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1. Anlass der Planung, Zielsetzungen

1.1 Anlass der Planung

Mit der SchlieBung der Hermannshuitte am 28. ApPDT ging fur den Dortmunder Stadtteil

Horde eine mehr als 150-jahrige Industriegeschicitdende. Nach der Demontage des Oxy-
genstahlwerks standen im unmittelbaren Umfeld desitBezirkszentrums Horde neben den
bereits stillgelegten Werksflachen des ehemaligétigdwerks Phoenix West weitere ca. 96 ha
ehemaliger Industrieflache fur eine Neuentwicklung Verfigung. Diese Flachen sollen dem
Stadtteil fir neue Nutzungen ,zuriickgegeben’, mbamen Qualitaten entwickelt und wieder
erlebbar gemacht werden.

Zukunftsstandort PHOENIX

Die Stadt Dortmund nutzt den Strukturwandel in Begion als Chance fiir die Stadtentwick-
lung. Die Schaffung neuer, zukunftssicherer Arlpditize, die 6kologische Aufwertung und die
Bereitstellung attraktiver Wohnbauflachen zur Sisierung der Einwohnerentwicklung sind die
wichtigsten Zukunftsaufgaben fur die Stadt. Diealfgierung altindustrieller Standorte ist dabei
eine bedeutende stadtebauliche Aufgabe, um dieugseszungen fur eine positive Entwicklung
der Stadt und der Region nachhaltig zu sichern.

Der Zukunftsstandort PHOENIX mit seinen westlicherd 6stlichen Teilflachen ist eines der
herausragenden Projekte, die fur die Bewaltigurrgotben genannten Aufgaben und somit fur
die Zukunft der Stadt stehen. Dem Projekt liegt gamzheitliches stéadtebauliches Konzept in
einem Wirtschafts-, Arbeits-, und Lebensraum derén Wege zu Grunde. Die Stadt will ihren
Bewohnern mit dieser Malinahme ein attraktives AsbeWohn- und Lebensumfeld mit grol3er
kultureller Vielfalt bieten.

Die ehemaligen Werksgeldnde der Standorte Phoemst \WWhd Phoenix Ost befinden sich in
zentraler Lage der Stadt Dortmund im Stadtteil l0iSie sind verkehrstechnisch gut angebun-
den und liegen zudem in einer stadtebaulich undsieimaftlich reizvollen Situation, die ginstige
Voraussetzungen fur eine Entwicklung mit nachindeln Nutzungen bietet.

Dabei soll das Zusammenspiel des technologieoeitati Gewerbeparks auf PHOENIX West
mit den hochwertigen Wohn-, Freizeit- und Dienstiengsnutzungen im Bereich des Projektes
PHOENIX See ein attraktives Standortangebot flrrgigen wissensbasierten Dienstleistungs-
branchen und ihre Beschaftigten bieten.

1.2 Planungsziele

Zentrale Leitidee zur Wiedernutzung des ehemaliyemksgelandes Phoenix Ost ist die Reali-
sierung eines Stadtsees - der PHOENIX See - net &ewasserlandschaft (See und renaturierte
Emscher) von ca. 34 ha. Durch die Entwicklung deden PHOENIX See angrenzenden neuen
Baufelder soll die in Folge der WerksschlieBungemigderte 6konomische Tragfahigkeit des
Stadotteils fiir eine zukinftig prosperierende Enklung des Horder Stadtteilzentrums als Ver-
sorger und Dienstleister wiederhergestellt werden.

Die mit dem PHOENIX See und den angrenzend geplaBtiflachen neu definierten Stand-
ortqualitaten bieten fir den Hérder Stadtbezirk sath Zentrum die Chance, neue stabile Nut-
zergruppen anzuziehen und verloren gegangene Nheigeenzen und Kaufkraft zurtick zu ge-
winnen. Darlber hinaus haben die mit dem stadtetbesd Rahmenplan konzipierten neuen
Nutzungen und Qualitaten (Gewasserlandschaft, deneiangebote, Seequartier, hochwertige
Wohnquartiere am Nord- und Sudufer etc.) die Gragellgeschaffen, dass der Stadtbezirk Hor-
de und sein Zentrum postindustriell wieder zu eingtarken Stick’ Dortmund werden und ihre
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bedeutende Position in der Gesamtstadt aus deakgegheit in die Zukunft fortschreiben kon-
nen.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans H6 252 stnfasden Teilbereichen A, B und C im
Wesentlichen samtliche Flachen der ehemaligen Hamelaitte. Dartber hinaus sind auch die
an den Standort angrenzenden UbergangsbereichéaRstralle und der WeingartenstraRe, der
Stral3e Am Remberg, der Kohlensiepenstral3e und dar@rgstral3e sowie der Schuruferstral3e
und der Hermannstral3e Gegenstand des Bebauungslil&2.

Der ca. 12,6 ha groRe Geltungsbereich des Teilthes&l - Stidufer -, liegt zwischen den sudlich
an die Boschungsoberkante des PHOENIX Sees angidgzeiffentlichen Grianflachen und
ca. 40 bis 50 m nordlich der Schiruferstrale saleie dstlichen Hermannstral3e. Im Westen
wird der Geltungsbereich von der kiirzlich neu gédauans-Tombrock-Strale begrenzt. Ost-
lich grenzt die Bundestral3e B 236 n an das Plaegebi

S
-

+ . AEg \3‘\'\\ v\ \‘Jr \\,{/ o ‘ o \yj/ 0/9 o
) N\ W \ £/ < 0.
\‘g W VA j\ Ve P P
Wmia \ < 5 B %
\ \ W BT, 2
\ o W Gl o 48
EREV RGN Ve N B X
\ A Regn® 2
2 o o e

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans H6 2B2efeich C - Sudufer -
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Zusatzlich wird in der Gemarkung Lanstrop, Flur Etlurstiick 119 tlw. eine ca. 2,07 ha grol3e
Flache als Waldersatzflache festgesetzt. Sie estfabls Bestandteil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
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Abb 2: Externe Waldersatzflache zum Bebauungsmtnnzsz Teilbereich C — Sudufer

2.2 Topographische Situation

Der historische Kern des Stadtbezirks Horde liégliish der Emscher. In ndrdliche Richtung
steigt das Gelande zum Teil relativ steil in Rictguler Dortmunder Gartenstadt an. Nach Siden
ist die Steigung stetig, weniger steil.

Im Zuge der Industrialisierung wurde die urspricigé Talaue der hier zusammenflie3enden
Gewasser Emscher und Horder Bach aufgefillt unddenit friheren Industrieanlagen bebaut.
Beide Gewasser wurden unter dem Werksgelande karalund verrohrt. Die Verrohrungen
sind mittlerweile entfernt und die Gewasser flielads Flie3gewasser wieder unabhéngig vom
grundwassergespeisten PHOENIX See in einem sepdfatssbett. Mit dem Bodenaushub des
PHOENIX Sees sind die an den See im Norden undrSédgrenzenden Gelandeanschittungen
als Basis fur die geplanten Baufelder neu entwickelden.

3. Stadtebauliche Konzeption

3.1 Sidufer PHOENIX See

Wasser bt eine besondere Anziehungskraft auf Memsaus und ist zudem eine der begehrtes-
ten Standortqualitaten fir Wohnen, Arbeiten sowrholen. Die Realisierung des PHOENIX
Sees ist daher ein wesentlicher Bestandteil untl dig wichtigste Voraussetzung flur die ge-
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winschte dynamische Entwicklung des Stadtteils elardd der benachbarten Stadtteile. Mit
den zugehdrigen Grinflachen und geschitzten Fezdiean werden wichtige dkologische Ver-

netzungen im regionalen Zusammenhang entwickelt gastarkt. Dartber hinaus bildet der
PHOENIX See fur die Stadt Dortmund einen neuentHltisationspunkt mit zahlreichen was-

ser- und freizeitbezogenen Nutzungen. Durch die éfnusig der im stadtebaulichen Rahmen-
plan PHOENIX See fixierten raumlichen und funktimma Ziele wird die Standortgunst des

Stadtbezirks HOrde sowie der Stadt Dortmund atsldtver Wohn-, Arbeits- und Freizeitstand-

ort nachhaltig gestarkt.

Gemal stadtebaulichem Rahmenplan soll am Sudufdroehwertiges Wohnquartier entstehen,
das Angebote fur eigengenutzte Einzel- und Doppekiésowie spezifische Angebote fur den
Geschosswohnungsbau schafft. Hierfur sind nebeansomten Stadtvillen und mehrgeschossi-
gen Wohngebauden auch Sonderbauformen denkbar.

Die an der Hermannstral3e und der Schiruferstraldégegen Bestandsgebaude werden durch
die geplanten neuen Wohnbauflachen arrondiert nrtlel stadtebauliche Konzeption integriert.
Mit Ausnahme weniger Teilflachen entlang der Hernsral3e und der Schuruferstral3e entwi-
ckelt sich das Wohnquartier an einem zwischen deeaufér und den vorgenannten Straf3en neu
geschaffenen Hang. Im dstlichen Teil des Plangelsttals Abschluss der Wohnbebauung ein
begehbares Landschaftsbauwerk westlich angrenzedek & 236 n realisiert worden.

ortm
Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt

Abb. 2.: Stadtebaulicher Rahmenplan PHOENIX SeedStaebruar 2012

Das Bebauungskonzept soll Angebote schaffen flerschiedliche Wohnungsnachfragen und
dariiber hinaus von mdglichst vielen GrundstickeereiBlick auf den See ermdglichen. Diese
Zielsetzung soll durch unterschiedliche Gebauddogen, eine offene Bauweise mit Gberwie-
gend Einzel- und Doppelhausern sowie eine Staffeller Gebaudehdhen ermdéglicht werden.
Auf den dem PHOENIX See zugewandten Baugrundstuokeier unmittelbar an den See an-
grenzenden Baureihe werden zudem ,Sichtkorridoreigéhalten, um eine geschlossene und
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damit abriegelnde Bebauung vermeiden und die gestiieis Durchblicke zum See ermdglichen
zu kénnen. Das stadtebauliche Konzept fur das ®iidofvie die ,Gestaltungsregeln PHOENIX
See, Teilbereich C* sehen unterschiedliche Grum#istiroRen und in Abhangigkeit von der je-
weiligen Lage variable Gebaudetypen vor.

3.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die Entwicklungsflache Phoenix Ost ist mit den \amrtienen und erganzend geplanten 6ffentli-
chen Strafl3en gut eingebunden in das bestehendlioffe Stral3ennetz der Stadt Dortmund und
das Uberregionale StralRennetz des Bundes:

Uber die FaRstraRe besteht eine direkte Verbindundortmunder Innenstadt, die B1/A40 so-
wie zu den weiter sudlich gelegenen StadtteilennBeghofen, Loh, Hochsten und Berghofen.
Mit dem sudlich der Entwicklungsflache vorhander&rmafRenzug Schiruferstral3e, Hermann-
stralRe, HOrder Bahnhofstral3e ist zudem eine gutbinding zu den Stadtteilen Schiren und
Aplerbeck sowie Hombruch, Barop und PHOENIX Westhamden. Die Ostlich der Entwick-
lungsflache bestehenden Verkehrsanbindungen arB @86 erschlie3en dariber hinaus das
Uberregionale StralRennetz.

Die mit der Gesamtkonzeption verbundenen funktiemaind baulichen Anderungen wurden
hinsichtlich ihrer Bedeutung fur das Verkehrsaufkoam umfangreich untersucht (Stadtpla-
nungs- und Bauordnungsamt, 2011). Dabei wurde dsiehende Verkehrsaufkommen zunéchst
analysiert und fur das Prognosejahr 2015 simuleeiche verkehrlichen Anderungen im Ver-
kehrsnetz ohne den Bau des PHOENIX Sees sowieanitBau des PHOENIX Sees (Planfall)
zu erwarten sind. Bei der Prognose mit See liegt gesamte tagliche Verkehrsaufkommen
(Quell- und Zielverkehr) aus den geplanten Nutzangend um den PHOENIX See an einem
Wochentag bei ca. 21.000 Kfz-Fahrten. Hierbei & derktagliche Verkehrsaufkommen durch
die nicht-kommerzielle Freizeitnutzung bereits attin. Das Besucheraufkommen liegt an
normalen Werktagen bei 2.500 bis 3.000 Besuchesndau Stadt und der Region, wahrend an
Spitzentagen (sonnige Sommerwochenenden oder BpeYeranstaltungen) mit 15.000 bis
25.000 Besuchern zu rechnen ist.

Die Phoenixseestral3e und der Rohrichtweg bildenbdiden HaupterschlieRungsstral3en im
Teilbereich C - Sudufer -. Die weitgehend parati®l Seeuferkante verlaufende Phoenixseestra-
3e verbindet die ausschliel3lich fir Wohnen vorgelseh neuen Quartiere mit den weiter west-
lich gelegenen gemischt zu nutzenden Bauflachendendurbanen Seequartier. Dartiber hinaus
fungiert sie als zentrale Ostliche ErschlieRungfstrmit direkter Anbindung an den geplanten
Kreisverkehr in der Schiruferstra3e. Von der Phaemstralle und dem Rohrichtweg zweigen
mit dem Schilfweg und dem Binsenweg zwei Erschirgfdschleifen als Anliegerstral3en in die
sudlich gelegenen neuen Wohnquartiere ab.

Alle 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplelnigt missen neu errichtet werden. Hierzu
wurden die erforderlichen Ausbaupléne im Zuge dakehrsplanerischen Bearbeitung erstellt.
Im Bebauungsplan sind auf dieser Grundlage dieagéplAufteilung der offentlichen Stral3en,
die Gliederung der Parkplatze sowie die vorgesah&aeimstandorte nachrichtlich in der Plan-
zeichnung eingetragen worden. Um mit dem Bau dentiichen ErschlieRungsstralien frihzei-
tig beginnen zu kénnen, ist in einem vorgezogenerfairen nach 8§ 125 BauGB bereits Pla-
nungsrecht fur alle Erschlieungsanlagen um den ENH® See geschaffen worden (Drucks.-
Nr.: 10650-07).

3.3 Ful3- und Radwegeverbindungen

Im Planbereich ist ein durchgangiges Ful3wegenetzménzenden 6ffentlichen Platzen vorge-
sehen. Dieses Wegenetz ist abgestimmt auf die nddmen Wege am PHOENIX See, an der
Emscher und der Schuruferstral3e. Fur den Radverdtednn dstlichen Ende des Rohrichtsweges



Bebauungsplan H6 252 Teilbereich C - Sudufer -

eine barrierefreie Rampe mit Anbindung an die dee I&zw. die Emscher begleitenden 6ffentli-
chen Wege geplant.

Um die Belange von bewegungseingeschrankten Mendoigicksichtigen zu kénnen, erfolgte
eine enge Abstimmung mit dem ,Behindertenpolitisthetzwerk’. Hierdurch wurden im Plan-
bereich insbesondere die Wege hinsichtlich ihreng&ung optimiert.

3.4 Ruhender Verkehr

Aufbauend auf dem durch die stadtebauliche Rahraeanpg PHOENIX See definierten Nut-
zungskonzept und dem hierfir erarbeiteten Freiatditen (Planungsgemeinschaft griinplan u.
a., 2005) ist der oOffentliche Parkplatzbedarf figr 8eebesucher ermittelt und ein Ubergreifendes
Parkraumkonzept erarbeitet worden (Stadtplanungsd- Bauordnungsamt, 2007). Offentliche
Parkplatze sind im Plangebiet gemal} diesem Korezgfzstng der Phoenixseestral3e und an gins-
tigen Zugangsstellen zum See (z. B. Parkplatz mdrdder Kreuzung Phoenixseestra-
Re/Roéhrichtweg) lokalisiert worden. Daruber hinaisder Bau eines auch offentlich zugéangli-
chen Parkhauses im Nahbereich des westlich angrédeaeseequartiers vorgesehen.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind baugtdbezogen festgelegt mit 1,5 bzw. 2,0 Stell-
platze pro Wohneinheit und im Rahmen des Baugergimgsverfahrens auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen. Besucherparkplatze wardéffentlichen StraRenraum angelegt.

3.5 Freiflachen- und Freiraumkonzeption

Als ostlicher Abschluss der neuen Wohnbauflachemvigsschen den an der Schiruferstral3e be-
stehenden und den ndrdlich daran angrenzend vdrgese Wohngebauden ein Landschafts-
bauwerk erstellt worden. Es bildet in Verbindungt méém nordlich der Emscher gelegenen
Landschaftsbauwerk-Nord (B-Plan H6 252, Teilberdsch Nordufer -) den topographisch und
landschaftlich markant ausgebildeten AbschlussEtewicklungsflache. Der Hoch- und Aus-
sichtspunkt ist in direkter 6stlicher Verlangerudgs Rohrichtweges Uber einen FulRweg er-
schlossen und in Hohe der B 236 auch an den dffeati Weg sudlich der Emscher angebun-
den.

4. Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans HO 252BMX See, Teilbereich C - Stdufer -
gelegenen Bauflachen sollen zukinftig fir Wohnzwegknutzt werden und sind deshalb als
Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Aufgrund der attraktiven Lage der geplanten Baugfebund des festzustellenden hohen Besu-
cheraufkommens ist nicht auszuschlie3en, dass aligdbiete auch fur Laden oder Einzelhan-
delsbetriebe von Ansiedlungsinteresse sind. Gemafidvplan Einzelhandel besteht jedoch eine
klare Vorgabe zur Konzentration von Einzelhandeiseiitungen auf den engeren Ortskern des
Horder Stadtbezirkszentrums. Um zu vermeiden, daggegen den Vorgaben des Masterplans
Einzelhandel mehrere Laden im Planbereich entsiedinad die nach 8§ 4 BauNVO allgemein
zulassigen und der der Versorgung des Gebietegmtlen Laden kein Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Innerhalb der neuen Wohnquartiere sind die gemdRA®s. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweiskisgigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende rGeletriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) kein BestandésilBebauungsplans, da diese Nutzungen in
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die eher kleinteilig strukturierten Wohngebiete tgterisch und funktional nicht oder nur
schwer zu integrieren sind.

Zudem passen sie aufgrund der mit diesen Nutzungdrundenen Ziel- und Quellverkehre und
den daraus resultierenden Schallimmissionen niafmt angestrebten ruhigen Charakter der neu-
en Wohnquartiere. Dartiber hinaus sind entsprechétithen zur Ansiedlung von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes und fur andere gewearbhciizungen im Bereich von Teilbe-
reich A (Seequartier) des Bebauungsplanes planedtich gesichert.

4.1.2 Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten'

Im westlichen Abschnitt des Bebauungsplans istiglidier Phoenixseestral3e die Errichtung
einer Kindertageseinrichtung geplant, weshalb kiee ca. 0,3 ha grof3e Gemeinbedarfsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Kindergartestgesetzt wird.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Féemtisg der Grundflachenzahl (GRZ 0,4),
die zulassige Anzahl der Vollgeschosse und diggéssttizte maximal zulassige Traufhohe der
geplanten Gebaude bestimmt. Aufgrund des durcle dtestsetzungen definierten, stadtebauli-
chen Rahmens wurde auf die Festsetzung einer G&ffatioenzahl (GFZ) verzichtet. Mit den
festgesetzten Werten ist zum Einem eine hinreiclusfichierte Vorgabe festgesetzt. Zum Ande-
ren wird den zukUnftigen Bauherren hierdurch eihdsoMald an gestalterischen Mdglichkeiten
fur ihr Bauvorhaben ermoéglicht. Fur die Gemeinb&diiche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Kindergarten® sind keine Festsetzungegl.bdes Mal3es der baulichen Nutzung er-
forderlich.

Maximal zulassige Traufhéhen

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Trawthdhid die H6henentwicklung der geplan-
ten Gebaude unabhangig von der Zahl der Vollgesehgssteuert. In Kombination mit der zu-
lassigen Dachform und Dachneigung soll hiermit emder Kubatur abgestimmte Baustruktur
im Planungsgebiet geschaffen werden. Dartber hisallsn mit den von Bebauung freizuhal-
tenden Bereichen mdglichst viele Blickbeziehungem PHOENIX See ermdglicht werden.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der Traufhohiem ider Regel die Oberkante der ausge-
bauten o6ffentlichen Verkehrsflache. Gemessen wudgehend von der jeweiligen Gebaudemit-
te, im rechten Winkel zu dem der Hausfassade zuggtea Fahrbahnrand. Fur die einzelnen
Wohnquartiere gelten die folgenden festgesetztanfiibhen:

= Allgemeine Wohngebiete 1 und 4 (WA 1 und WA 4)

Hohe der Gebaudetraufe im WA 1 4,0 - 6,5 MeteriomdlVA 4 maximal 6,5 Meter
= Allgemeine Wohngebiete 3, 3* und 5 (WA 3, WA 3* uwA 5)

Hohe der Gebaudetraufe zwischen 6,0 - 9,5 Meter

In den Allgemeinen Wohngebieten 2 und 6 (WA 2 und 8Y wurde von der Festsetzung einer
maximal zuldssigen Traufhohe abgesehen, da hieeiaband von den sonstigen Wohnquatrtie-
ren die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse festgese. Zulassig sind im WA 2 maximal drei
Geschosse, wobei das oberste Geschoss gemal BgsplanAFestsetzung mit einem Rick-
sprung auszubilden ist. Im WA 6 sind maximal vieasGhosse zulassig. Auch hier gilt, dass auf-
grund der exponierten Lage der Gebaude das olf@estehoss mit Rickspriingen gem. Bebau-
ungsplan zwischen 3,0 m und 1,5 m zu verseheimstVA 2 und im WA 6 sind keine weiteren
Attika-/Staffelgeschosse zulassig, um das angest@tisbild in der Hohe zu fixieren.

Zur Erlauterung der in den verschiedenen Wohnaprariirealisierbaren Geb&udetypen sind mit
den ,Gestaltungsregeln PHOENIX See, TeilbereicM@hnen am Sudufer’ spezifische Typen-
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blatter erstellt worden (pesch partner, Dezembé&2p(Sie erlautern in Text und Bild im Detail
die mit dem Bebauungsplan festgesetzten individne®estaltungsmaéglichkeiten. Die mit den
Gestaltungsregeln definierten Bebauungs- und Gestgmoglichkeiten sind Bestandteil des
jeweiligen Grundsttickskaufvertrages und damit biadi&r den Bauherrn.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die neuen Wohnquartiere sollen einen aufgelockartehoffenen Charakter aufweisen, um eine
flachig wirkende ,Verbauung' insbesondere des Ufegiths zu unterbinden. Die Bauweise wird
deshalb nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise Teil mit einer Untergliederung in
Einzel- und/oder Doppelhauser festgesetzt. Ledighcden Allgemeinen Wohngebieten 2 und 6
(WA 2 und WA 6) wird keine Bauweise festgesetzthaa eine Steuerung durch die festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen erfolgt. Die entlang decHieRungsstralen im Allgemeinen Wohn-
gebiet 5 (WA 5) moglichen Baukérper sind zur Glieohgy des Ortsbildes und auch aufgrund des
hangigen Gelandes auf eine maximale Lange vonrBh@grenzt.

Um den Bauherren ausreichend Spielraum bei derudgtihrer Grundstiicke einzuraumen, ist
bei den Grundstiicken mit einer Bautiefe von 12,6ime Uberschreitung der riickwartigen, stra-
Renabgewandten Baugrenze fir der Erstellung vokoBah und Altanen um maximal 2,0 m bis

maximal 2/3 der Gebaudebreite zulassig. Uber deamée Gebaudebreite ist eine Uberschrei-
tung bis maximal 0,5 m zulassig.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten 1 nordlich Rtweseestralle, 3 und 3* (WA 1, WA 3 und
WA 3*) geplanten Gebaude muissen aufgrund der erpien Lage seeseitig eine horizontale
Staffelung (Rucksprung) der Fassade aufweisen Rbieksprung muss mindestens 3,0 m betra-
gen und sich Uber die gesamte Gebaudebreite dmsireElr die Gebaude 6stlich der Phoenix-
seestral3e ist im WA 1 der Rucksprung fur Gebaud&fypach 10,0 m Tiefe gemal’ der Darstel-
lung in den Gestaltungsregeln vorzunehmen.

4.4 Zulassige Anzahl der Wohnungen, Anzahl der Stellpkze

Die zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebasda iden Teilabschnitten, fir die eine

Bebauung mit den Haustypen Einzelhaus und/oder &bpps geplant ist, auf maximal zwei

Wohnungen begrenzt. Diese Einschrankung ist aultes@ulichen Grinden erforderlich, um

zum einen die angestrebte Gebaudetypologie zu tiEram Zum anderen kénnte ohne eine Be-
schrankung ein unerwinscht hoher Stellplatzbeaavbhl auf den privaten Flachen als auch im
offentlichen Raum sowie auch unerwinschter zusdizti Ziel- und Quellverkehr entstehen. In

den im WA 6 vorgesehenen Stadtvillen sind je Gebdudximal sieben Wohneinheiten zulas-
sig. Im WA 2 erfolgt keine Beschréankung im bebawspign, da hier ggf. auch Sonderwohnfor-
men realisiert werden sollen.

In den Wohngebieten sind zur Unterbringung der mvagenden privaten PKW generell zwei
Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Wird @mdelben Gebaude eine weitere Wohnung
errichtet, ist ein weiterer Stellplatz nachzuweiséfard im WA 1 eine weitere Wohneinheit er-
richtet, sind ab einer Wohnungsgrof3e von 75 m2 zwsétzliche Stellplatze nachzuweisen.

4.5 Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Nefmanlagen

Garagen, Stellplatze und Carports sind innerhathiderbaubaren Grundsticksflache, im seitli-
chen Grenzabstand der Hauptgebaude aufR3erhalbeimrhialtenden Bereiche sowie innerhalb
der speziell fur Stellplatze, Carports, Garagen Uidgaragen festgesetzten Bereiche zulassig.
Bei der Anlage von Garagen und Carports musseaui&icherung der Sichtkorridore festge-

legten ,Freihalteflachen/freizuhaltende Bereicheflzksichtigt werden. Sie sind von baulichen
Anlagen uber der Oberkante des Bodens (Endausbeaubit jeglicher Nutzung fur Stellplatze

freizuhalten und gartnerisch anzulegen. GaragenGargdorts missen zu angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen mit einem Abstand von mindesten Ogsriohtet werden, um eine aus gestalteri-
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schen Griinden gewollte Eingriinung zu ermdglichetiber hinaus sind die Garagen zur Rea-
lisierung eines zweiten, vor der Garage abzusw#ienNagens sowie aus Verkehrssicherheits-
grunden in einen Abstand von mindestens 5,0 mugeardneten Verkehrsflache zu errichten.

Die Anlage von Tiefgaragen ist nur innerhalb deerblubaren Flachen sowie innerhalb der
speziell fur Tiefgaragen festgesetzten Flachenssiga Dies betrifft ausschlie3lich die Allge-
meinen Wohngebiete 2, 5 und 6 (WA 2, WA 5, WA &),id den Allgemeinen Wohngebieten 1,
3, 3*und 4 (WA 1, WA 3, WA 3* und WA 4) aufgruncedfestgesetzten Einzel- oder Doppel-
hauser sowie aufgrund der vorgenommenen Begrenauhgwei Wohneinheiten pro Gebaude
in der Regel keine Tiefgarage erforderlich ist.

Zur gestalterischen Einbindung sind aus dem Gel&edausragende AuRenwande von Tiefga-
ragen bis auf die erforderlichen Offnungen mit Bode@zuschitten und zu begrinen. Alternativ
ist auch die Verblendung der AuRenmauern von Trefgeen mit Natursteinen zul&assig.

Nebenanlagen

Im Plangebiet soll ein gestalterisch unerwiinscatel nachbarrechtlich problematischer ,Wild-

wuchs’ von Nebenanlagen (z. B. Gartenhauser, ggnSichuppen etc.) vermieden werden. — Bei
Nebenanlagen handelt es sich um bauliche Anlagedimme des § 14 Abs. 1 BauNVO und bau-
liche Anlagen nach Landesrecht, die nach Landesiaakrhalb der Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden konnen. - Deshalhnsthalb der Allgemeinen Wohngebiete au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen jerBadstiick nur eine Nebenanlage zulassig;
sie kann ein Volumen von maximal 30 m3 umfassemiBer hinaus sind nicht Gberdachte

Schwimmbecken als Nebenanlage zulassig. Wintemg@e#en nicht als Nebenanlage und sind
daher ausschlief3lich in den Uberbaubaren Flachiéssig. Innerhalb der freizuhaltenden Berei-
che sind aus Grunden der angestrebten Sichtbezébenidnlagen generell nicht zulassig. Ge-
genlber offentlichen Flachen missen die Nebenamlage gestalterischen Grinden (Eingri-
nung) einen Abstand von mindesten 1,5 m einhalten.

4.6 Bezugsebene fur die Berechnung von Abstandsflachen

Das Gelande/die Topographie der zukinftigen Bah#adst im Wesentlichen durch die Umla-
gerung der auf dem Gesamtgelédnde vorhandenen Badetlich geschaffen worden. Fir die
neu entstandene Topographie ist ein digitales Holoelell erstellt worden, das die Grundlage
fur die erstellte Aufbereitungsebene bildet. Dieflfareitungsebene -auch der Herrichtungshori-
zont- liegen im gesamten Geltungsbereich des Betgmplanes 0,5 m unterhalb der zukinftigen
Endausbauhdhe. Zur Realisierung der Endausbaurggh&elandes sind daher vom jeweiligen
Bauherrn nach der Realisierung des Bauvorhabegesamt noch 0,5 m sauberes, natirliches
Bodenmaterial (Mutterboden) aufzubringen.

Samtliche im Plangebiet verwendeten Bezugshoheielsz sich auf die Endausbauhdhe (Soll-

gelande) des Geléandes, (d. h. inkl. der beizubndge 0,5 m Mutterboden), auf die ebenfalls

auch die Hohen der 6ffentlichen Stral3en abgesteltt. Fur die Berechnung der Abstandsfla-

chen ist abweichend von der mit dem Aufbereitunggbat vorliegenden Geldndehdhe die ab-

schlieBende Endausbauhthe zu verwenden, da di@Beaunkansonsten eine falsche Bezugsebe-
ne zum angrenzenden 6ffentlichen Raum hatten.

In den Bebauungsplan ist eine textliche Festsetaungerbindung mit 8 9 Abs. 3 BauO NRW

aufgenommen worden, sodass eine vom bestehendémdeebbweichende Gelandehéhe als
Bezugspunkt fir die Planung zu verwenden ist.
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4.7 Abgrabungen, Veranderungen der Gelandeoberflache

Die vorgegebene Hohenlage der Baugrundstlicke aaMargartenbereich nicht durch Abgra-
bungen jeglicher Art verandert werden, um z. Biaeisch unerwinschte Einschnitte fur die
Belichtung von tiefer gelegenen Raumen zu vermeideisnahmsweise sind im Allgemeinen
Wohngebiet 5 (WA 5) stral3enseitig Abgrabungen vaaximal 0,8 m zuldssig, um hier das
leicht nach Norden abfallende Gelande entlang tleeRixseestralle an die Bebauung anpassen
zu kénnen.

AulBerhalb der Uberbaubaren Flachen und den flugdiafen festgesetzten Flachen sind die auf
den Grundstticken vorhandenen Béschungen an deau®elassen, an dem sie sich zum Zeit-
punkt des erstmaligen Erwerbs durch einen Privatgigner befinden (Aufbereitungsebene).

Ein Verschieben der Boschung ist nicht zulassig.BEsatz zugunsten von Stltzwanden oder die
Anderung des Neigungswinkels der Boschung ist oiissig, wenn gegeniiber den angrenzen-
den Grundstticken durch geeignete Malinahmen sidtellgevird, dass bei Einhaltung der Ab-
standsflachenerfordernisse die Baumdoglichkeiten Mashbarn ohne Einschrankung ausge-
schopft werden kdnnen und auch keine sonstigentRelds benachbarten Eigentimers verletzt
werden.

4.8 Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind

Damit auch die Eigentimer und Nutzer der nicht utaifiar an den PHOENIX See angrenzen-
den Baugrundstlicke von der Seelage profitiereterssbn mdglichst vielen Bereichen Sichtbe-
ziehungen zur Wasserflache des PHOENIX Sees ercmdgherden. Der stadtebauliche Rah-
menplan sieht daher vor, dass im Allgemeinen Wobiegen 1 (WA 1) jeweils parallel zur
westlichen Grundstiicksgrenze ein zeichnerisch @efer Korridor von jeglicher Bebauung so-
wie von Bepflanzung mit einer H6he von > 1 m Uber @berkante des zukulnftigen Sollgelan-
des (endgultiger Fertigstellung) freizuhalten utel@artenflache (z. B. als Rasen- oder Wiesen-
flache) anzulegen ist. Die einzige Ausnahme stelii mittels Pflanzgebot festgesetzten
Schnitthecken entlang ausgewahlter Grundstlicksgreimnerhalb der Freihaltebereiche dar, die
eine maximale Ho6he von 1,8 m aufweisen darf. Di¢ag@ von Stellplatzen ist auf den gartne-
risch zu gestaltenden Flachen grundsatzlich aubtpssen.

Die Lage des freizuhaltenden Bereichs ist im Behgaplan durch eine sonstige Darstellung
sowie in den Gestaltungsregeln raumlich festgelagt. der Grundlage der Gestaltungsregeln
und der Gebaudetypologien betragt die Breite daguhaltenden Korridors 5,0 Meter (WA 1).
Die Gestaltungsregeln sind verbindliche Anlage @arndsttickskaufvertrage und von den Bau-
herren bei der Realisierung ihrer Bauvorhaben aghen.

4.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Echen

In den von der PhoenixseestralRe und dem Roéhrichalsggwandten sudlichen Wohngebieten
sind zur ErschlieBung verschiedener Baugrundstiickeate Erschlieungswege vorgesehen.
Zur Sicherung der privaten Zufahrt werden Belasstlaghen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te festgesetzt. Die Festsetzung der Belastungs&iféelfolgt in Abhangigkeit von der Lage und
ErschlieBungsfunktion zu Gunsten der Stadt Dortmualed Ver- und Entsorgungsbetriebe, der
Betriebe der Telekommunikationsbranche, der Eigaetii der Erbauberechtigten sowie der
jeweiligen Anlieger. Die Leitungsrechte gelten fiurunterirdisch zu verlegende Leitungen.

Im westlichen Plangebiet liegen zwei vorhandenegBauschachte. Bei diesen Tiefbauschéchten
handelt es sich um einen ehemaligen KunstschaohT@8-Nummer der Bezirksregierung
Arnsberg 3396/5706/005 TOB) sowie einen ehemaligérderschacht (SATOB-Nummer der
Bezirksregierung Arnsberg 3396/5706/006 TOB), dédé langfristig erhalten und gesichert
werden mussen. Fir die erforderlichen Wartungs- Regaraturarbeiten muss die Zuganglich-
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keit der beiden Schachtbauwerke flr Bau- und Vegrsugsfahrzeuge gesichert werden, weshalb
fur diesen Bereich eine Belastungsflache fiur Geld Bahrrechte zugunsten der Stadt Dort-
mund, der Eigentiimer, der Erbauberechtigten ungegeaziligen Anlieger sowie der ,Alte Haase
Bergwerks-Verwaltungsgesellschaft mbH* festgesetint. Die rechnerisch ermittelten Schacht-
bereiche und die erforderliche Zuwegung muss eettignd den bergbaulichen Vorgaben lang-
fristig von einer Bebauung freigehalten und zug@&hgfestaltet werden. Eine bauliche Nutzung
der Schachtbereiche oder auch die Anlage von &t#ffiichen ist nicht zulassig, da die Flachen
fur das Rangieren von Pflege- und Wartungsfahrzeirgégehalten werden mussen. Die Gestal-
tung und Nutzung der Freiflachen sind entsprecladrzdistimmen.

4.10 Offentliche Griinflachen

Die geplante o6ffentliche Grinflache G 9 (Landsdizdtuwerk) fasst die neuen Wohnquartiere
raumlich gegentber der B 236 und der verkehrslatastSchuruferstrale. Das Landschafts-
bauwerk ist fur Wartungsfahrzeuge mit einem Wegastattet, der ebenfalls auch von den Ful3-
gangern benutzt werden kann. Die gestalterisclentimin des Freiraumkonzepts ist in Kapitel

3.5 dargelegt. Aul3erdem enthélt der Umweltberiatm 8eschreibung der Entwurfs- und Aus-

fuhrungsplanung. Die Zweckbestimmung der offendiériunflache G 9 ist mit der Festsetzung
,Landschaftsbauwerk’ bestimmit.

4.11 Flachen fur das Anpflanzen und/ oder zum Erhalt vorBaumen, Straduchern sowie
von Gewassern

Entlang ausgewahlter Grundsticksgrenzen enthaBedeauungsplan zur Sicherung einer gelei-
teten Gestaltung Pflanzgebote fir Heckenpflanzuregghden privaten Grundstiicken. Daflr
sind zur einheitlichen Abgrenzung der privaten @siiicke gegenuber den offentlichen Grin-
flachen und Verkehrsflachen (FuRwege) -im Bebauplagsmit der Ziffer 1 gekennzeichnet-

Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m isomit einer Wuchshdéhe von maximal

1,8 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zulera

Fur die Pflanzgebote gilt, dass der Pflanzabstamdarundsticksgrenze 0,5 m betragen muss.
Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximatéshe der Schnitthecken in einem Gelan-
deeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordneiscBungsoberkante malf3geblich. Es sind
Gehdlzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulis)che (Fagus sylvatica), Eingriffliger
WeilRdorn (Crataegus monogyna) oder Liguster (Ligumstvulgare) zu verwenden. In Ergan-
zung der Heckenpflanzungen sind Zaune zulassigrrsaie auf der von der 6ffentlichen Flache
abgewandten Seite der Hecke errichtet werden ume raaximale Hohe von 1,0 m nicht tber-
schreiten.

Von den Pflanzgeboten ausgenommen sind die erfariden Zuwegungen zu den privaten Ga-
ragen, Carports, Stellplatzen und den Hauseingangshen.

Im Verlauf der ErschlieBungsstralRen sind gemaft&lansg im Bebauungsplan (Vorschlag fur

Baumstandorte) standortgerechte, grol3kronige Laubbdals Hochstamm zu pflanzen. Zur in-

dividuellen Charakterisierung sind spezielle Bauerafir die Bepflanzung der einzelnen Plan-
strallen ausgewahlt worden. Der Umweltbericht tiif#istlegungen zu den anzupflanzenden
Baumarten und den jeweiligen Stammmindestumfange®dume.

Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzemdsiurch Pflanzflachen so zu gliedern, dass fur
je vier Stellplatze ein standortgerechter, groRRigyen Laubbaum als Hochstamm mit einem
Stammmindestumfang von 18-20 cm, gemessen in ®he gepflanzt wird. Sowohl bei der
Stral3en- wie auch bei der Stellplatzbegrinungiisjedden Baumstandort eine offene Bodenfla-
che von der MindestgroRe eines Stellplatzes miebbddeckender Vegetation aus standortge-
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rechten Stauden oder Geholzen oder mit EinsaaGrvéasern und Krautern flachig und dauerhaft
zu begrunen. Die Bepflanzung ist fachgerecht dwrithiren und dauerhaft zu erhalten.

4.12 Flachen fur Wald

Da am Ort des Eingriffs keine Flachen zur Umsetzumig Ersatzaufforstungen zur Verfigung
stehen, wird der erforderliche Waldersatz auf eiheitflache des stadtischen Flursticks 119,
Flur 11 in der Gemarkung Lanstrop in Dortmund Glézsv. Lanstrop umgesetzt.

Die als Flache fir Wald festgesetzte externe Waldeflache ist in einer Gesamtgrdl3e von
20.760 M mit Waldgehélzarten flachig und in ungeordnetesséfiung bis spatestens 2 Jahre
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes zu bepflabhizerei sind bodenstandige und standort-
gerechte Geholze aufzuforsten. Es ist ausschlleBlcstware aus den geeigneten Herkunftsge-
bieten nach dem Gesetz Uber forstliches Saat- tladzZgut (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG)
zu verwenden. Im Zuge der funfjahrigen Aufwuchspéisind Geholzausfalle zu ersetzen.

5.  Ortliche Bauvorschriften

Zur Steuerung der Gestaltung der baulichen Anlagssh der Grundsticksfreiflachen werden
grundlegende rahmenbildende Bauvorschriften in Festsetzungskatalog des Bebauungsplans
integriert. Die gestalterischen Festsetzungen wefdedie Erwerber der Grundstticke als bin-
dender Bestandteil der Kaufvertradge erganzt dureltbebilderten 'Gestaltungsregeln PHOENIX
See, Teilbereich C* (pesch partner, Dezember2012).

Gestaltung der Gebaudefassaden

Uber die Zulassigkeit verschiedener Fassadenmierisoll eine gestalterisch erwiinschte
Grobsteuerung der Fassadengestaltung vorgenommeemweulassig sind Fassadenmaterialien
aus Putz, Holz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton dsles.

Nicht zuldssig sind glanzende Ziegel- (glasiertyvisopolierte Metall- und Natursteinflachen.
Um den Bauherren eine maglichst grof3e Flexibili@it der Umsetzung der eigenen gestalteri-
schen Winsche einzurdumen, kénnen die zulassigésrileen auf bis zu maximal einem Drit-
tel der geschlossenen Fassadenflache mit MetalFasdrzement kombiniert werden (siehe Ges-
taltungsregeln).

Rucksprung in der Gebaudefassade

Aus der Perspektive des Seeufers, des Sees undevorgegenuberliegenden Ufer betrachtet,
soll die Ansicht des bebauten Sudufers durch eliaiatkilig gegliederte Bebauungsstruktur ge-
pragt werden. Hohe, ungegliederte Fassaden wiraemelvinschte kleinteilige Erscheinungs-
bild deutlich nachteilig beeintrachtigen. Deshabbei den in Richtung See orientierten Fassa-
den mit drei Geschossen eine horizontale Staffelorder Gebaudefassade vorzunehmen. Der
Rucksprung gilt fir das oberste Geschoss; er mursdestens 3,0 m betragen und sich tber die
gesamte Fassadenbreite erstrecken. Die durch desadenricksprung entstehende Flache kann
als Freisitz/ Balkon genutzt werden. Eine Uberdaghader Einhausung des Riicksprungs ist
nicht zulassig.

Bei dem im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6) festdetwsn Stadtvillentyp ist aufgrund der

topographisch exponierten Lage an einer Seite @ick§prung von 3,0 m und an den Ubrigen
Gebéaudeseiten von 1,5 m einzuhalten. Fur die im RVAealisierbaren Bebauungen sind zur
Gliederung und Einbindung der Gebaude in das Umésieils spezifische Ruckspringe fur das
oberste Geschoss festgesetzt worden.
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Gestaltung von Doppelhausern

Als stadtebaulicher Grundsatz gilt bei der Gestgltuon Doppelhdusern die Einheitlichkeit von
Fassaden und Déachern. Aus diesem Grund sind dsad@s und Dacheindeckungen von zu-
sammengehdrenden Doppelhaushélften (Doppelhausegigichem Material und gleicher Far-

be auszufuhren. Die Doppelhauser sind mit glei¢hist-, Trauf- und Sockelhéhe sowie glei-

cher Dachneigung und gleichen Dachiuberstandenrimhten. Zudem ist die vordere Bauflucht

und Sockelausbildung einheitlich zu gestalten. @i baulichen Umsetzung von Doppelhaus-
halften gilt somit, dass die zuerst erteilte Bawgnigung die Gestaltung der nachfolgenden
Doppelhaushalfte vorbestimmt.

Garagen und Carports

Um das Verspringen von aneinander gebauten Ganageéraneinander gebauten Carports zu
verhindern, sind diese auf einer gemeinsamen Behtflau errichten. Die Baumaterialien der
Garagenwande missen den zulassigen Fassadenrnatesrdbprechen. Fur die Dachform und -
neigung der Garagen gelten die Vorgaben des Belbaplames. Die Garagen kdnnen eine vom
Hauptgebaude abweichende Dachform und Materialitiiveisen.

Gestaltung der Vorgarten

Ansprechend begriinte Vorgarten sind ein wesendigestalterisches Element in kleinteilig

strukturierten Wohngebieten. Dartber hinaus hatsiggehende Begrinung der Flachen auch
nachhaltige Bedeutung fiir die Okologie. Vorgartem sleshalb zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Bis auf die notwendige private Ersfhling (Stellplatze, Zufahrt zur Garage, Zu-
wegung zum Eingang) ist eine Uberbauung der Voegaruigunsten von Stellplatzen und Zu-

fahrten generell unzulassig. Ausnahmsweise kanweiterer Stellplatz parallel und unmittelbar

angrenzend an die Garagenzufahrt realisiert werden.

Stutzwande und Béschungen

Aufgrund der Hanglage des Plangebiets ist mit Bdsgken und ggf. auch mit Stitzwanden zwi-

schen den einzelnen Baugrundstiicken zu rechnenb&jmen Stitzwénden einen ansprechen-
den gestalterischen Standard zu erreichen undlangfristig erhalten zu kénnen, gilt, dass Bo-

schungen zu begrinen und erforderliche StutzwamsldNatursteinmauer zu errichten sind.

Ebenfalls zulassig sind die Errichtung von Gabiopnder mit Natursteinen verblendete Stitz-
wéande. Die Verwendung von unverblendeten Betonvistéimen oder Pflanzsteinen ist nicht

zulassig.

Einfriedungen

Sofern entlang der privaten GrundsticksgrenzenekBitanzgebote festgesetzt sind, regelt der
Bebauungsplan Uber eine Gestaltungsfestsetzungha&lorm der Einfriedung entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zulassig ist.

Zur Einfriedung der privaten Grundstiuicke der allgeman Wohngebiete an offentlichen Ver-
kehrsflachen/Planstral3en ist die Pflanzung von i8blecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m
zulassig. Die maximal zulassige Wuchshohe der &tiecken betragt in den Vorgartenberei-
chen 1,0 m. Entlang der Grundssticksgrenzen im WA WA 2 nordlich Réhrichtweg, im
WA 4 noérdlich der PlanstraBe Q/T und 6stlich deanBtraRe R/U sowie entlang der lbrigen
Grundstiicksgrenzen ist eine maximale Wuchshoh&denitthecken von 1,8 m zuldssig. Liegt
der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Hobe Sichnitthecken in einem Gelandeein-
schnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Bdsgénberkante mal3geblich. Der Pflanzabstand
zur Grundstucksgrenze muss 0,5 m betragen. EsGshdlzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus
betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Ligusteg(kirum vulgare) geeignet.
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In Ergdnzung der Heckenpflanzung sind Zaune zgassiern sie auf der von der offentlichen
Flache abgewandten Seite der Hecke errichtet warddreine maximale Hohe von 1,0 m nicht
Uberschreiten. Andere Formen der Einfriedung sustjaschlossen.

Dachflachen der Gebaude

Aufgrund der Vielzahl neu zu errichtender Gebaudd die Dachflachen, deren Neigungen so-
wie hiermit verbundene Dachaufbauten ein domingesrGestaltungselement der neuen Wohn-
quartiere. Im Weiteren hat die Dachneigung erhbhcEinfluss auf die Sichtbeziehungen, da
Uber die Dachneigung malf3geblich auch die Firstih@&eaflusst wird.

Mit den Gestaltungsregeln ist ein gestalterischanrRen entwickelt worden, um eine zu hohe
Vielfalt unterschiedlicher Baustile in den Wohngebn auszuschliel3en. In den Baugebieten
sind daher ausschlief3lich die nachfolgend genarbsaihformen mit den zugeordneten grund-
satzlich flach geneigten Dachern oder Flachdachiészgig:

= Satteldacher und Zeltdacher: Neigung maximal 221Gra
» Flachdacher: Neigung maximal 5 Grad.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Schornstemhamgenerell zulassigen Solaranlagen und
privat genutzten Antennen unzulassig. Gewerblictriddgene Antennenanlagen kénnen nicht
befriedigend in die Geb&audehiille eingebunden weuntehnsind daher unzuléassig. Um die Dach-
flache auch bei unterschiedlichen Materialien déi@schnitten gestalterisch als zusammenhan-
gende Flache wahrnehmen zu kénnen, ist die SummBrdiée der Dacheinschnitte und Dach-

flachenfenster auf maximal ein Drittel der LAnge digrunter liegenden Gebaudewand begrenzt.

Die Anlage von Dachterrassen ist zur Vermeidung gestalterischen Beeintrachtigungen und
Stérungen der Nachbarschaft mit Ausnahme der dgpgelegenen Flache fur Ruckspringe auf
dem obersten Vollgeschoss, dem Staffel- oder Dadingss grundsatzlich ausgeschlossen. An
den Traufen und Ortgdngen der Gebaude sind maxiDetbuberstande bis 0,3 m zuléssig. Im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 6) kann der Dachuberstais maximal 0,6 m betragen.

Dacheindeckung

Um bei Sonneneinstrahlung unangenehm wirkende Bligkdngen von z. B. glasierten Dach-
ziegeln zu vermeiden, sind die Dacher ausschliefshi nicht glanzenden Materialien einzude-
cken. Die Verwendung von bituminierten Dachobetfit ist aufgrund der wenig befriedigen-
den gestalterischen Wirkung nur zuldssig, wennnsiteeiner Kiesschittung oder Begrinung
versehen ist.

Bei der Farbwahl der Dacheindeckung sind zur Vedonggy einer bunt ,colorierten' Dachland-
schaft lediglich Grau-, Braun- und Rottone gemaRRieL-Farbtonkarte zuldssig. Bei Graut6-
nen konnen die RAL-Farbtone 7012 (Basaltgrau) Wb A{Anthrazitgrau), bei Brauntonen die
RAL-Farbtone 8014 (Sepiabraun) und 8019 (Graubraomjie bei Rottonen die RAL-Farbtone
8004 (Kupferbraun) und 8012 (Rotbraun) zur Anwergdkommen.

Das Oberflachenwasser der Grundstiicke und Gebaindeliber ein eigenstandiges Leitungs-
netz direkt dem PHOENIX See zugeleitet. Da Dachesikdngen aus Zink, Blei oder Kupfer
schadlichen Auswirkungen auf die WasserqualitatRIE©®ENIX Sees haben kénnen — die aus
diesen Metallen zu erwartenden Schwermetallauswaggmn wirden langfristig zu einer uner-
winschten Schwermetallkonzentration in den Sediemedes Sees filhren -, sind sie als Dach-
haut ungeeignet und daher nicht zulassig.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zur Wahides angestrebten gestalterischen
Bildes als Wohnquartier nur innerhalb der Gberbeem&rundsticksflachen zulassig und in die
Gebaudehille der Haupt- und Nebengebaude einzubirglehtbare Unterkonstruktionen von
Solaranlagen sind aus gestalterischen griindentenzen und missen von allen Fassadenseiten
mindestens 1,5 m zurickbleiben.

Werbeanlagen

Werbeanlagen haben i. d. R. keine positive Gestélivwwg in Wohngebieten. Sie sind daher aus
gestalterischen Grinden lediglich als Werbetafelnunmittelbarem Bezug zur sogenannten
Statte der Leistung’ in einer GroRRe von max. 10zmassig.

6. Ver- und Entsorgung des Plangebiets

6.1 Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt fur déslande Regen- und das hausliche Schmutz-
wasser im Trennsystem. Daflr wird in den neuenndiftthen StraRen- und Wegeflachen neben
separaten Regenwasserkanalen ein neuer Schmuteveasdenstalliert.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Dachénwasser soll als unverschmutztes
Oberflachenwasser in einer separaten Regenwassaégadion gefasst und in den PHOENIX
See abgeleitet werden. Der verbleibende abflussamie Anteil der privaten Grundsticksfla-
chen wird zusammen mit den 6ffentlichen Verkehcéfén nach Vorklarung zur Emscher abge-
leitet. Die Vorflut fir das hausliche Schmutzwassiilt das vorhandene Mischwassernetz der
Stadt Dortmund dar.

Die Ableitung des Oberflachenwassers des Landstiamftverks Sid erfolgt fur den ndrdlichen
Bereich Uber einen zwischengeschalteten StaurawahkarRichtung Emscher; die sudlichen
Flachen werden Uber eine Mulde/Rigole und nachfalge Drosselung in den stadtischen
Mischwasserkanal abgeleitet.

6.2 Sonstige Ver- und Entsorgung

Die sonstigen Netze fur die Kommunikation sowie diig Energie- und die Wasserversorgung
sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhrande werden bei Bedarf zur Versorgung
der im Plangebiet entstehenden Nutzungen ausgebautplanungsrechtlichen Sicherung der
erforderlichen Gebietsversorgung sind im Plangetati Standorte fur Trafostationen (stdliche
Grunflache G 9, dstlich der Phoenixseestralie) dgstgt.

7. Umweltbericht

Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassenden Beldag Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7&ihd BauGB sind gemal § 2 Abs. 3 BauGB
als Abwagungsmaterial zu ermitteln und zu bewerees erfolgt in einer Umweltpriifung nach

8§ 2 Abs. 4 BauGB, in der die voraussichtlichen bliseen Auswirkungen der Planung auf die
Umweltschutzguter ermittelt und in einem Umweltbleti beschrieben und bewertet werden.
Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einerogasrten Teil der Begriindung zum Be-
bauungsplan. Die Aspekte der Bodenschutzklausefi§egriia Abs. 2 BauGB sowie die Anwen-
dung der Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 Bas®B in den Umweltbericht zu integrieren.
Der Umweltbericht wurde verfahrensbegleitend bis Endfassung fur den Satzungsbeschluss
fortgeschrieben.
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FUr den Bebauungsplan H6 252 PHOENIX See wird welgerGrol3e des Plangebiets das Plan-
recht in drei Teilbebauungsplanen geschaffen. kidcei Teilbebauungspléane wird jeweils ein
separater Umweltbericht (Biro Menke, Dortmund, Befesplan HO 252 - Teilbereich C —
06.12.2012) erstellt.

Wegen der rdumlichen Néhe der drei Teilgebiete bengesich weitgehend lbereinstimmende
Auswirkungen auf die Schutzguter, vornehmlich fiadBn, Wasser, Klima und Luft, aber auch
fur Menschen und Tiere. Hinsichtlich lokal begremzAuswirkungen, etwa auf die Schutzgiter
Pflanzen sowie Kultur- und Sachguter, sind dieswillierter auf den jeweiligen Teilbereich
bezogen und bewertet. Eine Gesamtschau der Umveltieefir das alle Teilbereiche A, B und
C umfassende Bebauungsplangebiet HO 252 ist inmetky drei separaten Umweltberichte ge-
geben. Eine wesentliche Grundlage fiur die Erstgliles Umweltberichts ist die Umweltvertrag-
lichkeitsstudie zum Stadtebaulichen Verfahren (Heirhlerbstreit, Weillentwurf 2003). Die
wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichts lagsbrmge folgt zusammenfassen:

Die Analyse der planerischen Vorgaben hat ergeti@ss seitens der verbindlichen Planungsin-
strumente weder die Zielvorgaben der Bauleitplanuogh der Landschaftsplanung der Umset-
zung des Vorhabens grundsatzlich entgegenstehealldPaum Bebauungsplanverfahren fir
den Teilbereich C wird eine Flachennutzungsplandmdgerforderlich (47. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes), die im Bereich nérdlich ddriBderstralle / westlich B 236 geanderten
Darstellungen (Verzicht auf Gemischte Bauflachegunsten von o6ffentlichen Grinflachen und
Wohnbauflachen) zum Gegenstand hat.

Die informellen Planungsinstrumente (z. B. UmweltplUmweltqualitatsziele, Regionale Grin-
zlige / Emscher Landschaftspark) und sonstige Verhabe der Umbau des Emscher-Systems,
beinhalten die Starkung der Emscheraue und ihréiigge und die Einbettung in ein offentli-
ches Griunsystem. Die stadtebauliche Rahmenplanargndet diese Einzelvorhaben fir das
Bebauungsplangebiet zu einer Gesamtkonzeptionifig feeiraumliche und bauliche Neuent-
wicklung des ehemaligen Industriestandorts, ausedi®ahmenplanung ist die Bebauungspla-
nung weiterentwickelt. Sie setzt die Vorgaben urmthdben der informellen Planungsinstru-
mente und ihre Entwicklungsziele um.

Die Betrachtung der raumlichen Ausgangssituatianehgeben, dass diese wesentlich durch die
Brachflachen des ehemaligen Industriestandortsagest, der vom Menschen stark tberformt

wurde. Der Boden war weitestgehend versiegelt, armdbne Gewésser waren kanalisiert und
verrohrt. Vegetation fand sich vornehmlich in deemBbereichen des Areals, Belastungen erge-
ben sich durch die Verkehrsbander der Schiruf@stumd der Hermannstral3e sowie der B 236.

Folgende Wirkungen des Vorhabens auf die Schutegiutteden ermittelt:

keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzddansch

Eine Zunahme der Gerauschbelastung durch allgesteigenden Verkehr wird durch die Auf-
bringung von larmoptimiertem Asphalt mehr als komgert. Fir Naherholung und Freizeit
bieten sich kinftig umfangreiche Verbesserungen.

geringe / keine erheblichen BeeintrachtigungenStéwutzgiter Tiere und Pflanzen

Durch die bauliche Entwicklung bzw. die bereitsolgfen Arbeiten zur Flachenaufbereitung
werden / wurden Lebensrdume von Pflanzen und TiererVorwaldbestande, 27 Einzelbaume
und 2,07 ha Waldflachen in Anspruch genommen, dateren 4,48 ha durch Sukzession teil-
weise begrinte Brachflachen (Natur auf Zeit). Réchnit Schutzkategorien nach Stadtbiotopka-
taster sind nicht betroffen. Der Bebauungsplant skézerforderlichen dkologischen Kompensa-
tionsmalinahmen fest.
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Fur den Bereich des Bebauungsplanes TeilbereicibiCeg keine Erkenntnisse Uber das Vor-
kommen besonders oder streng geschutzter TierPdiadzenarten. Hinweise auf eine Beein-
tradchtigung oder Zerstérung von Lebensstatten gezsr Arten liegen nicht vor.

keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden

Aufgrund der nutzungsbedingten Vorbelastung deseBsdund der vorhandenen kinstlichen
Aufschuttungen weist das Plangebiet nur eine gertppfindlichkeit auf. Nach der Sanierung
von Kontaminationsbereichen ist eine Verbesseriingds Schutzgut Boden erreicht. Es erfolgt
eine Bodenmodulation, jedoch auf naturfernen StdadoDurch das stadtebauliche Konzept
kommt es zu einer Bodenentsiegelung und damithel#ichem Malie zu einer neuen Bodenbil-
dung mit 6kologischen Funktionen in urspringlichsiegelten Bereichen. Nach bergbaulichen
Sicherungsmalinahmen wird eine restriktionsfreierietgung der Bauflachen erreicht, es be-
steht danach keine Gefahrdung des Schutzgutes Bodéesamtbereich des Bebauungsplans.

keine Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser

Die Grundwasserneubildung ist durch die hohe Vgedieng des ehemaligen Industriegeldndes
sehr gering, so dass die Flache kaum BedeutundpgiSchutzgut Wasser besitzt. Durch Offen-
legung des bisher verrohrten Horder Baches sowi&nescher und durch die Einleitung unver-

schmutzter Oberflachenwasser, auch zur Anreichedesgsrundwassers, gewahrleistet die Bau-
leitplanung eine deutliche Verbesserung fir dasi&gut Wasser.

keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzduité und Klima

Im Plangebiet des Teilbereichs C werden die Grertewér Feinstaub und Stickoxid eingehal-
ten. Durch die Griinvernetzung entlang des neuerckgnsls von Osten nach Westen sowie das
begriinte Landschaftsbauwerk Stud werden positivedtblogische Effekte erzielt.

keine Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Stadtt andschaftsbild

Durch den Abriss der ehemaligen HermannshutteAdlage des PHOENIX Sees und des Em-
scher-Grlinzuges sowie die Ansiedlung neuer stadiggicher Bebauung ergeben sich kinftig
sehr positive Verdnderungen fir das Stadtbild Horteden angrenzenden Landschaftsraum.

keine Beeintrdchtigungen der Schutzguter Kultud sonstige Sachguter

Im Bebauungsplangebiet sind keine Bau- oder Natkmale vorhanden, soweit bekannt auch
keine Bodendenkmale. Es ist nicht mit negativenwArkaingen auf Kultur- oder Sachgtter zu
rechnen.

Aufgrund der Neuregelung des § 4 Abs. 2 Nr. 1 desefzes zur Sicherung des Naturhaushalts
und zur Entwicklung der Landschaft n. F. (Landstdgdsetz — LG NRW) gilt die vorliegende
Planung nicht als Eingriff (,Natur auf Zeit*), scgkadie Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mal 8 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in diesem Verfahrent erforderlich ist.

Der Umweltbericht enthalt rein dokumentarisch @ztimalig 2007 aktualisierte Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung, die fir das Verfahren keinéeR&nz mehr besitzt. Durch die Festsetzung
umfangreicher 6ffentlicher Grinflachen in einer G@6von insgesamt ca. 1,8 ha sind im Bebau-
ungsplan, Teilbereich C grinordnerische MalRnahneManderung des Eingriffs in Natur und
Landschaft vorgesehen.

Unberuhrt von der Neuregelung bleiben die Verptlidgen zum Ersatz nach Baumschutzsat-
zung fur betroffene Baume im Innenbereich nach 834GB sowie zum Waldersatz fur die
bereits gerodeten Waldflachen (Waldumwandlungsgarmgingen vom 15.12.2005 und
06.11.2006) im gemal 8 35 BauGB eingestuften Ber@ci3enbereich), die schon zu Zeiten
des Stahlwerkes Hermannshiitte bestanden. Konkrafamadhmen zur Uberwachung der erhebli-
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chen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durchfiitgwdes Bebauungsplanes (Monitoring)
sind nicht erforderlich.

Waldersatz

Zur Kompensation der bereits erfolgten Eingriffeden Wald im Teilbereich C (Waldumwand-
lungsgenehmigungen vom 15.12.2005 und 06.11.20&x6der Ersatz fuir den Verlust von
20.760 m2 Waldflache im Verhéltnis 1:1 von der WeteForstbehdrde festgelegt worden. Es
besteht ein Kompensationsbedarf von 20.760 m?2.

Da am Ort des Eingriffs keine Flachen zur Umsetzumg Ersatzaufforstungen zur Verfiigung
stehen, wird der Ersatz auf einer externen FlagH2ortmund Scharnhorst umgesetzt. Die fest-
gesetzte Waldflache liegt in der Gemarkung LanstFdyr 11 Flurstiick 119 teilw. und umfasst
eine Gesamtflache von 20.760 m2. Die Ersatzautiogsist bis spatestens 2 Jahre nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes durch die PHOENIX SeeiEkiingsgesellschaft durchzufihren.

Durch die festgesetzte Waldflache in Dortmund Sdharst kann die im Rahmen der Waldum-
wandlung erforderliche Ersatzaufforstung vollst@notinerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Teilbereich C nachgewiesen werden.

Ersatz nach Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund

Fur Einzelbdume in dem als Innenbereich eingestiflanbereich erfolgt ein Ersatz des entfal-
lenden Baumbestandes nach Baumschutzsatzung. Dereltharicht enthalt in Kapitel 8.3.2
eine Baumliste, in der der geschitzte Baumbestakdndentiert ist. Insgesamt befanden sich
bei Kartierung des Baumbestandes Anfang 2007 infbdmbich C 27 Baume, die unter die
Baumschutzsatzung fielen.

Im Rahmen der Abbrucharbeiten wurden durch die PNIBESee Entwicklungsgesellschaft
mehrere Fallantrage gestellt und die Fallung deaméen geschitzten Baumbestandes durch das
Umweltamt / Untere Landschaftsbehdrde genehmigtesder Ersatz geregelt.

8. Altlasten / Bergbau / Kampfmittel / Grundwasserstamle /
Methanausgasungen

Altlasten

Sowohl die Beseitigung vorhandener Altlasten alshader gesamte unterirdische Abbruch und
Bodenabtrag zur Profilierung von PHOENIX See undsElmer sowie zur Baugrundvorbereitung

der stadtebaulichen Entwicklungsflachen wurden ianRRen der vom Gesetzgeber vorgesehe-
nen Konzentrationswirkung dber Sanierungspléane n&ch3 Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG) geregelt (Teilsanierungsplane vorgeze@¥asserhaltung, LHKW-Schaden, Rest-

flache und Gaswerk). Die Umsetzung der Sanieruagsphat die Voraussetzung fir die Schaf-
fung der erforderlichen gesunden Wohn- und Arbeitsé&ltnisse gebildet.

Zur Realisierung der gemal} des stadtebaulichen Bgblans geplanten neuen Baugebiete wur-
den das vorhandene Gelande und die Béschungskamteten durch den Seeaushub anfallen-
den Boden angeschittet. Die Anschittung erfolgterddie PHOENIX See Entwicklungsge-
sellschaft bis zur sogenannten Aufbereitungsebesrattitungshorizont. Hierbei handelt es sich
nicht um die abschlieRende Gelandehdhe (Sollge)asdedern um eine Gelandehéhe, auf die —
nach Realisierung des auf dem jeweiligen Grundsgigghanten Gebaudes — von den Bauherren
fur die AuRenbereiche noch 0,5 m sauberes, natédi@odenmaterial aufzubringen ist. An der
erst dann vorliegenden Sollgelandehéhe orientisrgm auch die zukinftigen Stral3en und Ful3-
wege und somit auch die im Bebauungsplan festgese@ebaudehéhenmalie.
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Da die Gelandeaufbereitung in den kunftigen Baugehi ca. 0,5 m unter der kunftigen Soll-
Gelandeoberflache endet, ist dort die in den Sangaplanen vorgegebene Oberflachenabde-
ckung auf unversiegelten Freiflachen durch den j@yem Bauherrn beizubringen. Hierzu wurde
in den Bebauungsplan eine entsprechende textliebs&tzung aufgenommen.

Vor dem Hintergrund der noch ausstehenden Abdeekarh insbesondere aber auch mit Blick
auf die vormalige industrielle Nutzung, ist der gra¢e Bebauungsplanbereich nach 8 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB im Beiplan grafisch gekennzeichnet. Biennzeichnung ist als vorsorgliche
,Warnfunktion* gemall dem Gemeinsamen Runderlass Miessteriums fur Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport und dem Ministeriums fimwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom 14.03.2005 - Bertuckgahty von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung iom@augenehmigungsverfahren (Altlastener-
lass) - zu verstehen. Eine Freistellung von Bausfoen nach § 67 BauO NRW ist demzufolge
nicht moglich. Ein entsprechender Hinweis wurdedean Textteil des Bebauungsplans aufge-
nommen.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist iers@asamtheit von potenziellen Einwirkun-

gen aus dem ehemaligen tagesnahen Altbergbau feetrddn Vorfeld der Baumal3nahmen er-
folgte deshalb eine intensive bohrtechnische Erkngdder durch den Altbergbau betroffenen
Teilflachen mit dem Ziel, bergschadenkundlich ralge Inhomogenitaten im Untergrund sowie
bekannte vertikale und geneigte Grubenbaue wiechthalichtlocher oder Stollen sowie Floze
zu identifizieren. Die angetroffenen Hohlraume éndlockerungszonen wurden mittels Verful-

len und Verpressen gesichert. Im Zuge der Vertitid Verpressarbeiten wurde lagestabiles,
hydraulisch erhartendes Material (z. B. Dammer d@kpnversatz) zur langzeitsicheren Stabili-
sierung der Bereiche eingebracht.

Nach dem mit dem Abschluss der Malinahmen vorgelefgstat des offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen (ARGE W&W) kann daties Baugebiet im Rahmen der laut
Bebauungsplan zugelassenen Nutzung hinsichtlichblaeticher Einwirkungen restriktionsfrei
bebaut werden. Bergbaulich bedingte Anpassungsrhaf@arasind nicht erforderlich. Bergbau-
lich bedingte Setzungen, die zu Schaden an denud@eh&iihren konnten, sind gemal gutach-
terlichen Bericht (Clostermann, 2012) ausgeschiosEe entsprechender Hinweis zum tages-
nahen Bergbau wurde in den Textteil des Bebauuags@ufgenommen.

Zudem wurden zwei ehemalige Tiefbauschachte déra@8uanlage Vereinigte Bickefelder Tief-
bau’ durch speziell dimensionierte Betonplatten Kintroll-/Nachfilléffnung gesichert. Bei
diesen beiden Tiefbauschachten handelt es sichimem @hemaligen Kunstschacht (SATOB-
Nummer der Bezirksregierung Arnsberg 3396/5706/008) sowie einen ehemaligen Forder-
schacht (SATOB-Nummer der Bezirksregierung Arnst8396/5706/006 TOB). Die ermittelten
Schachtbereiche und die erforderliche Zuwegung giewhd? der Vorgaben der zustandigen
Bergwerksverwaltungsgesellschaft von einer Bebawange von Parkierungsflachen freizuhal-
ten.

Kampfmittel

Obwohl der Teilbereich C nicht in einem Bombenaldgebiet liegt, wurde eine Luftbildaus-
wertung bei der Bezirksregierung Arnsberg durchigefiBesondere MalRnahmen sind aufgrund
der Ergebnisse der Luftbildauswertung nicht erfdicde Seitens des KampfmittelrAumdienstes
kann das Vorhandensein von im Erdreich verbliebétemmpfmitteln jedoch nicht vollig ausge-
schlossen werden. Sollte bei der Durchfihrung dmuvBrhaben der Erdaushub auf aulRerge-
wohnliche Verfarbungen hinweisen oder verdachtiggehstande beobachtet werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittetrilienst zu verstandigen. Ein entsprechender
Hinweis wurde in den Textteil des Bebauungsplarfigeanommen.
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Grundwasserstande, Absenkung des GrundwasserspiegeDrainagen

Zur Regelung der Grundwasserstande wird vor Oe aktive Wasserhaltung betrieben. Mal3-
nahmen zum Schutz vor driickendem Grundwasser shdrcicht erforderlich. Sofern auf-
grund des hohen Grundwasserspiegels bei untetiegll&@ebauden wahrend der Bauzeit techni-
sche Vorkehrungen erforderlich sind, die im Einakélmit der Absenkung des Grundwasser-
spiegels (Entnahme) verbunden sind, bedarf die®aabeginn der wasserrechtlichen Erlaubnis
nach dem Wasserhaushaltsgesetz. Zustandig furrtiduleg der Erlaubnis ist die Untere Was-
serbehotrde. Die Anlage von privaten Grundstiickedgen ist unzulassig. Ein entsprechender
Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden

Methanausgasungen

In der Karte der potenziellen Methanausgasungerstigit Dortmund ist das Plangebiet der Zo-
ne 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasgausenig wahrscheinlich sind. Ein entspre-
chender Hinweis ist in den Textteil des Bebauuragsphufgenommen worden.

9. Denkmalschutz, Naturdenkmale, erhaltenswerte Gebaal

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspiadsksine Denkmaler, Bodendenkmaler,
Naturdenkmaler oder erhaltenswerte Gebaude vorhande

10. Immissionsschutz

10.1 Verkehrsbedingte Schallimmissionen

Fur die Ermittlung und Bewertung der im Planungsefebntstehenden verkehrsbedingten Im-
missionen ist auf Basis der aktuellen Verkehrsposgaahlen fur das Jahr 2015 ein schalltechni-
sches Gutachten (TUV Nord, Mai 2012) erstellt wardBabei wurde fir die Berechnung der
Immissionen unterstellt, dass die geplante Bebauund um den PHOENIX See vollstandig
realisiert ist.

Im Ergebnis kommt die Untersuchung zu folgendensagsn:

Beidseits der geplanten Phoenixseestralle werde@rikatierungswerte der DIN 18005 tags
um 2 bzw. 3 dB(A) und nachts um 4 bzw. 5 dB(A) @laritten. Stdlich der Phoenixseestral3e
wird der Immissionsgrenzwert tags und nachts eialgeh, wahrend auf der Nordseite der Stral3e
nachts eine Uberschreitung um 1 dB(A) ermitteltaeur

Die 6stlich der Phoenixseestral’e geplante Bebawimguber den als Anliegersammelstralie
konzipierten Réhrichtweg erschlossen. Da in dieBareich kein Durchgangsverkehr und ent-
sprechend ein nur geringes Verkehrsaufkommen zartaw ist, werden beidseits des Rdhricht-
weges und des Binsenweges sowohl die Orientierumgsauch die Immissionsgrenzwerte ein-
gehalten.

Da sudlich der geplanten Bebauung am BinsenwegSahdfweg keine Gebaude zur Abschir-

mung der verkehrsbedingten Emissionen von der 8&vistralle vorhanden sind, kommt es auf
der Siidseite einzelner Gebaude zur UberschreitengOdientierungswerte tags bis 5 dB(A)

bzw. nachts bis max. 8 dB(A). Die Grenzwerte sindemzelnen Gebauden zwischen 1 dB(A)
tags bis maximal 4 dB(A) nachts tberschritten.

Die geplante Bebauung entlang der Phoenixseestist3s stadtebaulichen Grinden (Optimie-
rung der ErschlieBung, bauliche Fassung der alseAdlusgebildeten Stral3e, Orientierung der
Baukorper zur Seeuferkante) parallel zur StralRgearichtet. Aufgrund der ortlichen Gegeben-
heiten ist eine grundlegende andere ErschlieBuadgcédietes und damit eine Verlagerung der
erschlieRenden StralRe nicht mdglich. Ebenso isAbmicken der geplanten Bebauung von der
Stral3e oder aber auch die Errichtung eines akt®emllschutzes (Wall/Wand) parallel zur
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Stral3e aus o. g. stadtebaulichen sowie aus sieilimigchaftlichen Griinden nicht vertretbar.

Ein ausreichender Schallschutz kann fur die stragwandten Gebaudeseiten der geplanten
Bebauung an der Phoenixseestral3e daher nur dussiv@avialBnahmen erreicht werden. Die
stralRenzugewandten Fassaden sind in aller RegeLdenpegelbereich Il der DIN 4109 zuzu-
ordnen. Hier bieten bei Wohnnutzungen Fenster dealchutzklasse 2 und bei Blronutzungen
der Klasse 1 einen ausreichenden Schallschutz. \Behlafraume an den stralienzugewandten
Fassaden errichtet werden, sollten schallddmmeniterigseinrichtungen vorgesehen werden.

Bezuglich der hierfir anzusetzenden Kosten isztestellen, dass die aus Grinden der Energie-
einsparung bei Wohn- und BlUrogebauden heute zuevet@nden handelsiblichen Fenster bei
sachgerechtem Einbau die Anforderungen der Schaligklasse 2 erfullen und somit einen aus-
reichenden Schallschutz im Sinne der baurechtkshbirdlichen DIN 4109 erfullen.

Bezuglich der Orientierungs- und Grenzwertiberstimgenentlang der sudlichen Gebaude-
zeilenist festzustellen, dass zur Einhaltung der Scleatlvin allen Geschossen aktive Mal3nah-
men z. B. Uber einen 4,0 m hohen Wall parallel angrenzend zur Schiruferstral3e bzw. zur
HermannstralRe erforderlich sind. Sollten die Sehalie nur in der Ergeschossebene gesichert
werden, ist ein 2,0 m hoher Wall oder eine Wandeacisend. Sollte angrenzend an das Grund-
stuck aktiver Schallschutz vorgesehen werden, ggudlich h6here Abschirmungen erforderlich.

Da sudlich der geplanten Bebauung gegenwartig kéieledude vorhanden sind, basierten die
ermittelten verkehrsbedingten Schallimmissionen deirf freien Schallausbreitung. Mittelfristig
ist damit zu rechnen, dass die heute freien Flazheschen der Hermannstral3e bzw. der Schur-
uferstral3e bebaut werden und sich damit eine wiedeMinderung der StraRenverkehrsgerau-
sche an der geplanten Bebauung ergibt. Aktive &dmitzmalRnahmen wirden die gemaf
Rahmenplanung unmittelbar angrenzend an Hermafdestoaw. Schiruferstral3e angestrebte
Bebauung erheblich beeintrachtigen (z. B. ErscuhgBmdglichkeit, Belichtung, Grundsticks-
ausnutzung) und auch verteuern.

Da kurz- bis mittelfristig auch eine Bebauung unetittar ndrdlich angrenzend an den ortsteil-
verbindenden StraRenzug angestrebt wird, wird voom@stickseigentimer gemal schalltech-
nischen Gutachten eine schalltechnische Optimiedurgh Austausch des vorhandenen Stra-
Renbelags auf dem Stral3enzug Hermannstral3e/Saistnafke vorgesehen. Von der Stadt Dort-
mund wurden an einzelnen Stral3enabschnitten miblgtimierten Asphalt Gerauschmessungen
durchgefuhrt, um die erreichte Minderung quanien zu konnen. Im Ergebnis war eine Min-
derung zwischen 2 dB(A) und 6 dB(A) festzustell@0Y Nord, Mai 2012).

Fur die sudliche Gebaudezeile ist bei dem vorgesshdustausch des Asphalts mit einer ent-
sprechenden Schallminderung zu rechnen. Wird voeneiMittelwert von 3 bis 4 dB(A) ausge-
gangen, sind an den einzelnen Gebauden nur notiyfigyige Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes um 1 bis 2 dB(A) zu erwarten. Nach &usth des Asphalts sind gemal} schalltech-
nischem Gutachten dann keine zuséatzlichen schéatisehden Malinamen fur die sudliche Bau-
zeile erforderlich.

Die PHOENIX See Entwicklungsgesellschaft mbH hageygiber der Stadt erklart, dass vor
Realisierung der Bebauung die erforderlichen Austharbeiten auf dem StralRenzug Hermann-
straflde/Schiruferstra3e ausgefuhrt werden, sodaétzliche schalltechnische MalRnahmen nicht
erforderlich sind.
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Das Landschaftsbauwerk Sud ist nicht fir Freizémmogen oder zum dauernden Aufenthalt z.
B. als Park vorgesehen, so dass keine schiitzenetzengen von den prognostizierten Immis-
sionswerte betroffen sind.

Betriebsgerdusche

Im Umfeld des Bebauungsplanes existiert eine Tatlkstdie auch in den Nachtstunden betrie-
ben wird. Gemal3 schalltechnischen Gutachten isBameich des Bebauungsplanes von einer
Einhaltung der Orientierungs- und Immissionsgremmvauszugehen.

10.2 Geruchsimmissionen

In der naheren Umgebung sowie im Bereich des gesaB¢bauungsplangebiets H6 252 sind
verschiedene gewerbliche Betriebe angesiedeltdieiAufstellung des Bebauungsplans wurde
daher auch eine gutachterliche Stellungnahme zulichég Geruchsimmissionen erstellt (TUV
NORD, 2007).

Im Teilbereich C wurden als Ergebnis einer Ortshegg und nach Befragung der zustandigen
Behdrden verschiedene Betriebe beziglich potepri€ieruchsimmissionen untersucht. Als
Ergebnis des Geruchsgutachtens ist festzusteléess, idnerhalb des Teilbereichs C die Immissi-
onswerte der Geruchsimmissionsrichtlinie nicht gbkeritten werden und dementsprechend auch
keine Mal3nahmen bzgl. vorhandener Geruchsimmissierferderlich sind.

10.3 Luftschadstoffe

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme (TNORD und simuPLAN, 2007) wurden
die derzeitige und die zukunftige Luftschadstoffistling (Feinstaub, Stickoxid und Benzol) im
Bereich des PHOENIX Sees (Teilbereich A bis C) iHiite von Ausbreitungsrechnungen abge-
schatzt und bewertet. Hierbei wurden die EmissiatemnStral3enverkehrs und der mal3geblichen
Gewerbe- und Industrieansiedlungen bertcksichiigt.der Basis der berechneten Immissionen
erfolgte anschlieRend die Abschatzung der Gesaasthelg unter Zugrundelegung der fir das
Untersuchungsgebiet zu bericksichtigenden Hintedjelastung.

Fur den Planfall (mit PHOENIX See) werden im Behetter neu geplanten Bebauung am See-
ufer die Grenzwerte eingehalten.

10.4 Luftverkehrsbedingte Schallimmissionen

Der Geltungsbereich liegt in der Anfluggrundlini€énterline‘) der Start- und Landebahn des
Flughafens Dortmund-Wickede in gerader VerlangerdegStart- und Landebahn. Die Entfer-
nung zum Flughafen betréagt ca. 7,0 km. Die Flugh&ertmund GmbH hat in der Umgebung
des Flughafens drei stationére Fluglarmiberwaclamagen installiert, von denen sich eine
unterhalb der Anfluggrundlinie in unmittelbarer Natrur Trapphofstrale in Dortmund-
Aplerbeck befindet (ca. 4,5 km Luftlinie vom Plangieh). An diesem Messpunkt wird ein Dau-
erschallpegel (LEQ3) von bis zu 54,0 dB(A) gemessen

Im Rahmen einer vom Flughafen beauftragten sclaliischen Untersuchung wurden die
Auswirkungen des Flugverkehrs in verschiedenen aviéen der Entwicklung des Flughafens
betrachtet (Gutachten der Fa. ADU Cologne). Es Wied von der untersuchten Variante fur das
Jahr 2020 ohne Ausbau (Prognose-Nullfall) ausgeganDie betrachtete ,Prognose-Nullfall*
beinhaltet gegeniiber der heutigen Situation eir@&tung der Flugzahlen. Diese sind im Rah-
men der bestehenden Planfeststellung mdglich.

Im Rahmen des Gutachtens wurden mehrere Immissienbetrachtet. Die dem Plangebiet

nachstgelegenen Immissionsorte sind der 105 PHOEBHX (Meinbergstral3e) und 106 (An der
Goymark / Benninghofer Stral3e). Hier wurden folgeRe@gel berechnet:
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105: tags 56,5 dB(A) nachts 40,0 dB(A)
I06: tags 54,8 dB(A) nachts 38,9 dB(A)

Am Immissionsort 105 werden die Orientierungswefiie Allgemeine Wohngebiete tags um
1,5 dB(A) Uberschritten und nachts eingehalten. @& werden sie tags und nachts eingehalten.
Aufgrund der neueren Entwicklungen im Luftverkehrdsdie o. g. Pegel als Maximalabschat-
zung anzusehen. Eine Bebauung wird daher insgdsatntevtl. moglicher geringfiigiger Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zur Tagesredea geplanten Bebauung in der Prognose
fir 2020 als vertraglich angesehen; gesunde Wohalitarsse sind gegeben.

Die vom Flughafen beantragte Ausdehnung der Betzigten fiihrt zu keinem weiteren Rege-
lungsbedarf im Bebauungsplanbereich.

Der Flughafen Dortmund hat das Gutachten auf derret-Seite//www.dialog-dortmund-
airport.de allgemein verfiigbar gemacht.

11. Soziale Infrastruktur

11.1 Kindergarten

Fur das Projekt PHOENIX See sind in zeitlicher Afdigkeit von der Entwicklung der Wohn-
guartiere zusatzliche Kindergartenplatze geplambeihalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans H6 252 PHOENIX See, Teilbereich C - Séidufst die Errichtung eines neuen Kin-
dergartens vorgesehen. Der geplante Standort igeiohnerischen Teil des Bebauungsplans als
Gemeinbedarfsflache mit der besonderen ZweckbestimgnKindergarten’ festgesetzt.

11.2 Schulen

Ab dem Schuljahr 2008/2009 wurden die Grundschulkezn Nordrhein-Westfalen aufgeho-
ben und die Eltern konnten ab dann im Rahmen dar Sohultréger festgelegten Aufnahmeka-
pazitaten frei wahlen, welche Grundschule ihr Kiieduchen soll.

Aus schulorganisatorischer Sicht ist bei der zuaet@nden schrittweisen Realisierung der
Wohnbebauung mit zunéchst etwa 500 WohneinheiteG@samtbereich des Bebauungsplanes
HO6 252 mit einem Schilerzuwachs von rund 12 SchikerEinschulungsjahrgang zu rechnen.
Die umliegenden Grundschulen, insbesondere die §deien-Grundschule, kénnen diese An-
zahl schulrdumlich versorgen. Eine Erweiterung 8ekulstandortes der Weingarten-Grund-
schule wird dadurch nicht erforderlich. Innerhaéis dseltungsbereichs des Bebauungsplans sind
keine weiteren Schulbauten erforderlich.

12. Klimaschutz / Energetische Optimierung

Die Stadt Dortmund hat das Ziel, den Zuwachs an-Efdissionen an Neubaustandorten nach-
haltig zu begrenzen. Zur solarenergetischen Optimg wurde die geplante Bebauungsstruktur
daher gutachterlich bewertet und in mehreren Sehrhinsichtlich der Ausrichtung der Baufel-
der und auch der sudlich an die Baugebiete angnelerezukiinftigen Bebauungsmadglichkeiten
optimiert (Oko-Zentrum NRW, 2012).

Im Ergebnis wurden die Ausrichtung der Gebaude iemnKereich und die Gebaudeabstande
untereinander verandert. Insgesamt konnten hienddiec solaren Gewinne gegentiber dem ers-
ten stadtebaulichen Konzept deutlich erhéht werééme weitere Erhéhung der passiven Solar-
energienutzung ist ohne Einschrankung der andeeen btadtebaulichen Entwurf zu beriick-

sichtigenden Belange (beispielsweise Bebaubarkeit @rundstiicke, VerkehrserschlieRung,

stadtebauliche Konzeption, Ausrichtung zum Sed)tmudglich. Durch die vorgenommene Op-

timierung konnte die Anzahl potentieller Flachem Realisierung von Passivhausern deutlich
erhoht werden.
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Um die Zukunftsfahigkeit des Standorts PHOENIX 8ed der zu errichtenden Geb&ude sicher-
zustellen, wurde mit Ratsbeschluss vom 14.02.2008ié Wohngebiete am PHOENIX See die
Einhaltung des damals geltenden KfW 60-Standards g@rderprogramm der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (,KfW*) vorgegeben. Zusatzlich wurdesteschrieben, dass mindestens 25 %
der Warmeenergie regenerativ erzeugt werden sollen.

Da die energetischen Vorgaben seitdem gesetzl@hdget wurden, ist statt des Standards ,KfW
60 zzgl. 25 % regenerativer Energieerzeugung” jelintdestens das KfW-Effizienzhaus 70 ge-
mal3 der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) 200@alisieren. Dartber hinaus wird dem
Kaufer aus energetischen Griinden empfohlen, eineh effizienteren Energiehausstandard zu
realisieren. Der Kaufer kann sich hierzu durchDEEN21 bzw. ein Fachingenieurbiiro beraten
lassen. Dabei sollen die Mdglichkeiten zur Reduzigrdes Energieverbrauchs bei Realisierung
hoherer Standards, die technischen Details undeoder erforderlichen Mal3nahmen und die
Amortisation der zu tatigenden Investitionen em#@litverden. Die Umsetzung der oben genann-
ten energetischen Standards erfolgt Uber privaiielcl Vertrage (Kaufvertrage) durch die
PHOENIX See Entwicklungsgesellschaft. Dartiber henesl der entsprechende Nachweis bis
zum Baubeginn der Bauaufsicht vorzulegen. In delmaBengsplan ist ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen worden.

13. Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplaeisden sich tUberwiegend im Eigentum
der PHOENIX See Entwicklungsgesellschaft. Die Fdichverden parzelliert und an private
Bauherren und Investoren veraul3ert. Formeller Vieefa zur Bodenordnung oder Erschliel3ung
bedarf es nicht.

14. Stadtebauliche Zahlenwerte

Allgemeine Wohngebiete ca. 8,60 ha

Gemeinbedarfsflache ca. 0,30 ha

Verkehrsflachen (ohne Belastungsflachen) ca. 1800 h

Offentliche Griinflache ca. 1,80ha
Waldersatzflache ca. 2,07 ha
GrolRe des Bebauungsplangebiets ca. 14,67 ha

15. Kosten, Forderung

Das Projekt PHOENIX See wird von der PHOENIX Seawktklungsgesellschaft mbH ge-
meinsam mit der Stadt Dortmund, der DSW21 und desdhergenossenschaft realisiert. Es
wird gefordert mit Mitteln des Landes Nordrhein-Walen, des Bundes und der Europaischen
Union.

Dortmund, den 06.12.2012

Wilde
Ltd. Stadt. Baudirektor
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Der Umweltbericht vom 06.12.2012 (Buro Menke, Dortmund) bildet TR2ifler Begriindung.

Zu diesem Bebauungsplan sind folgende Gutachtersomstige Anlagen erstellt worden.

10.

11.

Heimer + Herbstreit,
Umweltvertraglichkeitsstudie zum stadtebaulichemf&@en, WeilRentwurf,
Bochum 07.11.2003

Planungsgemeinschatft griinplan, Junker und KrusegiPocietét, Arbeitsgemeinschaft
R.W. + ST Freiraum,
Freizeitnutzungen am PHOENIX See, Stand 2005

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dodmun
Ermittlung des Parkplatzbedarfs und ParkplatzkopZ2grtmund 18.01.2007

AiR Ingenieurbiro GmbH,
Messbericht zur schalltechnischen Beurteilung vival®nbeldgen gemalf3 DIN 11819-1 an
drei StraRenverlaufen in Dortmund, Hannover 13 @B02

TUV NORD Systems, Essen und Ingenieurbiiro simuPLBdsten

Gutachterliche Stellungnahme zu den LuftschadstaffeBereich der Bebauungsplange-
biete H6 252 ,PHOENIX See’ und Ap 118n ,Alt Schiveéest’ in Dortmund, Es-
sen/Dorsten 21.06.2007

TUV Nord Systems GmbH & Co. KG,

Gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsimnmissiam Bereich der Bebauungs-
plangebiete HO 252 ,PHOENIX See’ und Ap 118n ,Alh®en West’ in Dortmund, Essen
10.05.2007

TUV Nord Systems GmbH & Co. KG,

Gutachten Gerauschimmissionen durch Stra3envenkelen Teilbereichen A und C des
Bebauungsplangebietes H6 252 PHOENIX See und au$ttalfen im Umfeld, Essen
10.05.2012

ADU cologne Institut fir Immissionsschutz GmbH,
Prognose Uber die Larmimmission aus dem Flugverttebi-lughafens Dortmund im Jahr
2020 in verschiedenen Szenarien, Kdln 17.03.2008

pesch partner architekten stadtplaner
Gestaltungsregeln fur die Wohnbebauung am PHOEMIX $eilbereich C -Wohnen am
Sudufer-, Herdecke Dezember 2012

Oko-Zentrum NRW,
Solarenergetische Bewertung des Teilbereichs C,ri@102.2012

M. Clostermann, Marktscheiderisch-GeotechnischassGlting,

Abschlussbereicht tber die baulichen Erkundungd-Samierungsarbeiten im Teilbereich
C 2.BA des Bebauungsplangebiets Phoenix See imod- Horde und 6kologische
Verbesserung des Oberlaufs der Emscher, Dortmurid 2012
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