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3.2

Riumlicher ltungsberei

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes In N 207 umfaft den Bereich
nordlich der Gut-Heil-Stralle zwischen Miinsterstralle im Westen, Eberstralle im
Norden, der vorhandenen Griinanlage sowie der Magdeburger Strafle im Osten.

laB fiir die Aufstell sB : n

Am Rande der nérdlichen Dortmunder Innenstadt, nur ca. 1 1/2 km von der City
entfernt, liegt siidlich der Eberstrale das chemalige Werksgelinde der "CEAG-
Dominit- Industriefilterfabrik”. Das Geldnde, bislang eher ein Fremdkdérper innerhalb
der angrenzenden Wohngebiete und Griin- und Freirdume, bietet mit seiner Nihe zum
Zentrum, den bereits vorhandenen Versorgungseinrichtungen, der guten Anbindung
an das 6ffentliche Nahverkehrs- und Stralennetz sowie der groBziigigen Griin- und
Freiraumflachen in der nahen Umgebung hervorragende Voraussetzungen fiir den
Bau neuer Wohnungen.

Die Stadt Dortmund hat die Chance zur Reaktivierung dieser Brachflache aufge-
griffen und im Rahmen der Internationalen Bauausstellung Emscherpark einen
stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerb durchgefiihrt (Beschlufl des
Rates vom 01.03.1990) mit dem Ziel, neue Wege und beispielhafte Losungen fiir den
offentlich geforderten Wohnungsbau zu finden. Zur Realisierung der vorliegenden
Ergebnisse soll der Bebauungsplan In N 207 das erforderliche Planungsrecht
schaffen.

Beschreibung des Planungsraum

Lage

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Dortmunder Innenstadt, unmittelbar
dstlich der bedeutenden Zufahrtsstrafe fiir die Innenstadt (MiinsterstraBe/Leopold-
strafle), ca. 1,5 km von der City entfernt. Nérdlich des Geliindes schliefien sich
grofere Griin- und Freirdume an, die die nordliche Innenstadt vom Stadtbezirk Eving
trennen. In diesen Freiraum sind eine Reihe 6ffentlicher Einrichtungen (Schulen,
Altenheim, Naturkundemuseum, Klinik) eingebunden. Siidlich des Gelindes beginnt
die zusammenhingende Wohnbebauung der nordlichen Innenstadt.

Geschichtlicher Uberblick

Das Plangebiet wurde bis Anfang diesen Jahrhunderts als Acker- und Wiesenland
genutzt. Im Jahre 1917 entstand ostlich der Miinsterstrafe, siidlich der Eberstrafle
eine feinmechanische Fabrik zur Herstellung elektrischer Sicherheitslampen fiir den
Bergbau. Diese waren 1906 von der in K6ln ansissigen Concordia Elektrizitits AG
(CEAG) entwickelt worden. Spiter wurde die Produktion um Feuerléscher und
Entstaubungsanlagen erweitert und 1931 das neue, heute noch vorhandene Ver-
waltungsgebiude errichtet.
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Durch Kriegszerstérungen bedingt wurde ein Teil der Produktion voriibergehend
nach Thiiringen verlegt. Nach dem Kriege nahm die Firma CEAG die Produktion in
Dortmund mit einer Vielzahl von Erweiterungsbauten wieder auf. 1979 wurde das
CEAG-Werk stillgelegt.

Heutige Situation (Bestand, Topographie, Baugrund)

Das ehemalige Firmengelande war iiberwiegend mit gewerblichen Hallen sowie
einem Verwaltungsgebaude bebaut und insgesamt weitestgehend versiegelt. Derzeit
dort noch vorhandene Nutzungen durch kleine Gewerbebetriebe, Musiker und
Kiinstler, laufen vertraglich aus; die Hallen sind im Zuge der Altlastensanierung
abgerissen worden. Das ca. 3,5 ha grofle Gelinde fillt nach Norden hin leicht ab; der
aus bindigem Schluff bestehende Untergrund ist nicht versickerungsfihig und weist
dariiber hinaus einen sehr hohen Grundwasserspiegel (tlw. bis 0,7 m unterhalb des
vorhandenen Niveaus) auf.

iele un k. B

In der nordlichen Innenstadt liegt, wie im gesamten Dortmunder Stadtgebiet, ein
dringender Wohnbedarf der Bevolkerung vor. Laut Empirica-Gutachten (Gutachten
zur Wohnraumentwicklung von Mai 1991) wird im Jahre 2000 ein Wohnungsfehlbe-
darf von ca. 25 000 Wohnungen erwartet. Mit dem Bebauungsplan In N 207 wird
vorrangig das Ziel verfolgt, den derzeitigen dringenden Wohnbedarf durch die -
Schaffung neuer Mietwohnungen zu mildern. Mit den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes werden auf der Grundlage der Bebauungsentwiirfe aus dem Wettbe-
werb die Voraussetzungen zum Bau von ca. 250 Wohneinheiten (WE) geschaffen.
Dabei soll das Wohnungsbauprojekt durch stiddtebauliche und gestalterische Quali-
tatsanspriiche Impulse geben fiir die Stadtentwicklung der Dortmunder Nordstadt.

Im einzelnen werden mit dem Bebauungsplan folgende Ziele verfolgt:

- Umwandlung des ehemaligen Firmengeldndes siidlich der Eberstralie in ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet auf der Grundlage der Ergebnisse des
durchgefithrten Wettbewerbes;

- Erhaltung des vorhandenen Verwaltungsgebdudes an der Miinsterstraie mit
der Moglichkeit neuer Nutzungen (Mischgebiet);

- Ausbau einer fiir die Bewohner attraktiven Freiraumzone mit guten Freizeit-
und Gestaltqualititen sowie mit Verbindung zu den vorhandenen Griin- und
Freiflichen im Norden;

- Schaffung neuen Baurechts zur Vervollstindigung des Wohnblockes an der
Gut-Heil-Strafle/Magdeburger Stralle.

Um eine ziigige Umsetzung zu erreichen, soll das Mallnahmengesetz zum Baugesetz-
buch (BauGB-MafinahmenG) zur Anwendung kommen. Die dort zusammengefaliten
Vorschriften bewirken eine den Zielen des Bebauungsplanes angemessene Straffung

des Verfahrens.
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Erliuterungen z B uun

Stiidtebauliche Konzeption

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis
des bisherigen Planungsprozesses zwischen Bebauungsplan-Verfahren und Projekt-
bearbeitung im Rahmen der Internationalen Bauausstellung Emscherpark. Ziel im
Rahmen dieses Projektes ist es, beispielhafte Losungen zu finden und neue Wege fiir
einen offentlich geférderten Wohnungsbau aufzuzeigen; um den hierbei formulierten
Anforderungen wie flexibel nutzbare Grundrisse fir unterschiedliche Haustypen,
Beriicksichtigung neuer Wohnformen, Mitwirkung der zukiinftigen Nutzer bei der
weiteren Planung, 6kologisch orientiertes Bauen, dkologische Versorgungs-,
Entsorgungs- und Erschlieflungsformen sowie eine hohe stidtebauliche und ge-
stalterische Qualitat gerecht zu werden, wurde ein stidtebaulicher Tdeen- und Reali-
sierungswettbewerb ausgelobt. Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete Entwurf des
Architekturbiiros Hubert Riess aus Graz sieht entlang der Eberstralie einen vierge-
schossigen "Wohnriegel" vor; die ldee, die viergeschossige Bebauung nach Siiden hin
zu zwei- bis eingeschossigen Wohnhiusern abfallen zu lassen, wobei die mehrge-
schossigen Gebdude die Gebaude mit geringeren Geschofizahlen jeweils wie eine
Zwiebelschale umgeben, fithrt zu einer relativ hohen Wohndichte.

Die Bebauung ist - in Anlehnung an den stidtebaulichen Entwurf aus dem Wettbe-
werb - nicht immer gradlinig und rechtwinklig angeordnet. Die leichten Verschwen-
kungen im nérdlichen "Wohnriegel" markieren die einzelnen Bauabschnitte und
erzeugen eine reizvolle Spannung durch Abweichung von der gradlinigen Straflen-
fithrung; die Verbindung einzelner Gebiudekomplexe im siidlichen Bereich ergibt
sich aus der Betonung der fiir die Offentlichkeit gedachten FuBwegeverbindungen
und schafft zudem Abwechslung,

Unter dem "Wohnriegel" ist eine Gemeinschaftstiefgarage vorgesehen, so daf3 der
innere Bereich des Wohnquartieres vom Verkehrslirm geschiitzt und weitestgehend
vom Autoverkehr freigehalten wird. Durch ein kleinteiliges und abgestuftes System
von internen ErschlieBungswegen und -flichen entstehen Freirdume fiir soziale
Kontakte und vielfaltige Nutzungsméglichkeiten. Kernpunkt der fiir die Benutzer
vorgesehenen Freiflichen ist eine siidlich der Wohngebaude vorgesehenen Fuiwege-
verbindungsachse mit angelagerten privaten Griinflichen - Erholungs- und Spielan-
lagen -,

Dieses Konzept ist als Grundlage fiir den Bebauungsplan iibernommen worden.
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5.2.:1

o.2.4

Art und MaB der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Der Eckbereich Miinsterstralle/Eberstrae mit dem vorhandenen, ehemaligen Ver-
waltungsgebaude der Firma CEAG soll als Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Das
denkmalgeschiitzte Gebdude soll in seiner Substanz erhalten und mit Biironutzungen
genutzt werden. Die MI-Festsetzung 148t aber auch eine migliche Nutzung des
Gebaudes mit Wohnen offen.

Wegen der pragnanten Lage des Gebiudes an der MiinsterstraBe und im Hinblick auf
die unmittelbar benachbarten Nutzungen Wohnen, evgl. Kirche und Kindergarten
sollen dort deshalb bestimmte Nytzungen ausgeschlossen werden. Daher wird
folgende textliche F ¢stsetzungé getroffen:

" Ausschlufl von Nut;
(§1ADs. 9i. V.m. § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

(1) In dem mi@ gekennzeichneten Mischgebiet (M) sind die ansonsten
allgemein zuldssigen Nutzungsarten "Gartenbaubetriebe", "Tankstellen" und
"Vergnigungsstatten” i. S. des § 6 Abs. 2 Nrn. 6 - 8 BauNVO nicht zulissig.

(2) Die gemilB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissige Nutzungsart "Ver-
gnugungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO" ist nicht zulissig."

Durch entsprechende Festsetzung der Baugrenzen ist sichergestellt, daB ein Teil der
vorhandenen - nicht denkmalgeschiitzten - Seitenfliigel erhalten bleiben kann sowie
eine Gebdudeerweiterung nach Osten hin méglich wird.

Allgemeine Wohngebiete

Die dstlich anschlieenden Baugebiete sollen als allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden; hiermit werden alle hier erwiinschten
Nutzungen erfaBt. Nach der Konzeption soll der viergeschossige Gebiuderiegel
siidlich der Eberstrafie eine Wohnnutzung erhalten, mit der Méglichkeit, daB im
Erdgeschol} bei entsprechender Nachfrage einige kleinere Liden zur Versorgung des
Gebietes zuldssig sind. Die siidlich anschlieBende 2- und 1-geschossige Bebauung soll
alle Spielarten der Wohnnutzungen einschlieflich Behindertenwohnungen und
betreutes Wohnen sowie eine Nachbarschaftswerkstatt aufnehmen.

AuBerdem ist daran gedacht, im Bereich des dstlichen zweigeschossigen WA-
Gebietes eine Kindertagesstitte einzurichten, Das nicht im Eigentum der Stadt Dort-
mund stehende Grundstiick soll lediglich angemietet werden; weiterhin wird eine
Nutzungsmischung mit Wohnungen im gleichen Gebiudekomplex angestrebt. Aus
diesen Griinden wird im Bebauungsplan auf die Festsetzung einer eigenen Fliche fiir
den Gemeinbedarf verzichtet zugunsten der flexibleren WA-Festsetzung; im WA-
Gebiet sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO "Anlagen fiir soziale Zwecke" zulissig,



Der vorgesehene Standort sowie die dazugehdrige Freifliche sind bzgl. Lage und
Grobe fiir eine derartige Einrichtung geeignet; der zu erwartende Kinderlarm be-
schrinkt sich auf die Tagesstunden (i. d. R. 8 - 16 Uhr) und ist unter dem Aspekt der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums in der Nachbarschaft selbst reiner Wohnnutzung
hinzunehmen (Urteil des BVerwG vom 12,12,1991), Dariiber hinaus orientieren sich
die dazugehérigen AuBenflichen nach Siidosten zum offenen Freiraum (6ffentlicher
Park); zudem soll der Bauherr seine Wohnungsgrundrisse so ausrichten, dal} die
wiihrend des Tages genutzten Aufenthaltsriume moglichst auf der von den KiTa-
Freiflichen abgewandten Seite liegen.

Der vorhandene Wohnbereich westlich der Magdeburger Stralie soll ebenfalls als
WA-Gebiet festpesetzt werden.

Mit Festsetzung der max. dreigeschossigen Straflenrandbebauung an der
Magdeburger- und Gut-Heil-Strafle wird lediglich der Bestand der bereits vorhande-
nen Wohnhduser gesichert. Mit der zwischen Magdeburger- und Gut-Heil-Strafle, und
zwar siidlich der geplanten Mischverkehrsfliche vorgesehenen 2-geschossigen
WA-Gebiet-Festsetzung soll ein Angebot fiir eine erginzende Wohnbebauung ge-
macht werden, welches dort eine sinnvolle Abrundung darstellt und zur Verbesserung
der Gesamtsituation beitriigt. Die hier noch zur Zeit vorhandenen gewerblichen
Nutzungen (ElektrogroBhandel sowie Umzugsfirma), die dort derzeit ohne Konflikte
mit dem unmittelbar benachbarten Wohnen ausgeiibt werden, geniefien Bestands-
schutz.

Die Malle der baulichen Nutzung bewegen sich in allen I1I- und Il-geschossigen
Baugebieten im Rahmen der Hochstgrenzen des § 17 Abs, 1 BauNVO, Fiir das
[V-geschossige und die I-geschossigen Baugebiete wird eine erhdhte Grundflachen-
zahl von 1,6 bzw. 0,6 festgesetzt, um dem erhéhten Wohnbedarf Rechnung zu tragen
und die Anforderungen, die sich aus dem im Rahmen der Internationalen Bauausstel-
lung Emscherpark durchgefiihrten stidtebaulichen Wettbewerb fiir beispielhafte
Losungen flichen- und kostensparenden, 6kologischen Wohnungsbaus ergaben,
umsetzen zu kdnnen; sowohl die I'V-geschossige Wohnzeile als auch die vorge-
sechenen I-geschossigen Winkelhduser sind in ihrer raumlichen Zuordnung Ergebnis
des o. g. Wettbewerbes und dienen vorwiegend der Unterbringung kinderreicher
Familien im Rahmen 6ffentlichen geférderten Wohnungsbaues.

Zwischen der I- und II-geschossigen Bebauung konnen die nach der Bauordnung NW
notwendigen Abstinde nicht eingehalten werden, ohne das Ergebnis des stidtebauli-
chen Wettbewerbes grundsitzlich zu verindern. Es ergeben sich aus dem vorliegen-
den Bau-Entwurf des 1. Preistrigers Gebaudeabstinde von 6,45 m (zwischen den
betreffenden in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Gebiuden) bzw. 6,70 m (zwischen
den betreffenden in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebiuden). Es soll jedoch an
dem unter Pkt. 5.1 beschriebenen stidtebaulichen Konzept der "Zwiebelringe” festge-
halten werden, um die gefundene Modelldsung mit der gewiinschten Verdichtung und
Anzahl von Wohneinheiten zu erreichen; deshalb enthilt der Bebauungsplan an
diesen Stellen Baulinien und die entsprechend zwingend vorgeschriebene Zahl der
Vollgeschosse.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse werden
durch die Staffelung der Anzahl der Geschosse sowie die Gebiudeanordnung ge-
wahrt; durch ein engmaschiges Netz von privaten Freiflichen, Vorgirten, halbéffent-
lichen Kommunikationsflichen zwischen den Baublécken, mehreren festgesetzten
privaten Griinflichen - Erholungs- und Spielanlagen - sowie einer Reihe von text-
lichen Festsetzungen zur Bepflanzung und Begriinung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB - wird innerhalb des Wohnquartiers ein Ausgleich fiir die héhere Verdichtung
geschaffen.

Der Autoverkehr wird aus dem genannten Wohnquartier herausgehalten und in einer
zusitzliche Versiegelung vermeidenden Tiefgarage untergebracht, so dafl ein von
Verkehrslarm geschiitzter Innenbereich entsteht. Dariiber hinaus stehen im Umfeld
eine Reihe groflerer 6ffentlicher Griinflichen (Fredenbaumpark, Fredenbaumplatz),
Dauerkleingartenanlagen etc. sowie eine hervorragende Anbindung an den OPNV zur
Verfiigung. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

Dementsprechend sind auch die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten
liberbaubaren Grundstiicksflichen eng gefafit, um damit die Realisierung des durch
das Wettbewerbsergebnis vorgegebenen stidtebaulichen Konzeptes zu gewihrleisten.

Fliche fiir den Gemeinbedarf - Biirgerzentrum-Servicestation -

Die zunehmende Lebenserwartung fiihrt dazu, dafl immer mehr iltere Menschen
Hilfe bendtigen und gleichzeitig in ihrer Wohnung versorgt werden wollen, daBl ‘in
den Zentren der Grofistadte mittlerweile der "Single-Haushalt" iiberwiegt und daf
vielfach voriibergehende notwendige Hilfestellungen aus der Familie, dem Bekann-
tenkreis oder der Nachbarschaft nicht geleistet werden. Ein adiquates Angebot fiir
hilfs- und pflegebediirftige Menschen kann hier insbesondere iiber ambulante Dienste
geschaffen werden. Dieser mulfl aber integraler Bestandteil des Wohnquartiers
werden.

Unter den vorbezeichneten Rahmenbedingungen soll in dem fiir heutige Verhiltnisse
mit rd. 250 Wohnungen als groBes Wohnbauprojekt geltenden Neubauvorhaben

- welches dazu im Rahmen der "TBA-Emscherpark” besondere Beachtung genieBt -
ein solches Projekt als "Modellvorhaben” realisiert werden.

Mit der geplanten Biirgerzentrum-Servicestation wird eine Einrichtung geschaffen,
die gemeinwesen- und bewohnerorientiert neue Angebotsformen entwickelt. Im
Sinne von Aufbau und Erhaltung kleiner, quartiersbezogener sozialer Netze und dem
Ziel eines koordinierten, ganzheitlichen Angebotes von Sozial- und Gesundheitsdien-
sten im Stadtbezirk soll das Biirgerzentrum daher zur dezentralen biirgernahen
Anlaufstelle ausgebaut werden, das priiventive und rehabilitative Aufgaben einbe-
zieht, die fast ausschliefliche Orientierung auf das Alter sowie pflegende und versor-
gende Aufgaben der klassischen Sozialstation {iberwindet, seine Arbeit aber auch an
Adressatengruppen, wie z. B. Behinderte, Suchtabhingige und Familien mit kleinen
Kindern richtet und die sonstigen und privaten und 6ffentlichen Sozial- und Gesund-
heitsdienste im Stadtteil koordiniert oder besser mit ihnen kooperiert.



Damit kann das Biirgerzentrum insbesondere seine Chance, zur Anlauf-,
Koordinations- und Clearingstelle im Stadtbezirk zu werden, ausbauen und neben
einem derzeit zweifellos wichtigen kurativen Charakter auch praventive und rehabili-
tative sowie soziokulturelle Elemente im Rahmen eines gemeinwesenorientierten
Konzeptes aufnehmen. Dariiber hinaus soll das Biirgerzentrum als Kontakt- und
Koordinationsstelle im Wohnprojekt dazu beitragen, ein hohes Maf} an Eigeninitiative
und Selbstorganisation bis hin zur wechselseitigen Ubernahme von Leistungen
zugunsten von Mitbewohnern zu erreichen.

Der ambulante Dienst soll schwerpunktmaBig pflegerische und soziale Dienste im
héuslichen Bereich bis hin zur Erledigung der erforderlichen Einkiufe, der Fortfiih-
rung des Haushaltes oder stundenweiser persénlicher Betreuung anbieten. Das Hilfs-
angebot wendet sich an Personengruppen wie alte Menschen und alleinerzichende
Miitter, und bezieht die Begleitung dlterer Menschen oder Behinderten zum Arzt etc.
ein,

Deshalb ist siidlich der geplanten Bebauung auf dem CEAG-Gelande eine Fliche fiir
den Gemeinbedarf - Biirgerzentrum-Servicestation - festgesetzt.

Die hierfiir notwendigen Riumlichkeiten (Beratungszimmer, Biiros, multifunktionaler
Veranstaltungsraum etc.) sind innerhalb der im Bebauungsplan festgelegten iiberbau-
baren Grundstiicksfliche unterzubringen. Die o. g. Sozialleistungen sind fiir alle
Bewohner moglichst ebenerdig anzubieten, so daB die Festsetzung eines
1-geschossigen Gebdudes ausreicht.

Da insbesondere fiir die Bewohner der Innenstadt die Médglichkeit zur Gestaltung
ihrer Freizeit im "Griinen" im direkten Wohnbereich eher begrenzt sind, sollte die
nicht fiir Bebauung vorgesehene Fliche zur Gestaltung einer Griinanlage, einer
Spielwiese fiir Kinder und Ruhezonen fiir die dlteren Bewohner des Wohnprojektes
genutzt werden. Abgesehen von den gesundheitlichen Vorteilen einer groBziigigen
Baum- und Buschbepflanzung férdert eine ansprechende bewohnerfreundliche
Gestaltung des Gesamtprojektes die allgemeine Zufriedenheit aller Mieter, damit
verbunden den lingeren Verbleib in der Wohnung und sicherlich auch einen verant-
wortungsvolleren Umgang mit dem Wohnumfeld.

Die geplante "Biirgerzentrum-Servicestation" kann einen positiven Beitrag zur
Schaffung gemeinwesenorientierter Vernetzungsstrukturen weit iiber das Siedlungs-
projekt hinaus bilden und damit den Mafinahmen des Dortmunder Altenplanes und
dem Modellprojekt Sozialgemeinde entsprechen. Gleichzeitig wird ein neues Wohn-
konzept erprobt, das in einer Zeit zunehmender Isolation durch Kleinwohnungen und
Singlehaushalten innerhalb des Wohnprojektes dauerhafte Sozialkontakte fordert und
Lebensqualitit vermittelt. Gerade fiir dltere Menschen wire unter den gegebenen
Voraussetzungen ein lingeres Verweilen in der vertrauten Wohnumgebung méglich.
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5.3.1

532

10

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr

Der direkt an das Plangebiet angrenzende Haltepunkt "Klinikzentrum Nord" der
Stadtbahnlinien U 45 und U 49 in der Miinsterstrafie schlief}t den Bereich un-
mittelbar an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz an.

Motorisierter Individualverkehr
- AuBere Erschliefung

Uber die MiinsterstraBe und Eberstrafle ist der Planbereich gut an das stidtische
Hauptverkehrsnetz und hieriiber auch an das regional bedeutsame Stralennetz ange-
bunden. Die Gut-Heil-StraBBe dient heute ebenfalls noch der ibergeordneten Anbin-
dung insbesondere an die Gewerbeflichen an der Bornstralle, soll aber im Rahmen
der Tempo-30-Zonierung von gebietsfremdem Verkehr entlastet werden.,

Siidlich der Fahrbahn der Eberstrafle befindet sich heute eine sehr breite 6ffentliche
Flache; diese Flache wird fiir Zwecke des 6ffentlichen Verkehrs nicht mehr bendtigt
und soll zukiinftig bis auf einen 2 m breiten Verkehrsgriinstreifen plus einen 4 m
breiten Fufl- und Radweg verkleinert werden. Dem Grunstreifen wird im Hinblick auf
den modellhaften Charakter der neuen Bebauung als Trennung zwischen Fahrbahn
und Wohnnutzung gegeniiber einem ansonsten méglichen Stellplatzstreifen der
Vorzug gegeben.

- Innere Erschliefung

Die ErschlieBung des Neubaugebietes auf dem ehemaligen CEAG-Gelande ist so
angelegt, dall ein Befahren des internen, privaten Wegesystems nur ausnahmsweise
(Krankenwagen, Feuerwehr usw.) erfolgen soll. Die Standorte der Miillsammelbehiil-
ter sollen daher in Absprache zwischen dem Bauherrn und der Millabfuhr an der
Eberstralle angeordnet werden, so daf die Miillfahrzeuge die internen Wege nicht
befahren miissen. Dadurch ist die Moglichkeit gegeben, die ErschlieBungswege durch
cine entsprechende Gestaltung in Kommunikationsriume mit hoher Aufenthaltsquali-
tat auszubilden.

Zwischen der Magdeburger Strafie und dem nach Norden abzweigenden Stich der
Gut-Heil-Stralle wird eine 6ffentliche ErschlieBungsstraBie als Mischverkehrsfliche
mit einer Regelbreite von 7,50 m festgesetzt, die die beiden o. g. Strafenstiche
miteinander verbindet. Diese Mischverkehrsfliche erschliefit die neuen Gebiude auf
der gesamten Lange und erlaubt damit das direkte Anfahren der Gebiude. Der nérd-
liche Teil der Mischverkehrsfliache ist als 2,0 m breiter Verkehrsgriinstreifen vorge-
sehen, der begriint werden und somit eine deutliche Trennung zwischen Verkehrs-
flache und nérdlich angrenzender privater Griinfliche (Erholungs- und Spielanlage)
und Wegeverbindung bilden soll. Auf einer Lange von ca. 20 m im westlichen
Bereich verengt sich der Grinstreifen auf 1,75 m, da hier zwischen Grundstiicks-
grenze und vorhandenem Gebéude nicht mehr Platz zur Verfiigung steht.
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Der Trennstreifen soll in erster Linie eine jeweils unabhingige Gestaltung der priva-
ten und 6ffentlichen Wegeflichen bei zeitlich unterschiedlicher Realisierung der
beiden Wohnbauvorhaben nérdlich und siidlich der geplanten Mischverkehrsfliche
garantieren.

- Ruhender Verkehr

Die Bebauung des ehem. CEAG-Gelindes gilt als modellhaftes Wohnungsbauprojekt
im Rahmen der Internationalen Bauausstellung Emscherpark, um neue Impulse fur
den Wohnungsbau zu vermitteln, Die Stadt Dortmund steht wie viele Gemeinden vor
dem Problem immer enger werdender Flachenressourcen. Da aus 6kologischen und
insgesamt stadtentwicklungspolitischen Griinden eine ungehemmte Inanspruchnahme
der freien Landschaft vermieden werden soll, sich insbesondere immer grofere
Probleme und Schwierigkeiten auftun, fiir solcherart Eingriffe den nétigen Ausgleich
zu schaffen, ist es Ziel der Politik der Stadt Dortmund, aufgegebene Gewerbeflachen
zu reaktivieren und z. B. auch einer Wohnbebauung zuzufiihren. Hinsichtlich des
grundsitzlich gebotenen Schutzes von Freiraum und stadtwirtschaftlicher Uberlegun-
gen sind verdichtete Bebauungsformen auf den neu gewonnenen Bauflichen
vorzuziehen.

Einer in diesem Sinne effizienten Ausnutzung widerspricht der Verbrauch von
Grundstiicksflachen fiir die bauordnungsrechtlich geforderten Stellplitze. Da insbe-
sondere fiir den hier vorgesehenen 6ffentlich geférderten Wohnungsbau die
Schaffung der an der Obergrenze der Stellplatzanlagenverordnung orientierten
Stellplitze in Tiefgaragen wirtschaftlich kaum tragbar ist, wiirde die Forderung nach
100%iger Erstellung der bauordnungsrechtlich normalerweise notwendigen Stell-
platze den o. g. stidtebaulichen Zielen widersprechen. Deshalb ist vorgesehen, zur
Abdeckung des Stellplatzbedarfes im Rahmen der spiteren Baugenehmigungsver-
fahren 0,8 Stellplatz pro Wohnung zu berechnen.

Das Abweichen von den Richtzahlen, die 1 - 1,5 Stellplitze pro Wohnung bei Miet-
wohnungen fordern, ist durch die hervorragende Lage zu den Infrastruktureinrichtun-
gen und zum Offentlichen Nahverkehr gerechtfertigt. Derzeit ist das Gebiet durch die
Stadtbahnlinien U 45 und U 49 in der Minsterstrae mit der Haltestelle Immermann-
strafie/Klinikzentrum Nord erschlossen.

Die Bedienung der Strecke mit dem B-Wagen auf eigenem Gleiskérper im
10-Minuten-Takt iiber die schon existente Stadtbahnstrecke bis Fredenbaum hinaus
erhoht den Fahrkomfort und reduziert die Reisezeit beispielsweise zum Hauptbahnhof
sowie zu den Haltepunkten Kampstrale und Stadthaus als Verteiler zu weiteren
Stadtbahn- bzw. S-Bahn-Linien.

Durch das reduzierte Verhaltnis Stellplitze zu Wohnungen wird der Bodenver-
siegelung entgegengewirkt; dariiber hinaus soll eine Stirkung des 6ffentlichen
Personennahverkehrs bewirkt werden.
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Alle fiir die Bebauung des ehem. CEAG-Gelindes erforderlichen Stellplitze werden
im nordlichen Baugebiet (WA 1V) in einer Gemeinschaftstiefgarage unter dem
viergeschossigen Wohnriegel an der Eberstrafle nachgewiesen. Stellplitze im 6ffent-
lichen Raum werden aus o. g. Griinden (s. Pkt. 5.3.2) zugunsten eines Griinstreifens
nicht unmittelbar vor den geplanten Wohngebauden an der Eberstralle angeboten. Fiir
Besucher steht nérdlich der Eberstralie in der Regel der Fredenbaum-Parkplatz zur
Verfligung; die Entfernung von 50 m, max. 400 m ist angesichts der innerstadtischen
Lage und hohen Verdichtung des Quartiers vertretbar. Méglich ist aulerdem die
Abmarkierung eines Parkstreifens am nordlichen Fahrbahnrand der Eberstrafie, um
dort Besucherfahrzeuge abzustellen.

Der Bebauungsplan enthdlt die textlichen Festsetzungen @ um@ zur Errich-
tung einer Gemeinschaftstiefgarage sowie zur Moglichkeit, die festgesetzten hinteren
Baugrenzen hierdurch nach Siiden hin iiberschreiten zu konnen. In den siidlichen
Baugebieten (WA 11 und WA 1) auf dem ehem. CEAG-Gelinde werden Stellplitze
und Garagen durch textliche Featse&un;;(é oberirdisch und unterirdisch ausge-
schlossen, um das Quartier von stérendem Verkehr freizuhalten. Die erforderlichen
Stellplitze fiir diese Baugebiete sollen ebenfalls in der Gemeinschaftstiefgarage des
nordlichen Baugebietes (WA 1V) untergebracht werden.

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der im Wettbewerbsentwurf vorgesehe-
nen Gebdudekonzeption wird das geplante Tiefgaragengeschofl im nordlichen Bau-
block (WA TV) nach Siiden tiber das Geldndeniveau herausragen; diese Hihe soll
1,50 m nicht tberschreiten. Die entstehende Plattform wird als Terrasse/Garten fiir
die Erdgeschoflwohnungen genutzt und soll deshalb zumindest tlw. begriint werden
(z. B. durch Bodenauftrag, Pflanzbeete, Pflanztroge).

Die fiir die Neubebauung westlich der Magdeburger Strafie notwendigen Stellplatze
sind vorrangig auf der dort festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlage
unterzubringen.

Im festgesetzten Mischgebiet werden je nach zukiinftiger Nutzung unterschiedliche
Anforderungen an die Stellplatzanzahl gestellt. Da die heutigen Keller des Gebiudes
als Tiefgaragenplitze nicht geeignet erscheinen und neue Tiefgaragenplitze aufgrund
der geologischen und Bodenbeschaffenheitsverhiltnisse ungiinstig und finanziell sehr
aufwendig wiren, sind im Bebauungsplan vor und hinter dem vorhandenen Gebaude
begrinte Gemeinschaftsstellplitze festgesetzt. Die Hauptzufahrt zur Stellplatzanlage
westlich des Gebaudes liegt bereits heute an der Eberstralle; da weitere Zu- und
Abfahrtsmoglichkeiten z. B. in der Miinsterstrafle grundsitzlich denkbar sind, enthalt
der Bebauungsplan keine Festsetzung einer Einfahrt,

Um eine Trennung zwischen den beiden festgesetzten, unterschiedlichen Nutzungen
"Wohngebiet" und "Gemeinschaftsstellplatzanlage" zu erreichen, wird entlang der
zwischen WA- und MI verlaufenden Baugebietsgrenze eine Einfriedung von 2,00 m
Haéhe in Form einer Hecke als Sichtschutz und stidtebaulich wirksamer Abgrenzung
auf dem.Grundstiick der Gemeinschaftsstellplatzanlage festgesetzt (textliche Festset-
zung ). Diese Gestaltungsfestsetzung soll in Verbindung mit den sonstigen
stidtebaulichen Festsetzungen auch die Wohnqualitit erhéhen und langfristig sichern.
Weiterhin dient die Hecke aus dkologischer Sicht den Végeln und Kleinsdugern u. a.
als Lebensraum und Nahrungsquelle sowie der Staubfilterung.
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5.3.3 Wegeverbindungen

54

5.4.1

Das dem Bebauungsplan zugrundegelegte Wettbewerbskonzept sicht auf den Privat-
grundstiicken eine starke Durchlissigkeit der Baugebiete fiir FuBlgénger zwischen
allen Baublocken vor.

Um sicherzustellen, daB in Verlangerung der vorhandenen Stichstrallen die wichtig-
sten Wegeverbindungen in Nord-Siid-Richtung sowie am Siidrand des ehemaligen
CEAG-Gelidndes in Ost-West-Richtung von jedermann nutzbar werden, werden hier
Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses von der Allgemeinheit
nutzbare Wegesystem soll noch durch einen Weg zu dem vorhandenen evangelischen
Kindergarten siidostlich des vorhandenen CEAG-Verwaltungsgebaudes erginzt
werden. Dort, wo die geplanten Wegeverbindungen den geplanten Gebauderiegel an
der Eberstrafle kreuzen, setzt der Bebauungsplan iiberbaubare Durchginge fest.
Lichte Hohe und Breite dieser Durchgiinge werden ausreichend bemessen, so dal}
nicht der Eindruck von "Angstriumen"” entstehen kann.

Uber diese festgesetzten Durchginge hinaus enthilt das stidtebauliche Konzept eine
Reihe weiterer Durchginge; diese sind durchaus wiinschenswert und sollen auch im
Rahmen der Bebauung verwirklicht werden; da sie aber aus stidtebaulicher Sicht
nicht zwingend notwendig sind, werden sie im Bebauungsplan nicht ausdriicklich
festgesetzt.

Wegerechte fiir die Radfahrer werden im Plan nicht ausdriicklich festgesetzt, da die
Moglichkeit fiir Radfahrer, dieses hochverdichtete Wohnquartier zu durchqueren,
geringer zu bewerten ist, als der Schutz der dort Wohnenden. Speziell fur die nicht
quartiersbezogenen Radverkehre besteht kein zwingender Bedarf, durch das Plange-
biet fahren zu miissen; hier stehen im Umfeld zumutbare Umfahrungsmoglichkeiten
im offentlichen Verkehrsraum zu Verfiigung, insbesondere im astlichen Plangebiet
durch die éffentliche Griinanlage.

Siidlich der Fahrbahn der Eberstrafie soll im Zuge der geplanten Umgestaltung (s.
Pkt. 5.3.2 - Aullere ErschlieBung) gem. den Aussagen des Radverkehrswegeplanes
ein kombinierter Full- und Radweg entstehen. Die entsprechend erforderliche Fliche
(Breite 4,0 m) steht in der festgesetzten offentlichen Verkehrsfliche zur Verfiigung.
Die Fortsetzung dieses Radweges nach Osten auflerhalb des Planbereiches dieses
Bebauungsplanes ist langerfristig ebenfalls als kombinierter Fu- und Radweg
vorgesehen.

Freiraum

Offentliche Griinfliiche - Parkanlage -

Die Festsetzung dffentliche Griinflache - Parkanlage - im Siid-Osten des Planbe-
reiches beriihrt zwei Parzellen, wovon die eine als OWG ausgewiesen ist und sich die
andere in Privatbesitz befindet.
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Beide Parzellen sind aber bereits als Griinflichen angelegt, so dafl der Bebauungsplan
mit der Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche den vorhandenen Nutzungsbestand in
sinnvoller Ergénzung des dstlich anschlielenden 6ffentlichen Griinzuges bis zur
geplanten Mischverkehrsflidche hin sichern soll.

Private Griinfliiche - Erholungs- und Spielanlagen -

Innerhalb des geplanten Wohngebietes werden drei jeweils den Blockbereichen
zugeordnete private Griinflichen festgesetzt, die in erster Linie der Erholung der
Bewohner dienen sollen, in denen aber auch die nach § 9 BauO NW erforderlichen
Spielflichen fiir Kinder bereitgestellt werden kénnen. Sie werden durch eine FuBwe-
geverbindung im Siiden (Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit) miteinander ver-
kniipft und nehmen die fulliufige ErschlieBung der Wohngebiude auf. Diese Grin-
flichen bedeuten eine Verbesserung der vorhandenen stadtokologischen Situation.
Diese insgesamt ca. 3 700 gm werden iiberwiegend entsiegelt und als Vegetationsfla-
che hergestellt. Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere wird geschaffen und damlt die
Grundlage fiir die 6kologischen Funktionen.

Diese Griinflichen und deren Bepflanzung (s. 6.3 - Bodenkontamination) tragen zu
gesunden Wohnverhiltnissen bei.

Griinordnerische und landschaftspflegerische MaBnahmen

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a. die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafispflege zu
beriicksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz und das Landschaftsgesetz NW treffen
dazu konkrete Regelungen.

Die geplante Bebauung ist zunéichst als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten,
fir den generell Ausgleichsmafinahmen erforderlich werden.

Das ehemalige CEAG-Geldnde war bisher vollstindig versiegelt. Der Boden auf
diesem Geldnde wird aufgrund von Altlasten komplett neu aufbereitet. Es handelt
sich um die Wiederaufnahme einer fritheren baulichen Nutzung. Es liegt somit keine
Umwelterheblichkeit wegen der bisherigen und zukiinftigen Nutzung vor. Durch die
geplante Wohnnutzung erfahrt die Umweltsituation in diesem Bereich sogar eine
Verbesserung.

Auch beim siidlich der geplanten Mischverkehrsfliche vorgesehenen WA-Gebiet
handelt es sich um eine derzeit versiegelte Flache.

Damit kommen in beiden angesprochenen Fillen die Ausgleichsregelungen gemif
§ 8 a BNatSchG i. V. m. § 5 LG NW nicht zum Tragen.

Lediglich die Inanspruchnahme eines Teilbereiches der dffentlichen Griinfliche im
dstlichen Planbereich ist als Eingriff zu bewerten.

Es wurde hierfiir ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der dieser Begriin-
dung als Anlage 1 beigefligt ist.
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Die heutige mit z. T. altem Baumbestand, Strauchgruppen und Rasenflichen ausge-
stattete Parkanlage nimmt einen Fulweg auf, der eine wichtige Verbindung zwischen
der Eberstrale und der Magdeburger Strafle und den vorhandenen Freizeiteinrichtun-
gen (Dauerkleingartenanlage Fredenbaum 11, Nord Hansa, Sporteinrichtungen,
Fredenbaumplatz) darstellt, Durch die geplante Wohnbebauung wird im westlichen
Teil der Parkanlage eine ca. 4 000 gm groBe Fliche in Anspruch genommen. Dabei
entfallen 8 Einzelbdume und ca. 100 m einer freiwachsenden Hecke aus Deck- und
Bliitenstrauchern mit einer Breite von durchschnittlich 5,00 m.

Die angesprochene Fliche ist mit dem erginzenden Plansymbol (Eingriff) und
Schraffur kenntlich gemacht.

Zum Ausgleich des Eingriffes wird eine Ausgleichsflache erforderlich, die im siid-
westlichen Planbereich als "Fliache fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt
und mit dem erginzenden Plansymbol [ A usgleich) gekennzeichnet wird. Uber
diese erginzenden Festsetzungen r\gp u @ wird damit entsprechend § 8 a Abs. |
BNatSchG die Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen zu den Grundstiicksflichen, auf
denen Eingriffe aufgrund sonstiger Festsetzungen zu erwarten sind, vorgenommen
(Verursacherprinzip).

Die Ausgleichsmalinahme umfaft den Grunderwerb, die Entsiegelung und die Begrii-
nung der Fliche. Aufgrund der vorhandenen Kenntnisse zum Aufbau der Boden-
schichten (5 - 10 cm Bitumen auf ca. 80 ¢m Oberbau) ist mit Entsiegelungskosteh
und Bodeneintrag fiir die ca. 2 000 gm grofie Fliche von etwa 160 000,00 DM zu
rechnen. Hinzu kommen die Kosten fiir den Grunderwerb und die Herrichtung der
Flache in Hohe von insgesamt 140 000,00 DM.

Diese Kosten sind anteilig von den Eigentiimern der Eingriffsgrundstiicke oder den
Vorhabentrigern zu tragen.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die Malinahmen erlautert und die
Flachenermittlung in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung dargestellt.

Nach Artikel 11 des Gesetzes zur Anderung des Landschaftsgesetzes NW vom
28.09.1993 gelten die Ausgleichsregelungen bis zum 30.04.1998 u. a. nicht fiir die
Errichtung von Miet- und Genossenschaftswohnungen.

Nach dem Ergebnis des stiddtebaulichen Wettbewerbes ist davon auszugehen, daB im
Eingriffsbereich Sozialwohnungen realisiert werden. Da der Bebauungsplan keine
Festsetzung zur Art der Wohnungen trifft, ist in der Bearbeitungsphase des Be-
bauungsplanes zunichst die Ausgleichsregelung zu integrieren. Fiir den Fall, daf bei
der spéteren Realisierung der Wohnbebauung Miet- oder Genossenschaftswohnungen
errichtet werden, kommt die vorgenommene Eingriffsregelung nicht zur Anwendung,.
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Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung der Gebiduden vorgelagerten Flichen

Die den Gebiuden zur Eberstrale und zur 6stlich anschliefenden Griinflache hin
vorgelagerten Flachen sind vollstindig dicht mit heimischen Stauden und Gehdlzen
zu begriinen (siche textliche Festsetzung é\/ ). Die Pflanzen tragen dazu bei, daf} die
mikroklimatischen und lufthygienischen Bédingungen verbessert werden. Pflanzen
filtern Staub aus der Luft und wirken mit Verdunstung regulierend auf Temperatur-
und Feuchteverlauf. Heimische Pflanzen bieten optimale Lebensgrundlagen fur die
Tierwelt. Diese Vorgartenbepflanzung ist ebenso als stadtgestalterische Malinahme zu
sehen. Die Bepflanzung erginzt die an der Eberstrale vorhandene Platanenreihe und
wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus. Architektonisch markante Details am Ge-
bdude, z. B. Durchgange und Eingdnge kénnen betont werden. Bepflanzung bietet
Orientierungshilfen und erleichtert die Identifikation der Bewohner mit den neuen
Wohngebieten.

Baumpflanzung

Mit der textlichen Festsetzung@ wird das Anpflanzen von ca. 40 standortge-
rechten, heimischen Laubbidumeh, wie z. B. Hainbuche, Feldahorn, Eberesche inner-
halb der privaten Griinflichen erreicht. Zum einen dient dies der Kompensation fiir
die dichte Bebauung; zum anderen wird auf diese Weise ein grofler kologischer
Wert der Griinflichen erzielt. Die Anordnung der Bdume innerhalb der jeweiligeh
Fliche ist freigestellt, so daB die gestalterische Freiheit nicht eingeschrinkt wird.

Baumpflanzung entlang der privaten Quartierserschliebungswege

Entlang der privaten Quartierserschliefungswege (durchgiangige Wegeverbindungen
in Nord-Sud-Richtung zwischen Eberstrafle und Siidgrenze des ehem. CEAG-
Gelidndes sowie die Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung siidlich des vierge-
schossigen Wohnriegels und an der siidlichen Grundstiicksgrenze des ehem. CEAG-
Gelindes), sind in einem Abstand von nicht mehr als 7,0 m untereinander Baume zu
pflanzen. Die Baumkronen beschatten die versiegelten und bebauten Flichen. Es
werden heimische, standortgerechte, schmalkronige Laubbidume, wie z. B. Hain-
buche, Feldahorn, Eberesche als Lebensgrundlage fiir zahlreiche Lebewesen und
Mindestgrofien gefordert, um die Lebensfahigkeit der angepflanzten Baume und
damit auch die dauerhafte Realisierung der Festsetzung selbst sicherzustellen. Die
festgesetzte Bepflanzung der Baumscheiben erfolgt, um Austrocknungen und damit
verbundenen Bodenerosionen vorzubeugen. Die vorgenannten Regelungen werden
tuiber die textliche Festsc:tzung@ vorgenommen. Die Anpflanzung von Baumen
entlang der Wege hat iiber den dkologischen Effekt noch die Wirkung, daB innerhalb
des Baugebietes Orientierungshilfen geboten werden und die Wegeverbindungen
markiert werden.
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Bepflanzung von Gemeinschaftsstellplatzanlagen

Die mit der Zifferx/(bgckennzeichnﬁtcn Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind mit
Baumpflanzungen, iamlich ein Baum pro 5 Stellplitze, zu gliedern. Diese Anord-
nung der anzupflanzenden Laubbaume bietet Gewahr dafiir, daB Flichenaufheizun-
gen vermieden und Schadstoffemissionen auf der Grundstiicksfliche selbst schon
teilweise gebunden werden, Daneben bilden sie ein "griines Dach” iiber der Stell-
platzanlage und tragen damit auch positiv zur Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB bei. Es werden groB3kronige, heimische,
standortgerechte Laubbdume (Eiche, Bergahorn, Spitzahorn, Linde) als Lebensgrund-
lage fiir zahlreiche Lebewesen und Mindestgroflen gefordert, um die Lebensfahigkeit
der angepflanzten Biume und damit auch die dauerhafte Realisierung der Festsetzung
selbst sicherzustellen. Die festgesetzte Bepflanzung der Baumscheiben erfolgt, um
Austrocknungen und damit verbundenen Bodenerosionen vorzubeugen. Die vorge-
nannten Regelungen werden iiber die text-liche Festsetzung{/é vorgenommen,

Fassadenbegriinung

Zur Schaffung von "Vertikalgriin" wird Fassadenbegriinung festgesetzt. Die
Fassadenbegriinung erméglicht die Schaffung von viel Biomasse auf sehr geringer
Grundfliche, bei geringem Herstell- und Pflegeaufwand. Die Begriinung zielt auf die
Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im direkten
Baukdrperbereich. Dies wird in erster Linie tiber die dimpfenden Einfliisse des
Laubwerkes auf Temperaturextreme und die Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit
erzielt.

Die Fassadenbegriinungen stellen einen anregenden optischen Wahrnehmungskom-
plex dar, der vielféltig Naturerlebnisse und Beobachtungen in Wohnungsnihe erlaubt
und den jahreszeitlichen Wechsel fiir die Bewohner spiirbar macht.

Begrinte Wande ermdglichen einen durchgiingigen Raumeindruck, sie tragen zu
wiedererkennbaren und unverwechselbaren Baustrukturen bei. Fassadenbegriinung
kann selbst zu einem ausdrucksstarken Gestaltmittel werden, Art und Umfang der
Fassadenbegriinung werden in der textlichen chtsatzung«éim Bebauungsplan
geregelt.

Dachbegriinung

Die Dachflichen in den mit der Ziffer @ gekennzeichneten I- und Il-geschossigen
innenliegenden Baugebieten sind zu begriinen. Von einer vollstindigen Dachbe-
grinung wird abgesehen und lediglich eine 80 %ige Begriinung festgesetzt, um
notwendige technische Dacheinbauten, wie Lichtkuppeln, Wasserabliufe, Trittplatten
etc. zu ermdglichen. Die Dachbegriinung zielt auf die Verbesserung der mikroklima-
tischen und lufthygienischen Situation im direkten Wohnbereich als Kompensation
fur die dichte Bebauung und Versiegelung des Geliandes. Dies wird iiber die
Speicherung von Niederschlagswasser und die langsame Verdunstung erzielt.
Temperaturextreme werden durch die Dachbegriinung auch im Gebiude selbst
gemildert. Durch die Wasserspeicherung und Verzogerung des Wasserabflusses wird
aullerdem das 6ffentliche Kanalnetz entlastet.
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Eine weitergehende, urspriinglich angedachte Verzogerung des Wasserabflusses
durch Anlegen von Teichen als Regenriickhaltebecken ist aufgrund des sehr hohen
Grundwasserspiegels (tlw. bis zu 70 cm unter Geldndeoberfliche) nur mit erhebli-
chem technischen Aufwand mdglich, da sich das notwendige Stauvolumen nur im
Bereich des Grundwasserstandes realisieren liele. Deshalb wird in diesem Fall auf
Regenriickhaltebecken verzichtet und die Verzdgerung des Regenwasserabflusses auf
die Dachbegriinung beschrankt.

Die Begrinung beschrinkt sich auf die innenliegenden Baukérper, da diese besonders
wichtig fiir die Klimabedingungen im Block sind. Hinzu kommt, daf} der Blick aus
den nach Siiden orientierten Aufenthaltsrdumen der IV-geschossigen Zeile auf die
Dachflichen fillt. Die Begriinung dieser Flichen erhoht die Qualitit des Wohnum-
feldes somit erheblich.

Erhalt von Vegetation

Im siidwestlichen Planbereich, an der Nordseite des Grundstiickes der ev. Markus-
Kirche, befindet sich eine Boschung, die mit altem Gehdlzbestand bewachsen ist.
Dieser Vegetationsbestand soll aufgrund seiner Bedeutung als gliederndes Element
der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und seiner wichtigen ékologischen
Riickzugs-, Trittstein- und Korridorfunktion erhalten und mit heimischen, standortge-
rechten Strauchern oder Stauden erginzt werden.

Die angesprochene Fliche wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b) BauGB festgesetzt.

Erhaltung und Ergénzung der Vegetation werden iiber die textliche chtsetzung{ 9

geregelt, ¥
It tz

Liirmbelastung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen u. a. insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu
beriicksichtigen. Die Auswirkungen verschiedener Lirmquellen (Verkehr, Gewerbe,
Sport- und Spielplitze) und die dazu getroffenen Regelungen sind der durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchung, welche dieser Begriindung als Anlage 2 beigefiigt
ist, zu entnehmen.

Luftbelastung

Anhand der z. Z. verfiigbaren Luftbelastungsdaten 14t sich feststellen, daB die
Belastungsdaten durch Staub, Schwefeldioxyd, Cadmium und Blei zum Teil erheb-
lich unter den z. Z. geltenden Grenzwerten liegen und dafl im Vergleich zu den
letzten Jahren eine generelle Verbesserung eingetreten ist.
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Im Rahmen eines MeBprogrammes zur Erfassung der stralennahen Luftbelastung
wurde 1992 an der Kreuzung Miinsterstrafle/Eberstralie u. a. die Belastung mit
Stickstoffdioxid und Benzol gemessen. Die MeBergebnisse fiir diesen Mellpunkt
zeigen eine relativ hohe Konzentration.

Diese Meliwerte sind aber nicht auf das Plangebiet zu {ibertragen, da sie aus der
spezifischen Verkehrsdichte dieses Kreuzungspunktes heraus gewonnen sind und im
geplanten Wohngebiet mit deutlich niedrigeren Werten zu rechnen ist.

Bodenkontamination

In der Ubersichtskarte iiber bekannte und vermutete Altstandorte und Altablagerun-
gen sind im Planbereich flir das CEAG-Geliande Kennzeichnungen enthalten. Die
Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) hatte das CEAG-Gelinde iiber den Grund-
stiicksfonds Ruhr (GFR) erworben, um es nach entsprechender Bodanaufbereltum,
einer neuen Nutzung zuzufithren.

Die LEG hatte daher im Frithjahr 1990 fiir das CEAG-Gelinde eine Untersuchung
auf Untergrundverunreinigung und eine Gefahrdungsabschitzung in Auftrag pegeben.
Ziel der Untersuchung war, das Gelinde beziiglich der geplanten wohnbaulichen
Nutzung zu bewerten und abzuschitzen, welche Sicherungsmafinahmen bzw. Sanie-
rungsmalinahmen fiir eine derartige Nutzung des Grundstiickes zu ergreifen sind.
Die beauftragte Gutachtergemeinschaft aus Erdbaulaboratorium Ahlenberg und
Hygieneinstitut, Gelsenkirchen, kommt in ihrem Gutachten vom Juli 1990 zu dem
Schluf, dall eine wohnbauliche Nutzung des Grundstiickes méglich ist, empfichlt
jedoch den gesamten zu erwartenden Abbruch sowie die im Mittel ca. 1,0 m michti-
gen Auffiilllungen aufgrund der angetroffenen Bodenluftbelastungen vollstindig bis
auf den gewachsenen, unbelasteten Boden zu entfernen. Durch diese Mafinahme ist
fiir die vorgesehene, sensible, wohnbauliche Nutzung jedes Risiko, auch einer punk-
tuellen Verunreinigung, ausgeschlossen.

Im Rahmen der Gefahrdungsabschitzung wurden umfangreiche Proben aus Boden,
Wasser-, Mauerwerk und Fullbodenbeligen entnommen und vom Hygieneinstitut,
Gelsenkirchen, analysiert.

Entsprechend den Bodenaufschliissen ergab sich im wesentlichen, dafl unter den
vorhandenen Bodenbelidgen aus Platten, Estrich und Beton sowie einer Asphaltdecke
auf den Hofen eine ca. 1 m starke Auffillung aus Schotter, Schlacke, Bauschutt,
Asche und dhnlichen Materialien ansteht. Ortlich, im Bereich ehem. Tanks bzw.
verfiillter Gruben reichen diese bis in grofBere Tiefen. Darunter folgt als gewachsener
Boden ein feinsandiger, schwachtoniger Schluff.

Die Untersuchungen des gewachsenen Bodens ergaben, daf dieser bisher, abgesehen
von einem Ubergangsbereich, unbelastet geblieben ist, d. h. die ermittelten Belastun-
gen sind an die Auffiillungen gebunden. Aus der ingenieurgeologischen Karte geht
hervor, daf} die Grundwassergleichen vom CEAG-Gelinde zum Hafengebiet hin von
ca. 70 m NN auf 65 m NN abfallen, woraus sich eine grobe Fliefirichtung von Ost
nach West bzw. Nordwest ergibt.
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Die Belastungen des Grundwassers innerhalb des CEAG-Gelidndes wiesen keine fur
die Dortmunder Verhiltnisse untypischen bzw. ungewdhnlichen Belastungen auf.
Eine Gefahrdung des Grundwassers durch die auf dem CEAG-Geldnde angetroffenen
Belastungen ist derzeit nicht zu sehen.

Aufgrund der vorgefundenen Belastungssituation sieht das Sanierungskonzept des
Erdbaulaboratoriums Ahlenberg den vollstindigen, flichendeckenden Aushub der
Auffiillungsmaterialien sowie deren Entsorgung vor. Durch diese Vorgehensweise
wird einerseits sichergestellt, da keine schidlichen Bodenverunreinigungen im
Planbereich verbleiben und somit keine Gefahrentatbestinde im Sinne des allgemei-
nen Ordnungsrechtes hervorgerufen oder festgeschrieben werden und andererseits
dem Vorsorgegedanken Rechnung getragen wird.

Die Sanierungsmafinahmen sind zwischen der Stadt Dortmund und der LEG als
Eigentiimerin abgesprochen. Der erste Sanierungsabschnitt, der Abbruch der auf-
stehenden Gebdudeteile, ist abgeschlossen. Die Bodensanierung wird dewelt durchge-
fithrt; mit dem Abschlufl wird im September 1994 gerechnet.

Nach Abtransport der aufgeschiitteten und belasteten Materialien bis hin zum ge-
wachsenen Boden wird das CEAG-Geldnde mit unbelastetem Bodenmaterial ange-
fiillt, um wieder einen ausreichenden Abstand der Geldndeoberkante vom Grund-
wasserspiegel, der ca. 0,7 m unter dem jetzigen Niveau angetroffen wird, herzustellen
und somit eine freizigige Nutzung des Gelindes zu ermoglichen. Es entsteht dadurch
eine einem naturlichen, unbelasteten Boden vergleichbare Oberfliche ohne Nutziings-
beschrankungen. Zusitzliche Sicherungsmalinahmen werden somit nicht erforderlich.
Da die Bodensanierung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht voll-
standig abgeschlossen sein wird, enthilt der Plan auch weiterhin noch die Kenn-
zeichnung des Gelandes nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Nach Abschlufl der Boden-
sanierung verliert diese Kennzeichnung jedoch ihre Bedeutung.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer Energie und
Fernwarme wird durch die zustindigen Versorgungstriger, die Entsorgung durch die
zustindigen Entsorgungstriger sichergestellt.

In dem vom Rat der Stadt Dortmund am 16.03.1989 verabschiedeten Energieversor-
gungskonzept - Beitrige zur Stadtentwicklung Nr. 16 - hat 1. Prioritit die Nutzung
der Abwirme bei der kiinftigen Energieversorgung im Stadtgebiet Dortmund. Vor-
rangig soll deshalb der Ausbau des Fernwirmeversorgungsnetzes auf der Basis der
Nutzung vorhandener industrieller Abwarme erfolgen.

Auf Empfehlung des Projekttisches zur Umsetzung von Energieversorgungskonzep-
ten bei Dortmunder IBA-Projekten soll auch das CEAG-Geldnde durch Abwirme
versorgt werden. Das Fernwarmenetz endet z. Zt. in der Gut-Heil-Strafle. Diese
Leitung wird in das CEAG-Gelédnde verlingert. In einer weiteren Stufe soll diese
Leitung an das Fernwirmenetz Uhlandstrafle/Klinikzentrum Nord angebunden
werden, um einen grofiflichigen Verbund der Fernwirmenetze zu erméglichen.
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Der Bebauungsplan enthilt ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Dortmun-
der Stadtwerke (DSW) zur Sicherung einer Fernwirmeleitung.

Fiir die vorhandene Gasleitung der DSW entlang der Eberstrale wird ebenfalls ein
Leitungsrecht festgesetzt. Die tlw. Uberbauung ab einer lichten Hohe von 5,50 m ist
mit den DSW abgestimmt.

Weiterhin wurde in den Bebauungsplan eine Versorgungsfliche - Trafostation - sowie
ein Leitungsrecht zugunsten der VEW auf den geplanten Gehwegverbindungen zur
Sicherung der zukiinftigen Stromversorgung aufgenommen.

Den Ischut k

Im Planbereich ist das denkmalgeschiitzte, ehemalige Verwaltungsgebaude der
Concordia Elektrizitits AG (CEAG) Minsterstrafie 231 vorhanden. Es ist als Denk-
mal nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen
worden. '

B nordnen n nstige Mallnahmen

Der Groliteil der Grundstiicke (ehem. CEAG-Geldnde) befindet sich im Eigentum der
Landesentwicklungsgesellschaft (LEG).

Die im siidlichen Planbereich liegenden Grundstiicke sind im Privateigentum, Sie
sollen mdglichst auf freiwilliger Basis der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung
zugefiithrt werden. Andernfalls ist entweder nach Teil IV (Grenzregelung, Umlegung)
bzw. Teil V (Enteignung) des Baugesetzbuches zu verfahren,

Entschidigung

Fir bestimmte festgesetzte Flichen, wie z. B. Offentliche Verkehrsflache, 6ffentliche
Griinflichen, Fliche fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft entsteht, sofern sich die Flachen noch nicht im Eigentum
der Stadt Dortmund befinden, ein Entschidigungsanspruch der Grundstiickseigentii-
mer nach Mafgabe des § 40 Abs. | BauGB sowie ein Ubernahmeanspruch nach
Mallgabe des § 40 Abs. 2 BauGB.
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tiadt li hlenwert

Mischgebiet

Allgemeines Wohngebiet

Flache fiir den Gemeinbedarf

Offentliche Verkehrsflichen

Offentliche Griinflichen

Private Grunflichen

22

0,63 ha
4,28 ha
0,27 ha
0,90 ha

0,05 ha

0,36 ha.

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Grole des Planbereiches

Kosten
Offentliche Verkehrsflichen

Grunderwerb
Ausbaukosten

/. 90 % ErschlieBungs-
beitrige

Eigenanteil der Stadt
(Dieser stadtische Anteil
wiirde bei Abschluf} eines
Erschliefungsvertrages
entfallen.)

Gebiudeentschidigungs-
und Abbruchkosten

Offentliche Griinflche
(Grunderwerb und Ausbau)

0,23 ha

6,72 ha

105 000,00 DM
465 000,00 DM

570 000,00 DM

513 000,00 DM

57 000,00 DM

Anteil der Stadt

57 000,00 DM

14 000,00 DM

20 000,00 DM
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Grunderwerb, Herrichtung

und Pflege von Flichen fir

MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 300 000,00 DM -
(Diese Kosten kdnnen

komplett gegeniiber den

Eigentiimern oder den

Vorhabentragern geltend

gemacht werden.)

Gesamtkosten der Stadt 91 000,00 DM

Die Anlagen | und 2 sind Bestandteil dieser Begriindung,

Dortmund, den |1 2. JUL! 1994

Glllaser
Ltd. Stadt. Vermessungsdirektor



Der Rat der Stadt Dortmund hat am 01.09.1994 beschlossen, diese
Begrindung nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.1:
(BGBl. I 5. 2253, BGEl. IIT 213 - 1) dem Bebauungsplan beizufiige

portmund, - /¢ J U</

( 1 & C

Abteilungsleiter



198 Anlage 1

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
zum

Bebauungsplan In N 207 - EberstraBe -

1. meine V r

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen u. a. die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere des Wassers, der Luft und des Bodens einschliefilich seiner Rohstoffvor-
kommen sowie das Klima zu beriicksichtigen. '

Konkretere Regelungen zum Naturschutz und zur Landschaftspflege treffen die Na-
turschutzgesetze wie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschafts-

gesetz (LG NW).

Nach diesen Gesetzen sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verdnderungen der Ge-
stalt und Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalfes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréichtigen kénnen.

So ist die Errichtung von Wohngebiuden mit ErschlieBungsanlagen und Stellplatz-
flachen als Eingriff zu betrachten. Dieser Eingriff ist nach § 8 Abs. 2 BNatSchG bzw.
§ 4 Abs. 4 LG NW durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Nach § 8 a BNatSchG ist {iber Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bauleit-
planes zu erwarten sind, unter Anwendung des Vermeidungsgebotes sowie der Ver-
pflichtung zu Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches und des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der Abwégung nach
§ 1 des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die GroBenordnung fiir die durchzufiihrenden Mafinahmen wird bestimmt anhand des
betroffenen Freiraumes. Dazu ist es erforderlich, die 6kologische Wertigkeit der von
der Planung betroffenen Flichen und der fiir Ausgleich und Ersatz zur Verfiigung
stehenden Flichen zu ermitteln.

Der vorliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag basiert auf den Ergebnissen
eines von der Stadt Dortmund an ein externes Landschaftsbiiro in Auftrag gegebenen
Gutachtens.



Beschreibung des Gebictes

Trn Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes fiir eine Wohnbebauung auf dem Ge-
{inde der ehem. Fa. CEAG wurde die zu beplanende Flache iiber das eigentliche
Firmengrundstiick hinaus erweitert. Der vorliegende Landschaftspflegerische Fach-
beitrag (Kurzform) hinsichtlich der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich bezieht
sich nur auf die Erweiterungsfliche stlich neben dem urspriinglichen CEAG-
Gelinde, die im Flichennutzungsplan als &ffentliche Griinfliche dargestellt ist. Hier-
bei handelt es sich um einen Teil einer vorhandenen Griinanlage, welche z. T. mit
altem Baumbestand, der unter die Baumschutzsatzung fillt, sowie Hecken und Ra-
senflichen ausgestattet ist. Kontaminationen in diesem Bereich sind nicht bekannt,

Das eigentliche CEAG-Gelénde wird in diesem Fachbeitrag nicht behandelt. Dieses
Gelinde war bisher vollstindig versiegelt. Aufgrund von Altlasten wird der Boden
dort komplett neu aufbereitet. Die Umweltsituation erfihrt demzufolge in diesem Be-
reich eine deutliche Verbesserung. Deshalb wird auf einen ausfiihrlicheren Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zum gesamten Bebauungsplan verzichtet.

Bewert meth

Fiir den vorliegenden Kurzbeitrag wurde die Methode zur dkologischen Bewertung
der Biotopfunktion von Biotoptypen von Dankwart Ludwig mit Beitriigen von Holger
Meinig, Bochum 1991 (Biiro Froelich und Sporbeck) verwendet. |

Bei dieser Methode werden dkologisch bedeutsame Kriterien, die die dkologischen
Verhiltnisse eines Lebensraumes wiedergeben, herangezogen und mit Punkten (0-5)
bewertet.

Es sind dies:

- Natiirlichkeit

B Wiederherstellbarkeit

E Gefahrdungsgrad

- Maturitit (Reife)

- Struktur- und Artenvielfalt
- Haufigkeit

Die Addition der Wertzahlen ergibt den Biotopwert. Zur Darstellung der Bedeutung
fiir die Biotopfunktion werden diesem Biotopwert 6 Bewertungsklassen von 0
(= keine) bis V (= auBerordentlich hoch) zugeordnet.

Eingri ittl

Das geplante Vorhaben stellt im Bereich der vorhandenen offentlichen Griinfliche
einen Eingriff in Natur und Landschaft nach dem Landschaftsgesetz (LG NW) dar.
Durch die Bebauung werden ca. 4 000 gm offentliche Griinfliche mit altem Hecken-
und Baumbestand und unbelastetem Boden zerstort bzw. beansprucht. Damit gehen
folgende Skologische Funktionen als auch Erholungsfunktionen verloren bzw.
werden beeintrichtigt:
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4.1

4.2

0 unversiegelter unbelasteter Boden

o wenig gestorter Wasserhaushalt, Versickerung von Regenwasser méglich
o hohe klimatische Ausgleichsfunktion (Vegetation, kaum Versiegelung)

0 reife Parkanlage, Vegetationsfliche von hoher Maturitit (hohes Alter,

pflanzensoziologische Entwicklung), geringe Ersetzbarkeit

0 Trittstein- und Korridorfunktion in einer Kette von stidtischem
Freiraumverbund

0 giinstige Wirkung auf Stadtasthetik

0 hohe Erholungsfunktion der Fliche, geringe Ausstattung der Umgebung mit
offentlichen Freiriumen

Die Eingriffsstirke ist in diesem Fall mit 100 % anzunehmen. Fiir diesen erheblichen
Eingriff miissen Ausgleichsmafinahmen durchgefiihrt werden. Jedoch ist mit der An-
lage von Mietergirten bzw. den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan fiir die
Begriinung von Wegen, Vorgirten, Fassaden und Flachdichern und dem Ausschiuf}
von Stell-plitzen und Garagen der Wiederbegriinungsgrad als derart ausreichend an-
zusehen, daB zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes nur die zuldssig iiberbaubare
Grundfliche mit 40 % (= GRZ 0,4) in Ansatz zu bringen ist zuziiglich der abgéngigen
Gehdlzstrukturen. '

Flichenbilanz

iiberplante Griinfliche 4 000 gm
X Grundflichenzahl (GRZ) 0,4 - 1 600 gm
+ Verlust Hecke 100 mx 5 m = 500 gm
+ Verlust 8 Einzelbdume a 60 gm - 480 gm
- GroBe der Eingriffsfliche 2 580 gm

Eingriffsbewertung (siche Tabelle 1)

Die Tabelle zeigt die Punktebewertung der einzelnen Biotoptypen und ihrer daraus
resultierenden Bedeutung fiir die Biotopfunktion (s. auch Punkt 3).

ingrif] idun

Nach § 4 Abs. 4 LG NW ist zunichst zu priifen, ob der Eingriff vermieden werden
kann. Ein Verzicht auf die geplante Wohnbebauung in diesem Teilbereich kann u. a.
aus folgenden Griinden nicht erfolgen:



- das Baulandpotential der Fliche erweist sich aufgrund der guten Lage, der
vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen sowie der giinstigen Er-
schlieBung als wertvoll,

- mit der geplanten Wohnbebauung sollen der gesteigerten Nachfrage nach
Wohnbauflichen Rechnung getragen und insbesondere fiir die Stadtent-
wicklung der Dortmunder Nordstadt neue Impulse gegeben werden.

Diese Griinde haben aus stadtplanerischer Sicht Vorrang vor dem Erhalt der heutigen
Grunfliche.

Eingriffsminderung

Wenn der Eingriff nicht vermieden werden kann, sind Eingriffsminderungen zu
priifen. In diesem Fall ist der Eingriff, wie bereits unter Punkt 4 erwahnt, so erheb-
lich, daB er durch Minimierungsmafinahmen nicht geheilt bzw. kompensiert werden
kann.

Ausgleichs ahm

Nach dem neuen § 8 a BNatSchG sind Ausgleichsmafinahmen auf den Grundstiicks-
flichen, auf denen die Eingriffe stattfinden, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vorzunehmen. Da das Grundstiick aufgrund der geplanten Be-
bauung auf der Grundlage des stidtebaulichen Wettbewerbes nicht infrage kommt
und die iiberwiegende Fliche des Bebauungsplan-Bereiches iiberplant bzw. bereits
bebaut ist, bietet sich fiir die Versiegelung der bestehenden Parkanlage als Aus-
gleichsstandort das im Siidwesten des Bebauungsplan-Bereiches gelegene Grundstiick
nérdlich der Ev. Markus-Kirche an. Diese Fliche (4 730 qm) ist derzeit noch grften-
teils versiegelt und muB somit zur Umnutzung im Gegenzug entsiegelt werden. Die
GréBe der Ausgleichsfliche ist abhingig von der GroBe der Eingriffsfliche und der
Wertigkeit der eingriffsbe-troffenen Biotoptypen, sowie der Wertigkeit der derzeiti-
gen und der geplanten (angenommener Wert in 30 Jahren) Biotoptypen auf der Aus-
gleichsfliche (s. Tabelle 2).

Das Bilanzergebnis ergibt eine Flichengréfie fur die Ausgleichsmafinahmen von
1 780 gm.

Die Ausgleichsfliche umfaft mit Ausnahme von Fuliwegeverbindungen und der vor-
handenen Boschung im siidlichen Grundstiicksteil die im siildwestlichen Planbereich
festgesetzte ca. 2.000 qm grofe Fliche mit der Festsetzung gemif § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahmen ist zunichst die
vorgesehene Fliche zu entsiegeln. Dazu miissen insgesamt 80 cm Oberbau (incl. bitu-
mindser Decke) entfernt und anschlieBend wieder 80 cm unbelasteter Boden (50 cm
Fiillboden und 30 cm Oberboden) eingebaut werden.



Die Ausgleichsmafnahmen umfassen die Anlage eines Feuchtbiotops sowie das An-
legen umfangreicher Gehdlzstrukturen als einfassende und puffernde

Rahmenpflanzung.

Auf ca. 1 000 gm sind Gehdlzpflanzungen anzulegen. Es werden standortgerechte
heimische Gehdlze gepflanzt, Die Gehdlze werden groBengestuft und in unterschied-
licher Dichte gepflanzt. Auch Obstbiume sind zu setzen (Geholze s. Pflanzenliste).

Diese Gehdlzpflanzungen dienen der kleinklimatischen Verbesserung, als Brut- und
Nahrungsbiotop und erganzen die Boschung in ihrer Trittstein- und Korridorfunktion,
Zur Erhohung der Strukturvielfalt wird im geschiitzten Innenbereich der Ausgleichs-
fliche auf ca. 780 qm ein Feuchtbiotop als wechselfeuchter Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen angelegt. Dafiir ist eine Mulde mit einer max. Tiefe von 50 cm und un-
regelmiBigen flachen Ufern (1: 6 bis 1 : 15) auszubilden. Die Sohle sollte verdichtet
und als Tnitialziindung sollten Binsen im Sumpfzonenbereich gepflanzt werden.

Gesamteinschiitzung

Der Eingriff kann als ausgeglichen betrachtet werden, wenn die Ausgleichsmal-
nahmen in der beschriebenen Weise ausgefiihrt werden.

Es erscheint sinnvoll, die eigentliche Mafinahme imfunktionalen Zusammenhang mit
den Freiriumen der neuen Bebauung zu sehen. In der Gesamtheit kénnen die unter-
schiedlichen Funktionen besser wiederhergestellt werden. Die Zuordnung der Aus-
gleichsfliche zum Boschungsbereich erlaubt eine zumindest partielle ungestorte Ent-
wicklung und die relativ rasche Besiedelung des neuen Lebensraumes von der beste-
henden Struktur her,



Pflanzenliste:

eeipnet

Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdomn - Rhamnus cartharticus
Salweide - Salix caprea
Eberesche - Sorbus aucuparia
Erle - Alnus glutinosa
Esche - Fraxinus excelsior
Hainbuche - Carpinus betulus
Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Holunder - Sambucus nigra
Stechhiilse - Ilex aquifolium
Vogelkirsche - Prunus avium
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Birke - Betula pendula
Feldahorn - Acer campestre
Weilldorn - Crataegus monogyna
Hundsrose - + Rosa canina

geignet tha

Winterglockenapfel

" Rote Sternrenette
Rheinischer Bohnapfel
Westfilischer Giilderling
Graue Herbstrenette
Kriigers Dickstiel

Gute Graue

Speckbirne

Westfilische Glockenbirne
Biittners frithe Knorpelkirsche
Hauszwetschge
Apfelquitte

Walnuf}
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Anl

Schalltechnische Untersuchung
Zum

Bebauungsplan In N 207 - CEAG -

Vorbemerkung/Aufgabenstellung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u. a. die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
bertiicksichtigen.

Im Bebauungsplan-Gebiet bzw. im Umfeld des Planbereiches sind verschiedene
Larmgquellen betrachtet worden, von denen Lirmbelastungen auf das Plangebiet ein-
wirken kénnen; es sind dies Larmemissionen durch den Stralenverkehr, durch ge-
werbliche Nutzungen, durch Sport-und Spielplitze. Deshalb wurden die Larmauswir-
kungen (Schallimmissionen) dieser Lirmquellen untersucht, da es Aufgabe der Bau-
leitplanung ist, die Lirmproblematik innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes zu
13sen.

Die vom Kinderspiel ausgehenden Lirmemissionen sind {iblicherweise im Rahmen
der Sozialpflichtigkeit des Eigentums in der Nachbarschaft von Wohnnutzung hinzu-
nehmen. Der vorhandene Kinderspielplatz des Kindergartens siidlich des Planbe-
reiches auf dem Grundstiick der Ev. Markus-Kirche ist mehr als 70 m von der ge-
planten Bebauung entfernt und zudem durch das Kindergartengebiude abgeschirmt;
eine uniibliche Beeintrichtigung ist somit nicht gegeben. Gleiches gilt fiir den Aufien-
bereich der geplanten KiTa im &stlichen Plangebiet (siche auch Ausfihrungen zu

Pkt. 5.2.2 der Begriindung).

Demgegeniiber wurden die {ibrigen Larmquellen mittels Lirmmessung vor Ort unter-
sucht; fiir den (mafgeblichen) Verkehrslirm wurde dariiber hinaus eine eingehende
schalltechnische Berechnung durchgefiihrt.

Beurteilungsgrundlagen

Die schalltechnische Untersuchung wurde unter Beriicksichtigung folgender Erlasse,
Normen und Richtlinien erstellt:

1) Planungserlall des Landes Nordrhein-Westfalen vom 08.07.1982

2) DIN 18005 Teil 1, Ausgabe Mai 1987 "Schallschutz im Stidtebau -
Berechnungsverfahren"



3) Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, Ausgabe Mai 1987 "Schallschutz im
gtidtebau - Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stddtebauliche
Planung"

4) Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA Lirm) vom 16.07.1968
(Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 137 vom 26.07.1968)

5) VDI 2714, Ausgabe Januar 1988, "Schallausbreitung im Freien"

6) VDI 2719, Ausgabe August 1987 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen”

7 Richtlinien fiir den Larmschutz an Strafien - RLS 90 - Ausgabe 1990

8) Richtlinien zur Berechnung von Schallimmissionen vom Schienenwegen
- Schall 03 - Ausgabe 1990

9) 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlirmschutzverordnung - 18. BImSchV)

10) VDI 3724 "Beurteilung der durch Freizeitaktivititen verursachten und von
Freizeiteinrichtungen ausgehenden Gerdusche", Ausgabe 1989

Nach den Vorschriften der DIN 18005 "Schallschutz im Stiadtebau" sind folgende
Orientierungswerte zu beachten: '

fiir allgemeine Wohngebiete: tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A),

fiir Mischgebiete: tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A),

fiir Fliche fiir den Gemein-

bedarf - Biirgerzentrum-Service- ~ tags 33 dB (A),

station: nachts 45 dB(A) *

* Die DIN 18005 enthilt keine Orientierungswerte zu Flachen fiir den Gemeinbedarf.
Als vergleichbarer Orientierungswert wurde deshalb der WA-Wert 55/45 dB (A)
tags/nachts herangezogen.

Fiir die Beurteilung ist tags der Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr, nachts der Zeitraum
von 22.00 bis 6.00 Uhr zugrundezulegen.

Verkehrslirm

Strafien

o o e

Dia. Geriuschemissionen von StraBen werden durch den Emissionspegel
(Mittelungspegel) fiir die Tag- und Nachtzeit im 25 m Abstand von dem nahen




dufleren Fahrstreifen der nachstgelegenen Richtungsfahrbahn beschrieben. Dabei
werden berticksichtigt:

- das maligebende stiindliche Verkehrsaufkommen (tags/nachts)

- der prozentuale Lkw-Anteil {iber 2,8 t zuldssiges Gesamtgewicht (tags/nachts)
- die zuldssige Hochstgeschwindigkeit

- die Strafienoberfliche

- evtl. Steigungen von mehr als 5 %.

Beziiglich der Verkehrslarmbelastung sind die Miinster- und die Eberstralie als
Hauptemittenten zu betrachten. Die Gut-Heil-Strafle nimmt im Strafenverkehrsnetz
nur eine untergeordnete Stellung ein; da sie aber derzeit noch Lkw-Verkehr auf-
nimmt, wird sie in die Untersuchung mit einbezogen, Die Planungsabsicht, die Gut-
Heil-Strafie zukiinftig als Tempo-30-Zone auszuweisen, konnte in der schall-
technischen Untersuchung noch nicht beriicksichtigt werden, wiirde aber zukiinftig
eine Verbesserung der Lirmsituation bewirken. Bei den anderen auf den Planbereich
wirkenden Straflen handelt es sich um Anliegerstrafien, deren Lirmauswirkungen nur
von untergeordneter Bedeutung sind. '

a) Miinsterstralle

Die Verkehrsbelastungsprognose - bezogen auf den durchschnittlichen tig-
lichen Verkehr (DTV) - fiir das Jahr 2000 fiir den Abschnitt der Miinsterstralie
zwischen Eberstrafie und Gut-Heil-Strafle liegt bei einer Verkehrsmenge von
ca. 21 000 Kfz/24 h, wobei der Lkw-Anteil 7 % tags und 3 % nachts betrigt.
Da die Diagnosewerte nach Verkehrszihlung 1985 niedriger liegen, sind fiir
die schalltechnische Beurteilung die hdheren Werte der Prognose 2000 zu-
grundegelegt worden.

Verkehrsldrmbelastung ohne Schutzmafnahmen

Ausgehend von der Prognosebelastung ergeben sich nach den Vorschriften der
DIN 18005 und den Richtlinien fiir Lirmschutz an Strafien (RLS 90) aufgrund
der Verkehrsbelastung in einem Abstand von 25 m vom nahen dufleren Fahr-
streifen folgende Emissionspegel (Mittelungspegel):

DTV *) =21 000 Kfz/24 h
PT =7%
PN =3%
Lm,E, T = 68,5 dB(A)
Lm E,N = 60,5 dB(A)
*) DTV = durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge (Kfz/24 h)
dB(A) = Schallpegel
T = Tagwert
N = Nachtwert
P = Lkw-Anteil

Lm, E = Emissionspegel



b)

Die westliche straBenzugewandte Gebaudeseite des chemaligen CEAG-
Verwaltungsgebiudes bildet den Abschlul} der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche (MI) und liegt ca. 54 m von der Achse der Miinsterstrafie entfernt. Im
Gegensatz zur Berechnung des Mittelungspegels sind auf diese konkrete
Situation bezogen nach DIN 18005 auch die Pegelunterschiede mehrerer
Schallquellen einander aufzurechnen, d. h., daB der signalgesteuerte
Kreuzungsbereich MiinsterstraBe/EberstraBe/Immermannstrafie mit einzube-
ziehen ist. Daraus ergibt sich an der vg. Stelle eine Lirmbelastung von 68,0
dB(A) tags und 60,5 dB(A) nachts.

Eberstralle

Die Verkehrsbelastungsprognose fiir das Jahr 2000 - bezogen auf den durch-
schnittlichen tiglichen Verkehr (DTV) - liegt bei einer Verkehrsmenge von
ca. 12 500 Kfz/24 h, wobei der Lkw-Anteil 10 % tags und 5 % nachts betrigt.
Da die Diagnosewerte nach Verkehrszéhlung 1985 niedriger liegen, sind fiir
die schalltechnische Beurteilung die hoheren Werte der Prognose 2000 zu-
grundegelegt worden.

Verkehrslirmbelastung ohne Schutzmafinahmen
Aufgrund der Prognose-Verkehrsbelastung 2000 ergeben sich in einem Ab-

stand von 25 m vom nahen duBeren Fahrstreifen folgende Emissionspegel
(Mittelungspegel):

DTV =12 500 Kfz/24 h
PT =10%

PN - =5%

Lm,E, T  =64,5dB(A)
Lm,E,N  =54,0dB(A).

Im Abstand von 13 m von der Achse der EberstraBe bis zur vorderen Bau-
grenze betragen die ermittelten Tag- bzw. Nachtwerte 67,5 dB(A) tags und
57 dB(A) nachts.

Gut-Heil-Strale

Die Verkehrsbelastungsprognose fiir das Jahr 2000 - bezogen auf den durch-
schnittlichen tiglichen Verkehr (DTV) - liegt bei einer Verkehrsmenge von ca.
5 500 Kfz/24 h, wobei der Lkw-Anteil jeweils 6 % tags und nachts betragt. Da
die Diagnosewerte nach Verkehrszihlung 1985 niedriger liegen, sind fiir die
schalltechnische Beurteilung die hheren Werte der Prognose 2000 zugrunde-
gelegt worden. -

Verkehrsbelastung ohne Schutzmafinahmen
Aufgrund der Prognose-Verkehrsbelastung 2000 ergeben sich in einem Ab-

stand von 25 m vom nahen duBeren Fahrstreifen folgende Emissionspegel
(Mittelungspegel):
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DTV =5 500 Kfz/24 h

PT =6%
PN =6%
Lm E, T  =59dB(A)
Lm,E,N  =50dB(A).

Im Abstand von 13 m von der Achse der Gut-Heil-Strafle bis zur vorderen
Baugrenze betragen die ermittelten Tag- bzw. Nachtwerte 65 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts.

Die Ergebnisse sind in Tabelle 1 noch einmal zusammengefalit:

Tabelle 1: Verkehrsfrequentierung - Prognose-Verkehrsbelastung 2000

Emittent Streckenabschnitt  Prognose 2000 LmE
DTV P(T/N) T/N
(Kfz/24h) (%) (dB(A))

Miinsterstrale Eberstralie 21 000 713 68,5/60,5

(B 54) Gut-Heil-Stralle

Eberstrafie Miinsterstralie (B 54) 12 500 10/5 64,5/54

Gut-Heil-StraBe Miinsterstrafie (B 54) 5 500 6/6 59/50 '

Magdeburger Strafle
Schienenwege

Das zu untersuchende Plangebiet wird von der Stadtbahnstrecke (U 45 und U 49) auf
der Miinsterstrafle tangiert. Die in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten Verkehrs-
daten der jeweiligen Strecke sind Angaben des Planungsamtes der Stadt Dortmund
bzw. der Dortmunder Stadtwerke AG.

Tabelle 2: Gleisfrequentierung der Stadtbahn (Miinsterstrale (B 54))

Zuggattung  Scheiben- Zahl der Geschwin- Zug- LmE

bremsen Ziige digkeit linge T/N
(%) T/N (km/h) (m) (dB(A))
U-Bahn in 100 334/44 50 28 54/47

der Minster-
strafle (B 54)
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Bei den Berechnungen des Emissionspegels wurden beriicksichtigt:

Fahrzeugart
Bremsbauart
Zuglange
Zuggeschwindigkeit

oo Qo0

Isophonenabstand bei freier Schallausbreitung

Fiir eine allgemeine Ubersicht der Lirmsituation werden unter Beriicksichtigung der
vorgegebenen Planungsrichtpegel die Isophonenabstinde (Isophone: Linien gleicher
Lautstirke) ohne den Einflul} lirmmindernder Faktoren erfalit.

Der Berechnung der Isophonenabstinde liegen nur die Lirmwerte des Kfz-Verkehrs
zugrunde, da der Schienenverkehr aufgrund der im Vergleich zum Strafenlirm mehr
als 10 dB(A) niedrigeren Larmwerten bei Lirmaddition nicht mehr zum Tragen
kommt und deshalb nicht beriicksichtigt zu werden braucht.

Die jeweils ermittelten Absténde sind in der nachfolgenden Tabelle 3 aufgefiihrt und
in der anschliefenden Lageskizze eingetragen:

Tabelle 3: Isophonenabstiinde

Emittent Tagwert-Isophonen- Nachtwert-Isophonen- *
Abstand bei Abstand bei
WA 55 dB(A) MI 60 dB(A) WA 45 dB(A) MI 50 dB(A)
(m) (m) (m) (m)

Miinster- 105 140

straBe (B54)

Eberstrale 130 120

Gut-Heil- 55 60

Strafie

Aus den berechneten Isophonenabstanden wird deutlich, daf fast der gesamte
Bebauungsplan-Bereich von iiber den Orientierungswerten liegenden Larmbe-
lastungen betroffen ist, wenn freie Schallausbreitung zum Tragen kommt.

Ergebnisse

e e 8 5 e

Die Ergebnisse der Berechnungspunkte sind in Tabelle 4 {ibertragen worden.
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Innerhalb des Planbereiches sind siidlich der geplanten neuen Wohnbebauung auf
dem ehem. CEAG-Gelinde noch Gewerbebetriebe vorhanden; dabei handelt es sich
um einen Speditionsbetrieb sowie ElektrogroBhandel. Zwischen den o. g. Betrieben
und der siidlich unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung sind bisher keine Kon-
flikte aufgetreten. Nérdlich der EberstraBe, auflerhalb des Bebauungsplan-Bereiches
bestehen ein Kfz-Reparaturbetrieb sowie ein Autohof.

Im Rahmen einer Schallimmissionsmessung durch das Umweltamt der Stadt Dort-
mund konnten nur verkehrsbedingte Schallpegel festgestellt werden; die Gewerbebe-
triebe traten gerduschmiéfBig nicht in Erscheinung.

Da keine Nachbarschaftskonflikte bekannt wurden, werden auch die Fahrzeugbewe-
gungen der Spedition und des Elektrogrofhandels als tolerabel eingeschiitzt; dies gilt
insbesonders wihrend der Ruhezeiten der Nachbarn.

Somit konnen die vorhandenen Betriebe als mit dem Wohnen vereinbar eingestuft

werden; besonderer Regelungen und Festsetzungen bedarf es im Bebauungsplan des-
halb nicht.

Die Betriebe genielen Bestandsschutz; die gewerbliche Nutzung westlich der Magde-
burger Strafle soll jedoch langfristig in eine Wohnnutzung umgewandelt werden.

§purﬂ§rm

Beziiglich mdglicher Larmbelastung fiir den Planbereich sind zwei Sportplitze zu be-
trachten. Beide Sportplitze traten gerduschmifig bei einer Schallimmissionsmessung
durch das Umweltamt der Stadt Dortmund nicht in Erscheinung; es konnten nur ver-
kehrsbedingte Schallpegel festgestellt werden.

Da es sich bei dem nordlich der Eberstralle gelegenen Sportplatz um einen Vereins-
sportplatz handelt, kann als Beurteilungsgrundlage fiir die Schallsituation die Richt-
linie VDI 3724 herangezogen werden. Danach haben Sportplitze mit Fullballtraining
oder Wettkdmpfen mit weniger als 200 Zuschauern, einen Schalleistungspegel von
110 dB(A) auf der Platzmitte. Es ist zweckmillig, mit diesem Mittelwert aus vielen
Untersuchungen zu arbeiten. Fiir den Abstand des niichsten Nachbarn von der Platz-
mitte kann dann die Schallimmission berechnet werden. Die Benutzung von Laut-
sprechern oder Larminstrumenten braucht dabei nicht beriicksichtigt zu werden, da
der Sportplatz keine Lautsprecheranlage besitzt.

Der Platz hat einen Immissionsschutzabstand von etwa 80 m zur geplanten Bebauung,
was zu einer berechneten Sportlirmimmission von 61 dB(A) fiihrt, Da die berechnete
Verkehrsimmission an der geplanten Wohnbebauung 68 dB(A) betrug, ist der Sport-
lérm auch bei Addition der beiden Lirmquellen nicht mehr mafigeblich.

Im iibrigen wird der Sportplatz heute bereits nach Siiden zur Eberstrafe hin durch
einen ca. 3 m hohen Wall abgeschirmt.



Bei dem 6stlich gelegenen Sportplatz handelt es sich um einen Schulsportplatz der
Anne-Frank-Gesamtschule an der Burgholzstraie. Insofern sind die o. g. Richtlinien
und Berechnungen fiir Vereinssportplitze nicht anzuwenden. Aufgrund der geringen
Ausmafe (Kleinspielfeld) und der auf die iiblichen Schulzeiten vor- und nachmittags
(ohne Wochenende) beschrinkten schulsportbedingten Aktivititen sind die Larm-
emissionen einem Kinderspielplatz vergleichbar und mit der geplanten Wohnum-
gebung vereinbar.

ammentf. nde Schlufbetrachtung und Darstell
LirmschutzmaBnahmen

Nach § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Mafinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgeschenen Flichen
einander so zuzuordnen, dafl schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefilich
oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbe-
diirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall soll auf einer ehem. gewerblich genutzten Fliche Wohnnutzung
ermdglicht werden, Die geplanten Wohnungen sollen zur Deckung des im Stadtbezirk
Innenstadt-Nord vorhandenen Wohnbedarfes der Bevdlkerung beitragen. Diesem
Planungsziel wird Vorrang eingeridumt trotz Kenntnis der Tatsache, daB die unmittel-
bar an die geplante stérempfindliche Nutzung "Wohnen" angrenzende Nutzung
(Verkehr) als storend einzustufen ist.

Das vorgenannte Ziel erlaubt damit keine Planung, die eine Trennung von stérenden
und stérempfindlichen Nutzungen ermdglicht. '

Nach den Vorschriften der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" sind fiir allge-
meine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) folgende Orientierungswerte zu
beachten:

Tag Nacht
MI 60 dB(A) 50 dB(A)
WA 55 dB(A) 45 dB(A)
Fliche fiir den Gemeinbedarf 55 dB (A) 45 dB (A)

Fiir die Beurteilung ist tags der Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22,00 Uhr, nachts der Zeit-
raum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr zugrundezulegen. Die vorgenannten Orientierungs-
werte konnen ohne Schallschutzmafnahmen nicht eingehalten werden.

Bei Uberschreiten der Orientierungswerte werden Schallschutzmafinahmen erforder-
lich, es sei denn, die zuldssigen Innenschallpegel werden bereits durch entsprechende
Anordnung der Wohnungsgrundrisse, d. h. Orientierung der besonders schutzbe-
diirftigen Aufenthalts- und Schlafriume zur lirmabgewandten Seite hin, bzw. Bau-
korpergestaltung erreicht.



Die Anwendung aktiven Larmschutzes im Planbereich, d.h. die Errichtung von
Schallschutzanlagen wie Larmschutzwall oder -wand an den betreffenden Straflen
(Miinsterstralie, Eberstrafle, Gut-Heil-StraBe) ist stidtebaulich nicht zu vertreten, da
hierdurch die neue Bebauung vollkommen "abgeschottet” wiirde. AuBerdem wiirdlen
derartige Schallschutzanlagen eine immense Hdéhen- und Breitenentwicklung errei-
chen, die sich stidtebaulich duBerst negativ auf das Erscheinungsbild des gesamten
Gebietes auswirken wiirde. Stadtebaulich ist es nunmehr wiinschenswert, die in der
Nordstadt vorherrschenden strafenbegleitenden Blockrandbebauungen mit tlw. an
den Gehweg unmittelbar anschliefenden Vorgarten-Streifen fortzusetzen.

Weil die Herstellung von aktivem Schallschutz (Wall, Wand) aus funktionalen und
gestalterischen Griinden nicht mdglich bzw. nicht vertretbar ist, verbleiben also als
einzige Mafinahme zum Schutz vor dem Verkehrslirm passive Schallschutzmafnah-
men, die geeignetes Mittel zur Gewihrleistung gesunder Wohnverhiltnisse sind.
Durch passiven Lirmschutz werden gesunde Wohnverhiltnisse in angemessener und
geeigneter Weise soweit wie mdglich gewihrleistet,

In den Fillen, in denen ein angemessener Schallschutz nur durch passive Mafinahmen
an den betroffenen Gebiuden erreicht werden kann, sind die in der Tabelle 6 der
VDI-Richtlinie 2719 "Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
genannten oberen Anhaltswerte fiir Innenschallpegel im WA-Gebiet von 35 dB (A)
tags und 30 dB (A) nachts und im MI-Gebiet von 40 dB (A) tags und 35 dB (A)
nachts fiir die Lirmddmmung von Fenstern zugrundezulegen. Das Fenster ist namlich
als das AuBenbauteil anzusehen, welches die geringste Dimmwirkung gegen
Larmimmissionen aufweist.

Durch textliche Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgegeben, daf die Gebidude im
allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet bei allen Neu-, Um- und Erweiterungs-
bauten mit schallschiitzenden Aullenbauteilen zu versehen sind, die die Einhaltung
der Tag- und Nachtwerte gewihrleisten. Der Nachweis iiber die konkret erforder-
lichen SchallschutzmaBnahmen ist im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens vom Bauherrn/Antragsteller zu erbringen.

In den Bebauungsplan wird daher folgende textliche Festsetzung (Ziffe@)
aufgenommen:

"§ 2  Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

@ In den mit Ziffex@gekennzeichneten Baugebieten sind bei allen Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Lirmbelastung des Kfz-Verkehrs
der Miinsterstrafle, der EberstraBe und der Gut-Heil-Strafle fiir die Gebiude
bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lirmminderung zu treffen. Dabei
diirfen Innenschallpegel, wie in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt, nicht
Uberschritten werden.

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten
nach den Festsetzungen iiber die Art der baulichen Nutzung zulissig sind:



Raumart Mittelungspegel

1. Schlafriume, nachts

1.1 inreinen und allgemeinen Wohngebieten, 30d B (A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

1.2 in allen iibrigen Gebieten 35dB (A)

2. Wohnraume tagsiiber

2.1  in reinen und allemeinen Wohngebieten, 35dB (A)
Krankenhaus, und Kurgebieten

2.2 in allen iibrigen Gebieten 40 dB (A)

3 Kommunikations- und Arbeitsraume
tagsiiber

3.1 Unterrichtsriume, ruhebediirftige Einzel- 40 dB (A)

biiros, wissenschaftliche Arbeitsriume,
Bibliotheken, Konferenz- und Vortrags-
riume, Arztpraxen, Operationsriume,
Kirchen, Aulen
3.2  Biiros fiir mehrere Personen 45 dB (A)
3.3 GroBraumbiiros, Gaststitten, 50dB(A)
Schalterrdume, Liden

Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrifigestaltung und Baukérperan-
ordnung eingehalten werden konnen, sind schallschiitzende AuBlenbauteile,
wie z. B. Schallschutzfenster, AuBentiiren, Dachflichen, Winde etc. ent-
sprechend der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden.

Nach dem "RunderlaB des nordrhein-westfilischen Ministers fiir Bauen und
Wohnen betreffend DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -" vom 24.09.1990
(MBL. NW 8. 1348) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Be-
standteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abge-
stellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu
erbringen.”

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, daBl bereits moderne Doppelscheibenfenster, welche
die Anforderungen der Wirmeschutzverordnung erfiillen (dichtschliefende Rahmen
und Isolierverglasung) ein Schalldimmaf von 30 - 34 dB (A) gewihrleisten und da-
mit Fenstern der Schallschutzklasse 2 entsprechen. Bei Neubauten und Moderni-
sierungen wird im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren aus wirmetech-
nischen Griinden bereits der Einbau von Fenstern dieser Art gefordert.

Gegeniiber der vorhandenen Verkehrsbelastung wird sich an den genannten Strafen
keine wesentliche Anderung ergeben. Auch ein Ausbau der Strafien(Verbreiterung)
ist in der Planung nicht vorgesehen. Es handelt sich also um eine situationsbedingte
Vorbelastung. Somit kommen die auf den Bau und die wesentliche Anderung von
Strafien abstellenden Vorschriften der §§ 41 - 43 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) sowie der daraus abgeleiteten 16. Verordnung zur Durchfithrung des
BImSchG (Verkehrslirmschutzverordnung) vom 12.06.1990 nicht zur Anwendung,



