet,
der um 10 dB(A) erhéhte Beurteilungspegel aus dem Nachtzeitraum herangezogen. Der
jeweils héhere Wert ist mallgebend. Hierbei wurde der mal3gebliche AuRenlarmpegel
zum einen fir Raume, die Uberwiegend am Tag genutzt werden und zum anderen flr
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Raume, die Uberwiegend fir den Nachtschlaf genutzt werden kdnnen, berechnet und
der héhere Wert in Ansatz gebracht.

Im Ergebnis werden in den Baufenstern malRgebliche AuRenlarmpegel im Bereich von
56 bis 66 dB(A) ermittelt. Hieraus resultieren entsprechend DIN 4109-1:2018-01 Anfor-
derungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges der AuRenbau-
teile im Bereich von R'w,ges = 32 bis 36 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches bzw.
R'w,ges = 32 dB fur Burordume und ahnliche Nutzungen.

Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung wird fir das Sondergebiet eine Festset-
zung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor Larmeinwirkungen aufgenommen.

Fazit

Zusammenfassend belegen die schalltechnischen Untersuchungen, dass im Plangebiet
in Hinblick auf die angestrebten Nutzungen, unter Beriicksichtigung der passiven Schall-
schutzmalRnahmen keine Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrslarms und des An-
lagenlarms bestehen. Hinsichtlich des Sportlarms werden die Immissionsrichtwerte an
den nachstgelegene Immissionsorten im Wohngebiet Hohenbuschei ebenfalls unter-
schritten. Gegebenenfalls sind bei der Planung des Nachwuchsleistungszentrums bau-
liche SchallschutzmalRhahmen zu bertcksichtigen; dies steht jedoch der grundsatzli-
chen Moglichkeit seiner Errichtung nicht entgegen.

Aufgrund des Sachverhaltes, dass die hier vorgestellten Berechnungen allesamt im
Sinne oberer Abschatzungen durchgefihrt wurden, kann erwartet werden, dass die tat-
sachlich aus dem Betrieb der geplanten Gesamtanlage resultierenden Gerduschimmis-
sionen unterhalb den hier ausgewiesenen Beurteilungspegel liegen werden.

8.2 Flutlichtausbreitung

Die mdglichen Auswirkungen der auf den Sportplatzen vorhandenen Flutlichtanlagen
auf schitzenswerte Einrichtungen, hier insbesondere die Wohnnutzung im benachbar-
ten Wohngebiet Hohenbuschei, wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Br 217 gutachterlich untersucht. Im Rahmen der Anderung Nr. 2 des Be-
bauungsplanes Br 217 erfolgte eine Weiterflihrung des Gutachtens, in welchem Ande-
rungen zwischen Planung und Ausfiihrung bei der Beleuchtung berticksichtigt, die ge-
anderte Anordnung des Platzes Nr. 8 mit dem Platz Nr. 10 und einem Torwartlibungs-
platz im Sldosten eingearbeitet sowie neue Gebaudeteile, wie das erweiterte Sportin-
ternat bewertet werden.® Im Nordwesten wurde zudem - anstelle einer urspriinglich ge-
planten Sporthalle - ein weiterer Sportplatz Nr. 11 bertcksichtigt.

Das Trainingsgelande verflugt Uber eine Beleuchtung mit Flutlichtmasten. Daflr werden
asymmetrische Fluter mit einer bundelnden und streuenden Lichtverteilung eingesetzt.
Die Leuchten sind mit einer Halogenmetalldampflampe mit einer Leistung von 2000 W
bestlickt. Die Fluter werden an Masten montiert. Die Lichtpunkthdhe variiert zwischen
16 m und 20 m.

Lichtimmissionen von kunstlichen Lichtquellen gehéren nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal}
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fur die Allgemeinheit oder fiur die Nachbarschaft herbeizufuhren. Die im

3 Dr.-Ing. Sven-Holger Kloss: Lichtimmissionsgutachten fiir B-Plan Br. 217, 2. Anderung BVB Trainingszentrum
Dortmund, Bielefeld, 16.03.2022, Aktualisierung, 09.10.2024
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Immissionsschutz auftretenden Lichteinwirkungen bewegen sich grundsatzlich im Be-
reich der Belastigung. Physische Schaden am Auge kdnnen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen kinstlicher Lichtquellen hat der
Landerausschuss fur Immissionsschutz (LAI) die ,Richtlinie zur Messung und Beurtei-
lung von Lichtimmissionen® (Licht-Richtlinie) verabschiedet. Inhaltlich baut diese Richt-
linie auf einer Veroéffentlichung der Deutschen Lichttechnischen Gesellschaft (LiTG) auf,
die sich uber lange Jahre intensiv mit dieser Problematik beschéaftigt hat. Ausgehend
von diesen Regelwerken hat im Jahr 2014 das Land NRW den Runderlass: ,Lichtimmis-
sionen, Messung, Beurteilung und Verminderung“ verdffentlicht. Als Ergebnisse dieser
Untersuchungen kénnen sich Lichtimmissionen als Umwelteinwirkung fur den Betroffe-
nen auf zwei Arten bemerkbar machen. Zum einen kann eine Lichtquelle mit einer hohen
Helligkeit (hohe Leuchtdichte) eine Blendwirkung beim Betroffenen hervorrufen, auch
wenn sich die Lichtquelle in groRerer Entfernung befindet und keine nennenswerte Auf-
hellung im unmittelbaren Umgebungsbereich stattfindet.

Zum anderen kann eine Aufhellung des Wohnbereiches, insbesondere des Schlafzim-
mers als Belastigung empfunden werden. Diese Aufhellung wird lichttechnisch durch
die Beleuchtungsstarke, gemessen in Lux (Ix), beschrieben, die angibt, wie viel Licht-
strom (Lichtmenge) auf eine Flache auftrifft. In der erwahnten Stellungnahme werden
Empfehlungen fir Richtwerte benannt, die nicht Gberschritten werden sollen.

Die Beleuchtungsstarke ist dabei in der Fensterebene oder bei Terrassen und Balkonen
an den begrenzenden Hauswanden zu messen.

Die Beleuchtungsstarke wurde auf Hauserwanden an vier Standorten der vorhandenen
Wohnbebauung im Siden, Stdosten und im Nordosten des Trainingsgelandes ermittelt.
Weiterhin wurde die Beleuchtungsstarke fur das Sportinternat auf dem Trainingsge-
lande sowie die beiden Gewerbebauten im Sudwesten an der Adi-Preissler-Allee be-
rechnet. Fur die weiter entfernt liegenden Gebaude sinkt die Beleuchtungsstarke mit
grélier werdender Entfernung, so dass fur diese Standorte keine weiteren Untersuchun-
gen notwendig werden.

Grundsatzlich ist zunachst anzumerken, dass nach 22.00 Uhr kein Trainingsbetrieb
mehr stattfindet. Die Nutzung der kiinstlichen Beleuchtung des Gelandes erfolgt in den
Abendstunden und insbesondere in der dunklen Jahreszeit. Die durchgefiuhrten Berech-
nungen flhren zu folgender Beurteilung der Lichtimmissionen.

Beleuchtungsstarke

Am Immissionsort Wohnbebauung Nordost (Erich-Schanko-Strale) liegt die mittlere Be-
leuchtungsstarke unter dem empfohlenen Richtwert. Die Maximalwerte, die insbeson-
dere im unteren Teil des Gebaudes erreicht wurden, liegen jedoch tber den empfohle-
nen Richtwerten. Da der untere Bereich von den Baumen und Gehdlzen an der Grund-
stucksgrenze verschattet wird, kann angenommen werden, dass die Richtwerte an die-
sem Standort nicht Uberschritten werden. Auch wenn es sich nicht um immergrine Ge-
wachse handelt, kann selbst in der Winterzeit durch Aste und Zweige eine abschir-
mende Wirkung festgestellt werden.

Am Immissionsort Wohnbebauung Sudost werden die Richtwerte sowohl fir die mittlere
Beleuchtungsstarke als auch fir die Maximalwerte deutlich Gberschritten. Ursachlich
hierfur ist die geplante Beleuchtung von Platz 10 und dem Torwartplatz. Fur die Berech-
nung wurden die Leuchtenstandorte und die Ausrichtung der Leuchten von der Lichtbe-
rechnung des Herstellers Ubernommen. Diese scheinen unter Immissionsgesichtspunk-
ten nicht optimal gewanhit. Es ist eine Uberarbeitung der Lichtberechnung erforderlich,
die den Immissionsschutz der Anwohner starker berlcksichtigt als die optimale Aus-
leuchtung der Platze. Sollten die Richtwerte nach einer Uberarbeitung fiir diesen
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Standort eingehalten werden, ist auch fur den Standort Wohnbebauung Sudost mit kei-
ner Uberschreitung der Richtwerte zu rechnen.

Am Standort Wohnbebauung Sid 1 liegen sowohl die mittlere Beleuchtungsstarke als
auch die Maximalwerte unter den empfohlenen Richtwerten.

Am Standort Wohnbebauung Siud 2 liegen die Maximalwerte Uber den empfohlenen
Richtwerten. Wie auch bei dem Standort Wohnbebauung Nordost kann auch in diesem
Fall angenommen werden, dass durch die abschirmende Wirkung der Baume und Ge-
hdlze die Maximalwerte im unteren Bereich der Wand unter den empfohlenen Richtwer-
ten liegen.

An den Wanden der beiden Gewerbebauten ergeben sich keine Uberschreitungen der
Richtwerte fur die mittlere Beleuchtungsstarke und die Maximalwerte der Beleuchtungs-
starke.

Das Nachwuchsleistungszentrum mit dem Sportinternat ist verstarkt von den einwirken-
den Lichtimmissionen betroffen. Ursachlich hierfur ist die unmittelbare Nahe zu dem
bestehenden Sportplatz 1 sowie dem geplanten Sportplatz 11. Da sich in dem Sportin-
ternat nur Personen aufhalten, die eine hohe Affinitat zum Sport und zum FuBball ins-
besondere haben, scheint es aus sachverstandiger Sicht als ausreichend, wenn Ver-
dunkelungsmdglichkeiten durch Jalousien oder ahnliches vorhanden sind, durch die
eine empfundene Belastigung durch die Lichtimmissionen individuell reduziert werden
kann.

Leuchtdichte

Die Berechnung der Leuchtdichte wurde fur vier besonders kritische Beobachterstand-
orte durchgefiihrt. Kritisch bedeutet méglichst nah an den Lichtquellen und so tief ange-
ordnet, dass ein direkter Blickkontakt mit der Leuchte moglich ist.

Die Berechnungsergebnisse zeigen fir die geplanten Leuchten auf dem Platz 10 kriti-
sche Werte auf. Hier liegen die berechneten k-Werte, die ein Mal fur die Blendung einer
Lichtquelle darstellen, Uber den empfohlenen Richtwerten. Die erhebliche Uberschrei-
tung der k-Werte durch die Leuchten von Platz 10 liegt, wie bei dem Bewertungskrite-
rium der Beleuchtungsstarke, an der suboptimalen Ausrichtung der Leuchten in der
Lichtplanung des Herstellers bezuglich des Aspektes der Lichtimmissionen.

Auf den Platzen 8 und 9 kdénnen durch Ausrichten der Leuchten und den Einsatz von
Blenden die Richtwerte an der 6stlichen Wohnbebauung eingehalten werden.

Die Leuchten an Platz 2 und 3 fiihren zu keiner Uberschreitung der Richtwerte.

Die Beleuchtung der tbrigen Platze ist aufgrund ihrer grol3en Entfernung zu mdéglichen
Beobachtungsstandorten oder durch die Nahe zu Gewerbegebieten, fur die andere
Richtwerte gelten, unter Blendungsgesichtspunkten unkritisch.
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Abb. 6: Leuchtenstandorte auf den vorhandenen und geplanten Spielfeldern (Kloss, 2024)

Fazit

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung im
Wohngebiet Hohenbuschei vor belastigenden Lichtimmissionen an den Bestandsleuch-
ten auf den Platze 8 und 9 Optimierungsmaflinahmen durchzufthren sind. Die Planung
der Beleuchtungsanlagen auf dem Platz 10 und dem geplanten Torwartplatz ist unter
dem Aspekt des Schutzes der Nachbarschaft neu aufzustellen.

Der Bebauungsplan enthalt die generelle Festsetzung, dass samtliche Beleuchtungs-
anlagen so zu installieren und zu betreiben sind, dass an den relevanten Immissionsor-
ten des Wohngebiets die mittlere Beleuchtungsstarke E, gemessen in Lux (Ix) den Wert
von 3 im Tageszeitraum entsprechend den empfohlenen Richtwerten nicht tGberschrei-
ten darf. Fur den Faktor der Leuchtdichte ist der Proportionalitatsfaktor k von 64 flir den
Zeitraum 20h-22h einzuhalten.

Erganzend wird fur die Wohnnutzung im Nachwuchsleistungszentrum (Teilgebiert SO
1-2) festgesetzt, dass die Wohnraume zum Schutz vor den Lichtimmissionen der be-
nachbarten Sportplatze mit innen- oder aul3enliegenden Rollos oder Jalousien auszu-
statten sind.

Der Nachweis der Einhaltung der vorgenannten Richtwerte hat im jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren zu erfolgen.
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Sonstige Belange

9.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit den Medien Strom, Gas, Wasser und Telekommu-
nikation ist durch die bereits bestehenden Anschliisse an die Versorgungsnetze gege-
ben. Bauliche Erweiterungen kénnen an diese angeschlossen werden. Sofern Netzer-
weiterungen oder die Errichtung von Versorgungsanlagen (z.B. Trafostation) erforder-
lich werden, kénnen diese gem. § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zugelassen
und errichtet werden, auch wenn im Bebauungsplan hierfir keine besonderen Flachen
festgesetzt sind.

9.2 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Sofern Bodeneingriffe er-
forderlich sind, ist eine vorherige Luftbildauswertung beim Ordnungsamt zu beantragen.

Erganzend enthalt der Bebauungsplan einen allgemeinen Hinweis: Ist bei der Durchfiih-
rung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewohnlich verfarbt oder werden verdach-
tige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverzig-
lich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei zu verstandigen.

9.3 Altlasten

Der Bereich der Anderung Nr. 2 des Br 217 ist im Kataster der Stadt Dortmund tber
Altstandorte und Altablagerungen nicht erfasst. Beim Erweiterungsgebiet handelt es
sich jedoch um einen als GE-Flache aufbereiteten Bereich, bei dem grundsatzlich die
Genehmigung zum Einbau von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse Z 1.2 Dortmunder
Einbauwerte bestand. Dieses Material erflllt nicht die Anforderungen, wie sie an den
Untergrund von nicht versiegelten Freiflachen im Umfeld von wohnbaulich oder ahnlich
genutzten Flachen (hier: Wohnheim Leistungszentrum) zu stellen sind. Vor diesem Hin-
tergrund muss bei der geplanten Nutzungsanderung sichergestellt werden, dass im Be-
reich von Grinflachen sowie Zier- und Begleitgriin die durchwurzelbare Bodenschicht
den Anforderungen der Bundes-Bodenschutzverordnung in der ab dem 01.08.2023 guil-
tigen Fassung entspricht. Dies ist voraussichtlich durch Bodenaustausch, Bodenaufbrin-
gung oder eine Kombination daraus zu erreichen. Ist im Bereich von technischen Bau-
werken der Einsatz von mineralischen Ersatzbaustoffen geplant, sind die Vorgaben der
ErsatzbaustoffV zwingend einzuhalten.

94 Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern ,Asseln VII¥,
.Hellweg II*, Hellweg IlI*, ,Neu Hamm*® und ,Hérder Kohlenwerk® sowie tUber dem auf
Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Ende gut".

Nach Mitteilung der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie ist nach
den vorliegenden Unterlagen in dem Planbereich kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che ist demnach in den beiden in Rede stehenden Planbereichen nicht mehr zu rech-
nen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass der Planbereich Gber dem Bewilligungsfeld ,Harpen-
Gas“ liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei
der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen sind nicht zu erwarten.
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Laut Arbeitskarte der potenziellen Methangasaustritte liegt das Plangebiet in Zone 1
(blau). Methangasaustritte sind daher wenig wahrscheinlich.

9.5 Denkmalschutz
Baudenkmaler sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht vorhanden.

In Bezug auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nichts bekannt. Der Bebau-
ungsplan enthalt einen allgemeinen Hinweis zu Bodeneingriffen und der Meldepflicht
von Bodenfunden.

9.6 Uberflutungsschutz

Das Plangebiet und seine direkte Umgebung liegen deutlich auBerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets der Korne und damit nicht im Einzugsbereich des Lippe-Sys-
tems. Damit liegen auch keine Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten fur
das Plangebiet vor. Erhéhte Risiken vor Uberschwemmungen durch oberirdische Ge-
wasser sind fur das Plangebiet auch unter Aspekten des Klimawandels nicht erkennbar.

Unabhangig von den im vorliegenden Fall nicht erkennbaren Risiken von Uberschwem-
mungen durch oberirdische FlieRgewasser, konnen Uberflutungen infolge von Starkre-
genereignissen zu einer Gefahrdung fihren.

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Dortmund weist fur Teilflachen des Plangebiets
Wasserhdhen bei seltenen als auch extremen Regenereignissen zwischen 0,10 —
0,50 m aus. Eine Uberflutung bebauter Flachen im westlichen Abschnitt des Plangebiets
ist nicht erkennbar. Ebenso sind auch die Sport- und Trainingsplatze nicht von Uberflu-
tungen betroffen. Bei Starkregen sammelt sich das abflielende Wasser am Tiefpunkt
im Bereich der norddstlichen Grinflachen und dem dort liegenden Regenrtickhaltebe-
cken. Die anfallenden Wassermengen werden somit auf dem eigenen Grundstuck ab-
geleitet und zuriickgehalten, ohne dass es zur Uberflutung von schiitzenswerten Ein-
richtungen im Plangebiet als auch auf Nachbargrundstiicken kommt.

Ergédnzend wurde eine Uberflutungsgefahrenbetrachtung in Form einer qualitativen Ab-
schatzung mit Beschreibung der jetzigen und zukunftigen Situation sowie Erlauterungen
zum Uberflutungsschutz auf Grundlage der Starkregengefahrenkarte und anderer vor-
liegenden Daten vorgenommen (Kaiser Ingenieure, 2024, aktualisiert 12.05.2025).

Im Hinblick auf von auf3en in das Plangebiet mdglicherweise einstromende Wassermas-
sen bei Starkregenereignissen wird festgestellt, dass lediglich im Stden die Fliefrich-
tung zweier Stichstrallen des Wohngebiets Hohenbuschei nach Norden geht, so dass
dort ein kleines Siedlungsgebiet von ca. 0,67 ha einen Zustrom bei Starkregen nach
Norden auf das BVB-Gelande aufweisen kann. Das Gelande des 6stlich und angren-
zenden Wohngebiets Hohenbuschei zeichnet sich durch eine Regenwasserbewirtschaf-
tung uber 6ffentliche Granflachen mit Mulden und straldenbegleitende Muldenrigolen fur
die Regelentwasserung und Starkregenfalle aus. Dazu wurde das Gelande zum BVB-
Trainingsgelande hin angehoben und mit einer durchgangigen ca. 0,5 m hohen L-Stein-
Mauer aufgekantet, so dass von dort kein Zustrom droht.

Bei der Errichtung von Neubauten sowie Stellplatzflachen ist bei der konkreten Planung
sicherzustellen, dass deren Hohenlage (Oberkante FuRboden Erdgeschoss) Uber den
FlieBwegen liegt. Hierzu gibt der im Rahmen der Uberflutungsgefahrenbetrachtung er-
stellte Lageplan mit Hdhenangeben und FlieBwegen entsprechende Hinweise.

Schadlose FlieRwege sind im Bestand Uberwiegend bereits vorhanden nach Osten,
Norden und Nordosten in Richtung von Senken und dem Regenrickhaltebecken. Ein
FlieBweg aus dem Plangebiet heraus ist im Nordosten bereits vorhanden, weitere Flie3-
wege sind nicht erforderlich.
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Der Bebauungsplan enthalt folgenden Hinweis, der im Rahmen der Ausfuhrungspla-
nung von den Bauherren zu beachten ist:

Zum vorsorglichen Schutz vor Schaden durch Oberflachenwasser infolge von Starkre-
genereignissen werden folgende MalRnhahmen zum eigenverantwortlichen Objektschutz
am Grundstiick und Gebaude empfohlen:

Alle Offnungen der Baukorper, wie z.B. Hauseingange, Kellerlichtschachte, Treppen
zum Keller, Terrassenzugang etc. sind Uber der Hohe der im Bereich des Gebaudes
angrenzenden o6ffentlichen /privaten Verkehrs- und Wegeflachen anzuordnen. Es wird
ein Héhenunterschied von mind. 15 cm empfohlen. Sollte dies nicht mdglich sein, sind
andere bauliche Maflnahmen, wie z.B. Bodenschwellen, Aufkantungen/Aufmauerun-
gen, fest installierte Abdichtungen an Fenster- und Turéffnungen und Lichtschachten,
abflusssensible Gelandegestaltungen etc. vorzusehen. Ebenso wird empfohlen die Zu-
wegungen zu Haus und Garage gegenuber der im Bereich des Gebaudes angrenzen-
den offentlichen/ privaten Verkehrs- und Wegeflachen ausreichend zu erhéhen. Zum
Schutz gegen Ruckstau aus dem o6ffentlichen Kanal ist bei der privaten Entwasserungs-
planung unbedingt darauf zu achten, dass die Rlckstauebene gemal Entwasserungs-
satzung der Stadt Dortmund eingehalten wird. Entwasserungsgegenstande flr
Schmutzwasser sowie Flachen, die unterhalb dieser Ebene mit Niederschlagswasser
beaufschlagt werden, sind Uber geeignete Rickstausicherungen gegen Rickstau aus
der offentlichen Abwasseranlage gem. DIN 1986-100 zu sichern.

Kosten

Die anfallenden Kosten aus dem Bebauungsplanverfahren werden von der Borussia
Dortmund GmbH & Co. KGaA Ubernommen und sind in einem stadtebaulichen Vertrag
geregelt. Der Stadt Dortmund entstehen hieraus keine Kosten.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden. Zu den
Regelungsinhalten zahlen die Sicherung stadtebaulicher Qualitdten, Vorgaben zum
Standard-Energieeffizienz, zu den Beleuchtungen auf dem Trainingsgelande, zu den
moglichen Betriebszeiten, zu grinordnerischen Mal3nahmen (insbesondere Dach- und
Fassadenbegrinung, Stellplatzbegriinung), artenschutzrechtliche Vorgaben sowie Re-
gelungen zur Installation der Freiflachen Solar-Anlagen.

Stadtebauliche Zahlenwerte

Bezeichnung Flachengrofie (m?) (%)
Gesamt 207.203 100,0
Sonstige Sondergebiete 162.736 78,53
SO 1-1 45.157

SO 1-2 3.151

SO 2 8.536

SO 3 93.913

SO 4 11.979

Verkehrsflachen 1.939 0,94
Flachen fur Ver- und Entsorgung 10.290 4,97
Grinflachen 32.238 15,56
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