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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes In O 106/1 - Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost
liegt im Stadtbezirk Innenstadt - Ost. Im Siiden grenzt der Planbereich direkt an die
KaiserstraRe und die Hamburger Straf3e an, welche die wichtigste Verbindungsstralie
zwischen der City im Westen und den 6stlichen Stadtteilen Dortmunds beidseits des
Hellweges darstellt.

Die Ostliche Grenze bildet die Kldnnestral3e, die ebenfalls eine wichtige Verbindungs-
funktion zwischen den sidlichen und nérdlichen Stadtteilen Ubernimmt. Die Klonne-
stral3e ist gleichzeitig Zubringer zur OW Il a, die die west-6stliche Hauptverkehrsader
im Norden des Stadtgebietes bildet. In den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird die Klénnestral3e im Umfang der erforderlichen Umbauarbeiten zur
Anbindung des Plangebietes einbezogen.

Im Norden bildet die Nordseite des ehemaligen Bahndammes die Grenze.

Die westliche Plangebietsgrenze dieses Teilbebauungsplanes orientiert sich an einer
geplanten Wegeverbindung, die kinftig eine FuR- und Radwegeverbindung zwischen
dem als Grunzug herauszustellenden Bahndamm im Norden und dem Kaiserstra-
Renviertel im Siden darstellt.

Ingesamt umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes In O 106/1
- Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost eine Flache von ca. 3,1 ha.

Abb. 1:  Ubersichtsplan zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes In O 106/1
- Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost
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2. Gegenwartige Situation im Plangebiet und im Umgebungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes In O 106/1 - Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost
umfasst im Wesentlichen den dstlichen Teilbereich des ehemaligen Giterbahnhofs
Dortmund-Ost. Im Zuge des allgemeinen Bedeutungsverlustes innerstadtischer Bahn-
flachen wurde auch dieser Standort aufgegeben und weitestgehend von Gleisanlagen
und Bahngebauden freigeraumt.

Das ehemalige Guterbahnhofsareal stellt sich gegenwartig als Brachflache dar.

Sudostlich im Eckbereich Hamburger Strafl3e/ KlbnnestraRe befinden sich Bestands-
gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen. Neben einem fiinfgeschossigen Ge-
schafts- und Wohnhaus wird die Ecksituation durch einen eingeschossigen Dis-
countmarkt in einer ehemaligen Gewerbehalle gepragt. Weiterhin befinden sich hier
in einer Baullcke ein Gebrauchtwagenhandel sowie benachbart ein PapiergrofZhan-
del in einem zweigeschossigen Gebaude. Insgesamt kann der beschriebene Eckbe-
reich in seiner heterogenen Struktur der stadtebaulich wichtigen Situation als dstlicher
Eingangsbereich zur Innenstadt nicht gerecht werden.

Im weiteren Verlauf der Klénnestral3e nach Norden konnte in der jungsten Vergan-
genheit bereits eine Teilflache des Bahnhofsareals der Wiedernutzung zugefihrt wer-
den. Hier ist in einem viergeschossigen Gebaude parallel zur KlonnestralRe das Seni-
orenzentrum ,Im Kaiserviertel* (Pflegewohnheim) entstanden. Dieser Geb&udekdrper
begrenzt das Plangebiet nach Osten zur Kloénnestral3e hin. Fir die Bauliicke zwi-
schen dem Seniorenzentrum und dem ehemaligen Bahnkérper im Norden, wurde auf
der Beurteilungsgrundlage von § 34 BauGB die Baugenehmigung flr ein vierge-
schossiges Wohnhaus erteilt.

Im Norden bildet der ehemalige Bahndamm mit seinen Verbindungsgleisen zum eben-
falls aufgehobenen Giuterbahnhof Dortmund-Sid eine lineare Grinstruktur, die sich
von der WeiRenburger StraRe bis zur KlonnestraRe erstreckt. Ostlich der KlénnestralRe
schliel3t &alterer, jedoch modernisierter Geschosswohnungsbau an, der durch seine
stadtebaulich-architektonische Geschlossenheit positiv hervortritt.

Nordlich des ehemaligen Bahndammes schlieRen Gewerbe- und Wohngeb&ude an.
Der Bereich zwischen Bahndamm und GintherstralRe wird Gberwiegend gewerblich
genutzt. Neben einer Kfz-Reparaturwerkstatt, einem kleinen Transportunternehmen
(Kurierdienst) und einer Werkstatt flr die Herstellung von steel drums ist hier auch
das Musik- und Kulturzentrum (MuK) der Stadt Dortmund untergebracht. Das MuK
stellt kulturellen Institutionen, Kinstlerinnen und Musikerinnen kostenginstig Biro-
raume, Ateliers und Proberaume zur Verfiigung. Noérdlich der Guntherstral3e schlief3t
sich ein Wohnquartier mit Geschosswohnungsbau (Zeilenbebauung) aus der Nach-
kriegszeit an.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Guterbahnhof Ost wurde bereits Ende der 80-er Jahre des letzten Jahrhunderts
aufgegeben. Auf Grund der innenstadtnahen Lage und der guten Anbindung an das
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Netz des OPNV riickte das Areal friihzeitig in den Focus der Stadtplanung. Zur Ent-
wicklung stadtebaulicher Ziele wurde daher im Jahr 2000 eine Entwurfswerkstatt fir
das Gebiet Guterbahnhof Ost und das nérdlich angrenzende Thyssen-Klénne-Areal
durchgefiihrt.

Als wesentliche Entwicklungsziele wurden dabei definiert:
* Entwicklung eines Wohngebietes im Innenbereich des Standortes,

* Schaffung einer weitgehend geschlossenen Stral3enrandbebauung entlang der
Hamburger Stral3e und Klonnestral3e mit gewerblicher Nutzung,

* Ausschluss von groR3flachigem Einzelhandel, jedoch kleinteiliger Handel zur Ver-
sorgung des Gebietes,

* Ausbau der ehemaligen Verbindungsbahntrasse zwischen WeilRenburger StralRe
und Klonnestral3e als FulR- und Radweg und dessen Verknipfung mit dem Quatrtier.

Der auf dem Ergebnis der Entwurfswerkstatt aufbauende Rahmenplan des Jahres
2000 (Buro Reicher & Haase) sieht folgende stadtebauliche Konzeption vor:

Entlang der Hamburger Stral3e wird eine geschlossene Baustruktur entwickelt, die
Uberwiegend Gewerbe-, aber auch Dienstleistungs- und Wohnnutzungen aufnehmen
soll. Mit der geschlossenen 4- bis 5-geschossigen Neubebauung erhélt die Hambur-
ger Stral3e eine stadtrdumliche Fassung und die rtickwartigen Wohnbereiche werden
zudem von den Larmemissionen der Hamburger Strafl3e geschitzt. Der Eckbereich
KlénnestralRe/Hamburger Stral3e soll durch eine 5- bis 7-geschossige Eckbebauung
den Auftakt zum neuen Stadtquartier markieren.

Nordlich dieser StraRenrandbebauung werden die ruhigen Wohnbereiche des Stadt-
guartiers entwickelt. Ausgehend von der Lippestralle werden Uber ein Stichstral3en-
system einzelne Baufelder erschlossen, die Uber ,griine Finger" mit der Griinspange
auf der ndrdlichen Bahntrasse verbunden werden. Die dstlichen Baufelder werden
von der KlénnestralRe aus erschlossen. Die Baufelder kbnnen sowohl als Zeilen-, als
auch als Blockrandbebauung entwickelt werden.

Nach Ubergang der ehemaligen Bahnflachen aus dem Eigentum der Deutschen Bahn
AG an die aurelis Real Estate und die Vivico Real Estate wurde die stadtebauliche
Planung weiterqualifiziert. Aufbauend auf dieser stadtebaulichen Rahmenplanung, je-
doch unter Beachtung tlw. veranderter Rahmenbedingungen, wurde ein stadtebauli-
ches Konzept in enger Abstimmung mit den Grundstickseigentimern aurelis Real
Estate und Vivico Real Estate und dem Planungs- und Bauordnungsamt der Stadt
Dortmund entwickelt (siehe Anlage 1).

Die Zielsetzung einer geschlossenen StralRenrandbebauung entlang der Hamburger
Stral3e und die stadtebauliche Akzentuierung des Eckbereichs KlénnestralRe / Ham-
burger Stral3e sind weiterhin Bestandteil des Konzepts. Ebenso die Entwicklung ein-

1

Stadtquartier Ost: Dokumentation der Entwurfswerkstatt und der Rahmenplanung, Hrsg.: Stadt Dortmund -
Stadtplanungsamt, Dortmund, September 2000
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zelner Quartiersbereiche im rickwartigen Bereich der Hamburger Stral3e und der
KlbnnestraRe. Das StichstralBensystem wird jedoch zugunsten zweier ringférmiger
ErschlielBungsstral3en verdndert, die im Westen an die Lippestrale und im Osten an
die KlénnestralRe anbinden. Der Verzicht auf eine Fahrverbindung zwischen Klén-
nestral3e und Lippestralle zur Vermeidung ungewollten Durchgangsverkehrs wird
weiterhin gewahrt. Im norddstlichen Quartiersbereich berlicksichtigt das stadtebauli-
che Konzept die zwischenzeitlich erfolgte Realisierung des Seniorenzentrums "Im
Kaiserviertel* an der Klénnestraf3e und die geplante Errichtung von barrierefreien Ge-
schosswohnungen westlich des Seniorenzentrums.

Die Grinspange auf der ehemaligen Bahntrasse im Norden und deren Verknipfung
mit dem geplanten Wohnquatrtier ist weiterhin wesentlicher Bestandteil des stadte-
baulichen Gesamtkonzepts.

Der Ausschuss fir Umwelt, Stadtgestaltung und Wohnen hat in seiner Sitzung am
11.02.2009 auf der Grundlage dieses stadtebaulichen Konzepts den Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan In O 106 gefasst. Fur den dstlichen Teilbereich In O
106/1 — Stadtquartier Ost — Teilbereich Ost des Plangebiets sollen nunmehr die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zeithahe Entwicklung dieser innerstadti-
schen Potenzialfliche geschaffen werden. Dieser Teilbebauungsplan ist Bestandteil
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fir das gesamte ehemalige Bahnhofs-
areal dstlich des Gerichtsviertels, nérdlich der Hamburger Strale. Die geplante
Wohnbebauung und das Mischgebiet beidseits der PlanstralBe A im Teilbebauungs-
plan In O 106/1 — Stadtquartier Ost- Teilbereich Ost bilden zwar einen jeweils eigen-
standigen funktionalen Bereich. Die stadtebauliche Einbindung in den Stadtraum er-
gibt sich jedoch erst bei Realisierung des Konzepts fir den gesamten Planbereich.
Das Verfahren zur Aufstellung des westlich anschlie3enden Teilbebauungsplanes In
O 106/2 — Stadtquartier Ost — Teilbereich West soll daher ebenfalls zeitnah fortge-
fuhrt werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zigige Umset-
zung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts zu schaffen.

Fur eine ca. 6.500 m2 umfassende Flache, die unmittelbar westlich an das vorhande-
ne Seniorenzentrum KaiserstraRe anschlief3t, bestehen verbindliche Planungen eines
Investors zum Bau barrierefreier Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Zur ziigigen
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird daher fir diese Teilflache
zunéchst der Bebauungsplan In O 106/1 — Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost aufge-
stellt. In den rdumlichen Geltungsbereich des Teilbereiches Ost eingeschlossen wird
ebenfalls die studdstliche Teilflache des Plangebietes im Eckbereich Hamburger Stra-
3e / KlbnnestralRe mit tlw. bereits vorhandener Mischnutzung.

Nicht in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes In O 106/1 — Stadt-
guartier Ost - Teilbereich Ost einbezogen werden das vorhandene Seniorenzentrum
KaiserstraRe und das noérdlich anschlieRende Grundstiick. Hier besteht kein Planer-
fordernis, da das Seniorenzentrum in 2008 neu errichtet wurde. Fur das ndrdlich an-
schlieBende Grundstlick liegt bereits ein Bauantrag fur ein Wohngebaude mit barrie-
refreien Wohnungen vor. Diese Wohnungen erganzen das Angebot des benachbar-
ten Seniorenzentrums im Bereich der Tagespflege. Die Zulassigkeit dieses Bauvor-

4
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habens ergibt sich aus den Bestimmungen des § 34 BauGB uber die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Im Mérz 2009 hat der Rat der Stadt das kommunale Wohnkonzept Dortmund verab-
schiedet. Dort werden die Anforderungen an die zukinftige Wohnungs- und Sied-
lungsentwicklung formuliert. An zentraler Stelle wird deutlich gemacht, dass trotz ge-
anderter Rahmenbedingungen (u. a. demografischer Wandel) die Schaffung von
Planrecht fur den Wohnungsneubau weiterhin notwendig ist. Als Ziel wird empfohlen,
eine Bautatigkeit von 650 Einfamilienhausern und 500 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau jahrlich anzustreben. Die vorliegenden Nachfragen nach stadtischem
Wohnbauland bestétigen diese ZielgréRen.

Die Baulandausweisung bleibt somit weiterhin ein wichtiges Instrument der Stadtent-
wicklungsplanung. Ein ausreichendes Baulandangebot leistet einen besténdigen Bei-
trag zur Angebotsanpassung auf dem Wohnungsmarkt und zur Attraktivitatssteigerung
der Stadt. Damit werden die Voraussetzungen fir eine bessere Einwohnerbindung
und eine erhéhte Zuwanderungsbereitschaft geschaffen. Die Umsetzung der woh-
nungspolitischen Ziele erfolgt jeweils sehr eng abgestimmt auf den kleinrdumigen
Kontext, das konkrete Vorhaben und die Zielgruppen. Ein besonderes Augenmerk gilt
dabei den Familien, den Senioren und den Menschen mit Behinderungen.

Im Sinne der vorgenannten Zielsetzungen bietet sich die stadtebauliche Chance, den
Wohnstandort Innenstadt Ost und das Nebenzentrum zu starken, indem brach gefal-
lene Flachen wieder einer Nutzung zugefuhrt werden. Der Neuordnungsbereich fiigt
sich stadtebaulich sinnvoll in die vorhandene Siedlungsstruktur ein.

Das Planungskonzept fir den gesamten Planbereich In O 106 erlaubt die Realisie-
rung unterschiedlicher Wohnformen sowohl im Geschosswohnungs- als auch im Ein-
familienhausbau. Nach dem stadtebaulichen Konzept kdnnen ca. 245 Wohneinheiten
an dem Wohnstandort realisiert werden. Hiervon entfallen ca. 110 Wohneinheiten auf
den Einfamilienhausbau und ca. 135 Wohneinheiten auf den Geschosswohnungsbau.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Teilbebauungsplanes In O 106/1 —
Stadtquartier Ost —Teilbereich Ost ist hiervon die Schaffung von 66 Wohneinheiten im
barrierefreien Geschosswohnungsbau im WA-Gebiet nérdlich der Planstralle A durch
einen Investor geplant. Fir das MI-Gebiet sidlich der Planstrale A liegen derzeit
noch keine konkreten Planungsabsichten vor. Hier besteht ein Potenzial fur weitere
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, das Uberschlaglich mit ca. 50 Wohnein-
heiten angesetzt werden kann.

Wohnbaugrundstiicke im preiswerten Eigenheimsektor werden in der Stadt Dortmund
weiterhin stark von jungen Familien nachgefragt, so dass die Flachen des Plangebie-
tes zur Ergédnzung dieses Wohnsektors genutzt werden sollen. Die Wohnungen in
den geplanten Mehrfamilienhdusern eignen sich aul3erdem gut als Angebot im Be-
reich "barrierefreies(Senioren-)Wohnen". Damit erfolgt unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten eine sinnvolle Abrundung des infrastrukturell gut ausgestatteten Wohn-
standortes Innenstadt Ost.
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Im Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes In O 106/1 - Stadtquartier Ost - Teilbe-
reich Ost ist die ausschlief3liche Errichtung von Geschosswohnungen vorgesehen. In
dem WA-Gebiet nordlich der Planstral3e A ist durch einen privaten Investor die Errich-
tung von 66 barrierefreien Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geplant. Weite-
re Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau kdnnen in dem sudlich anschlielRenden
MI-Gebiet realisiert werden.

Der geplante Wohnstandort liegt in fu3laufiger Entfernung zum Nahversorgungszent-
rum KaiserstraBe sowie zu den Haltestellen der Stadtbahn. Die Fortfiihrung der
Griunverbindung auf dem frilheren Bahndamm bis zur WeiRenburger Stral3e und die
Schaffung eines Kinderspielplatzes stellen weitere Qualitatsmerkmale des geplanten
Wohnquartiers dar.

Soziale Infrastruktureinrichtungen stehen ebenfalls im Umgebungsbereich den kinfti-
gen Bewohnern zur Verfiigung. Als Tageseinrichtungen sind hier zu nennen: die stad-
tische Tageseinrichtung "Am Ostpark” sowie die zweigruppige Tageseinrichtung einer
Elterninitiative an der Hamburger Stral3e, weiterhin die als Familienzentren zertifizier-
ten Tageseinrichtungen der judischen Kultusgemeinde und der katholischen Kirchen-
gemeinde St. Franziskus. Dariliber hinaus bestehen Absichten eines privaten Inves-
tors, in einer privatgewerblichen Tageseinrichtung ca. 100 Platze fur Kinder unter 3
Jahren in einer 4 — gruppigen Tageseinrichtung im westlich anschliel3enden Bebau-
ungsplangebiet In O 106/2 — Stadtquartier Ost — Teilbereich West zu realisieren.

Die schulrdumliche Versorgung der Kinder im Grundschulalter kann tber die vorhan-
den Kapazitaten der Berswordt - Grundschule, der Franziskus — Grundschule und der
Grundschule Kleine KielstralBe gewdhrleistet werden. Die Berswordt — Grundschule
und die Franziskus — Grundschule befinden sich beide stiddstlich des Plangebiets an
der Robert — Koch — StralRe 50 und sind bei einer Luftlinienentfernung zum Plange-
biet von ca. 600 m fuRlaufig erreichbar. Die Grundschule Kleine KielstralRe nordwest-
lich des Plangebiets befindet sich in einer Luftlinienentfernung von ca. 1,3 km

4. Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund
- westlicher Teil - (Dortmund / Kreis Unna / Hamm), Stand September 2007, stellt das
Plangebiet insgesamt als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dortmund stellt den Plan-
bereich entlang der Hamburger Stral3e und der KlénnestralRe als gemischte Baufla-
che dar. Der innere Planbereich wird insgesamt als Wohnbauflache und die ehemali-
ge Gleistrasse der Verbindungsbahn als lineare Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage dargestellt.
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5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept ist hinsichtlich seiner Nutzungsstruktur aus den Vorga-
ben des FNP entwickelt und greift die Grundziige des oben dargelegten Rahmenpla-
nes auf. Der Eckbereich Hamburger Straf3e/Kaiserstrale und Klonnestral3e wird
demgemal als Mischgebiet festgesetzt, wahrend die riickwéartigen Grundstiucksfla-
chen westlich des Seniorenzentrums als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wer-
den.

Im Eckbereich Hamburger Straf3e / Kldnnestral3e bildet eine mehrgeschossige Stral3en-
randbebauung in weitestgehend geschlossener Bauweise einen innerstadtischen
Strallenraum. Zur Ausbildung einer stadtebaulich wirksamen Kante ist hier eine Bau-
hohe vorgesehen, die mindestens 10 m Uber der StralRenoberkante der Kaiserstral3e
liegt. Entsprechend der Lage an dieser wichtigen innerdértlichen Hauptverkehrsstralle
ist hier eine Mischstruktur bestehend aus Wohnungen, Geschafts-, Blro- und Dienst-
leistungsnutzungen, Einzelhandel und Gastronomie-/Hotelnutzung vorgesehen.

Da das Plangebiet nicht in einem zentralen Versorgungsbereich liegt, soll sich die zu-
lassige Einzelhandelsnutzung im Mischgebiet auf kleinteiligen Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten beschranken. Die
Einzelhandelsfunktion wird auf den unmittelbaren Randbereich der Hamburger Stra-
Re/Kaiserstralle und der KlénnestraRe beschrankt und tbernimmt eine verbindende
Funktion zu dem direkt anschlieRenden Ortsteilzentrum Kaiserstral3e. Die im Misch-
gebiet bereits ansassigen Einzelhandelsbetriebe werden auf einen erweiterten Be-
standsschutz beschrankt. Die Nahversorgung des Plangebietes ist durch die direkte
Nachbarschaft zum Ortsteilzentrum Kaiserstral3e in vollem Umfang gewahrleistet.

Auf Grund der eingeschrankten Anbindungsmaoglichkeiten (nur Rechtsabbiegebezie-
hungen von und zur KlénnestraRe mdglich) ist eine rickwartige Anbindung des
Mischgebietes an die Planstral3e A vorgesehen.

Im norddstlichen Plangebietsbereich sind im Anschluss an das bereits vorhandene
Wohnpflegeheim barrierefreie Wohnungen im Geschosswohnungsbau geplant. Das
stadtebauliche Konzept sieht hier die Gruppierung von sechs Solitdrbauten vor, die
Uber eine an die PlanstralRe A anbindende PlanstralRe F erschlossen werden. Die ge-
planten Gebaude nehmen mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss die
Hohensituation des vorhandenen Seniorenzentrums auf. Das in gleicher Kubatur ge-
plante Gebaude an der KlénnestralRe, nérdlich des Seniorenzentrums, liegt aul3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, bildet jedoch mit der vor-
beschriebenen Gebaudegruppe eine stadtebauliche Einheit. Die planungsrechtliche
Zuldssigkeit dieses Gebaudes ergibt sich aus den Regelungen gem. § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Ein wichtiges Qualitatsmerkmal des kinftigen Stadtquartiers Ost bildet der Griinzug
auf der ehemaligen Bahntrasse im Norden des Plangebietes. Die direkte Lage an die-
sem Grlnzug, der das Quartier mit den Frei- und Landschaftsraumen im Siden des
Stadtgebietes und perspektivisch - bei Weiterfihrung der Grinverbindung Uber die
WeilRenburger Stral3e hinaus - auch mit dem nérdlichen Frei- und Landschaftsraum
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des Stadtgebietes verbindet, stellt ein besonderes Attraktivititsmerkmal dar. Die Att-
raktivitdt des Wohnstandortes wird weiterhin durch die sehr gute Lage an der Stadt-
bahnlinie U 43 und die fulaufige Erreichbarkeit des Ortsteilzentrums Kaiserstral3e
mit allen relevanten Nahversorgungsangeboten untersttitzt.

Art und Mafl der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend den eingangs aufgezeigten Rahmenbedingungen und Zielsetzungen
wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt: Nordwestlich des Knoten-
punktes Hamburger Straf3e /KlonnestralRe erfolgt eine Mischgebietsfestsetzung gem.
8§ 6 BauNVO. Die hier vorhandene Nutzungsstruktur weist mit Einzelhandelsbetrie-
ben, Geschéfts-, Biro- und Wohnnutzung typische Merkmale eines Mischgebietes
auf und soll entlang dieser Hauptverkehrsachse und als dstliches Eingangstor zur In-
nenstadt weiter ausgebaut werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Zielsetzung erfolgen Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Nutzungen bzw. zum Ausschluss von Nutzungsarten. Mit der Zul&s-
sigkeit von Wohn-, Geschafts- und Birogebduden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen Gewerbebetrieben und An-
lagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke wird ein breites mischgebietstypisches Nutzungsspektrum eréffnet.

Ausgeschlossen wird hingegen die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Garten-
baubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstéatten. Insbesondere der Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben ist von stadtebaulicher Bedeutung. Der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben erfolgt, um Einzelhandelsansiedlungen, auch unterhalb der
Grof3flachigkeit, auf die im Masterplan Einzelhandel abgegrenzten und definierten in-
tegrierten Geschaftlagen der Nebenzentren zu konzentrieren, zum Erhalt und zur
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche. Dadurch sollen Ladenleerstande in den
Zentren vermieden werden, die zu stadtebaulichen Missstanden fuhren kénnen. Dies
entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung des Masterplanes Einzelhandel. Dieses
Ziel trifft auch auf das an das Plangebiet angrenzende Nahversorgungszentrum Kai-
serstralle zu. Ladenleerstande in diesem Bereich wirden dem stadtebaulichen Ziel
der Sicherung dieses gewachsenen und funktionierenden Zentrenbereiches entge-
genstehen.

Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe zum Nahversorgungszentrum Kaiser-
stral3e und der Vorpragung durch Einzelhandelsnutzungen im Eckbereich Kaiserstral3e/
KlonnestralRe erfolgt jedoch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der Dortmunder Sortiments-
liste vom 19.06.2008. Darlber hinaus sind auch die nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente nach der Dortmunder Sortimentsliste zulassig. Diese Zulassigkeit beschréankt
sich allerdings auf den StraRenrandbereich der Kaiserstralle und Klénnestral3e in ei-
ner baulichen Tiefe von 12,0 m. Durch diese rdumliche Begrenzung wird die Ansied-
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lung von Einzelhandelsbetrieben knapp unterhalb der Schwelle zur GroRRflachigkeit
ausgeschlossen, da diese Entwicklung wiederum zu Lasten des integrierten Nahver-
sorgungszentrums Kaiserstral3e ginge.

Von dieser restriktiven Festlegung ausgenommen ist das Mischgebiet Ml 2. Hier sind
in einer baulichen Tiefe bis zu 30 m zur KlénnestraRe Einzelhandelsbetriebe mit den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten "Nahrungs- und Genussmittel" und "Getrén-
ke" ausnahmsweise zulassig.

Diese Festsetzung bertcksichtigt den hier bereits ansassigen Discountmarkt. Fir
diesen Betrieb erfolgt dartiber hinaus eine Fremdkérperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10
BauNVO. Danach geniel3t der Betrieb fir seine genehmigte Einzelhandelsnutzung
einen erweiterten Bestandsschutz, der eine max. Gesamtverkaufsflache von 1.300 m2
bei Erneuerung oder Anderung der baulichen Anlagen zulasst. Damit kann der Be-
trieb in angemessener Weise auf Marktverdnderungen reagieren und bauliche An-
passungen sowie eine Erweiterung Uber den derzeitigen Bestand von 1.077 m2 Ver-
kaufsflache vornehmen.

Eine erweiterte Bestandsschutzfestsetzung wird auch fir die genehmigte Einzelhan-
delsnutzung auf dem Grundstick Hamburger Straf3e 130 getroffen. Die Genehmi-
gung erstreckt sich hier sowohl auf nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante
Sortimentsbereiche nach der Dortmunder Sortimentsliste. Die Festsetzung erlaubt
Uber die Bestandssituation mit einer Verkaufsflache von 415 mz2 hinaus eine Erweite-
rung auf max. 799 m2 Verkaufsflache.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten und den erweiterten Be-
standsschutzfestsetzungen fir die genehmigten Einzelhandelsnutzungen im Misch-
gebiet werden die Belange der Grundstiickseigentiimer und Nutzer in umfanglichem
MalRe beachtet.

Die getroffenen restriktiven Festsetzungen zur eingeschrankten Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen sichern jedoch das stadtebauliche Ziel, vorhandene und funkti-
onierende Zentrenbereiche durch den Ausschluss von Nutzungskonkurrenzen an
nicht integrierten Standorten zu stabilisieren.

Die vorstehend dargelegten Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben beziehen sich auf die Mischgebiete MI2 und MI3 entlang der Kaiser- und Klon-
nestral3e. Fur die riickwartige Mischgebietsfliche MI1 hingegen wird auch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen, um eine wei-
tere Entwicklung dieser aufl3erhalb des abgegrenzten Zentrenbereiches liegenden
Flache zu einem Einzelhandelsstandort zu unterbinden. Ausnahmsweise zuléssig
sind lediglich an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von Handwerks- und
produzierenden Gewerbebetrieben mit einer jeweiligen max. Verkaufs- oder Ausstel-
lungsflache von nicht mehr als 150 m2, da hiervon keine zentrenschadigenden Aus-
wirkungen zu erwarten sind.

In allen Teilbereichen des Mischgebietes ausgeschlossen werden dartiber hinaus
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese nicht mit dem stadtebaulichen Konzept
kompatibel und standortadéquat sind. Ebenfalls ausgeschlossen werden die Vergnu-
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gungsstatten, um auch im Hinblick auf die Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes
und den angrenzend geplanten Wohngebieten mdglichen Nutzungskonflikten vorzu-
beugen.

Wohngebiet

Der nordliche Planbereich zwischen dem Grinzug im Norden und dem vorbeschrie-
benen Mischgebiet wird insgesamt als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4
BauNVO festgesetzt. Durch die WA-Festsetzung wird vorwiegend Wohnraum ge-
schaffen. Dennoch bleiben quartiersbezogene Mdglichkeiten zu kleinteiligen funktio-
nalen Mischungen zulassig.

Die Einzelhandelsnutzung (die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden gem.
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) wird gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO in dem WA-Gebiet als nicht
zulassig festgesetzt. Auf Grund der rdumlichen Nahe zum zentralen Versorgungsbe-
reich Kaiserstraf3e und zum Mischgebiet mit vorhandener und zuldssiger Einzelhan-
delsnutzung ergibt sich fir die Zulassigkeit von Laden keine stadtebaulich begriind-
bare Notwendigkeit.

Eine klarstellende Akzentuierung erfolgt im Sinne des Zieles Wohnraum zu schaffen
durch den Ausschluss der im allgemeinen Wohngebiet laut 84 Abs.3 Nr.1 - 5
BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungskategorien:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fir Verwaltungen,

* Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Davon ausgenommen sind Solarenergieanlagen / Photovoltaikanlagen als nicht sto-

rendes Gewerbe. Damit soll die Moglichkeit erdffnet werden, Strom, der Uber eine
Photovoltaikanlage erzeugt wurde, an den 6rtlichen Stromversorger abzugeben.

Malf3 der baulichen Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet festgesetzt:
* die Grundflachenzahl,

* die Geschossflachenzahl,

» die Zahl der Vollgeschosse sowie

» die max. Hohe der baulichen Anlagen.

Fur das WA-Gebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend der Obergrenze
gem. 8 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Wohngrundstiicken ist auf ober-
irdischen Stellplatzen geplant. Die Grundflachen dieser Stellplatze mit ihren Zufahrten
sind gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.
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Hierbei darf die zulassige Grundflache von 0,4 fir diese Anlagen um bis zu 50 % Uber-
schritten werden.

Die héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem stéadtebaulichen
Umfeld der KldnnestralRe auf drei Vollgeschosse begrenzt. Gleichzeitig wird eine
Mindestgeschossigkeit auf zwei Vollgeschosse vorgegeben, um das Ziel einer dem
Standort angemessenen stadtebaulichen Dichte zu gewéhrleisten. Die mit 1,2 festge-
setzte Geschossflachenzahl (GFZ) schopft das gem. § 17 BauNVO hdchstzulassige
Mafd aus und ermaoglicht ebenfalls eine urbane bauliche Dichte.

Zur genaueren Bestimmung der Héhe der baulichen Anlagen wird dartiber hinaus die
maximal zuldssige TraufhOhe festgesetzt. Das festgesetzte Mal3 von 9,75 m Uber
Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses (OKFF EG) sichert eine dem benach-
barten Seniorenzentrum angepasste bauliche Hohe.

Fur die Mischgebiete wird entsprechend ihrer Lage an den Hauptverkehrsstral3en
Hamburger Strafle und KlonnestralRe eine hdhere Grundstlcksausnutzung festge-
setzt.

Das gem. § 17 Abs. 1 BauNVO héchstzulassige Mal3 der GRZ von 0,6 und der GFZ
von 1,2 kann hier ausgeschopft werden.

Wichtiges stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer baulichen Fassung des StrafRen-
raumes im Eckbereich KaiserstralRe / KlénnestralRe, welche mit der sudlich gegeni-
berliegenden Eckbebauung Kaiserstral3e / FranziskanerstralBe den Eingangsbereich
zur Innenstadt markieren soll. Fir die festgesetzte stral3enbegleitende Bautiefe von
12 m werden daher Festsetzungen zur Gebaudehoéhe getroffen. Fir den Eckbereich
KaiserstraRe / KlonnestralRe wird eine Geb&dudehthe von mindestens 97 m . NN
festgesetzt. Bei einer StraRenhdhe von ca. 87 m (. NN entspricht dies somit einer
Mindesthéhe von ca. 10 m Uber dem Hohenniveau der Kaiserstrale. Das Hochstmalf}
wird auf 101,00 m . NN begrenzt.

Die KlonnestralRe fallt im weiteren Verlauf nach Norden héhenmallig ab. Dement-
sprechend erfolgt hier eine Anpassung der festgesetzten Gebaudehdhen auf das Ho-
henniveau des vorhandenen Seniorenzentrums von maximal 94,50 m 4. NN im Eck-
bereich Klonnestral3e /Planstralle A.

7. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das WA-Gebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Hierbei wird bestimmt, dass
nur Einzelhduser zuldssig sind. Dies entspricht dem oben aufgezeigten stadtebauli-
chen Konzept, westlich des vorhandenen Pflegezentrums ein kleines Wohnquartier
mit Solitargebauden (Stadtvillen) zu errichten. Die Giberbaubaren Grundsticksflachen
werden ebenfalls entsprechend dem stadtebaulichen Konzept durch Baugrenzen als
zusammenhdngende Baufelder festgesetzt.
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Fir das MI-Gebiet im Eckbereich Hamburger Stral3e /Klonnestral3e wird auf die Fest-
setzung der Bauweise verzichtet. Hier ist sowohl die offene als auch die geschlosse-
ne Bauweise stadtebaulich vertretbar.

Die Uberbaubare Grundstucksflache des MI-Gebietes wird durch ein zusammenhéan-
gendes Baufeld groR3zlgig festgesetzt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt bestehen fir
das MI-Gebiet keine weitergehenden Planungs- und Bauabsichten, so dass die Fest-
setzung differenzierter Baufelder nicht zielfihrend ist. Durch die Festsetzung eines
zusammenhangenden Baufeldes kann flexibel auf die spatere Nachfragestruktur
(Nutzung, Bauweise, Grundstiicksaufteilung) reagiert werden.

Als wichtiges Ziel wird jedoch die stadtraumliche Fassung des Eckbereiches Ham-
burger Stral3e / Klonnestral3e gesehen. Hier werden vorhandene Baukanten (Ham-
burger StraRe 130, Seniorenzentrum an der Klénnestrafl3e) dieser beiden StralRenzi-
ge aufgenommen und nachvollziehbar Uber die gewéhlte Baulinienfestsetzung fortge-
fuhrt.

8. Gestaltungsfestsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben darge-
legten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Geb&dudehthe, zur Bauweise und zu
den Uberbaubaren Flachen bestimmt. Darliber hinaus beschranken sich die gestalte-
rischen Regelungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 86 BauO NRW auf wenige
Rahmenfestsetzungen, mit denen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesi-
chert werden soll.

Die Dachlandschaft stellt ein wichtiges stadtebauliches Gestaltungselement dar. Es
werden daher fir das WA-Gebiet Festsetzungen zu den zuldssigen Dachformen und
Dachneigungen getroffen. Diese erlauben einen hohen Gestaltungsspielraum bei der
hochbaulichen Planung, sichern jedoch einen gestalterischen Grundkonsens. In An-
passung an das Seniorenzentrum an der KlénnestralRe mit Flachdachausbildung
werden fur das geplante westlich anschlieRende Wohnquartier ebenfalls Flachdacher
oder flach geneigte Dacher als Pult- oder Zeltdach festgesetzt.

Der Siedlungscharakter wird weiterhin von der Gestaltung der Einfriedungen be-
stimmt. Ziel ist eine Durchgriinung des Siedlungsraumes auch bei hoher stadtebauli-
cher Dichte. Es werden daher Regelungen zur Einfriedung der Grundstiicke mit
Schnitthecken getroffen.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Sichtschutzzdune) werden ausgeschlossen,
um einen offenen Siedlungscharakter zu erzielen. Diese sind nur im Bereich von Ter-
rassen zulassig.

In die AuRengestaltung einzubeziehen sind auch die Abfall- und Recyclingbehalter,
die durch Heckenpflanzungen oder Rankpflanzungen einzugriinen sind.
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Verkehrliche ErschlielBung und ruhender Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche Erschliefung des WA-Gebietes erfolgt Gber die PlanstralRe A, wel-
che an die KlénnestralRe anbindet. Diese Planstral3e sichert auch die ErschlielBung
des weiteren Wohngebietes im westlichen Anschluss an diesen Teilbebauungsplan.
Die interne ErschlieBung des in diesem Teilbebauungsplan festgesetzten WA-
Gebietes nordlich der Planstral3e A erfolgt Uber eine Stichstra3e mit entsprechender
Wendeplatzausbildung nach den Richtlinien der Stadt Dortmund.

Fur das Mischgebiet im Eckbereich Hamburger StralRe /Klénnestral3e ergeben sich im
Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung Restriktionen. Die gegenwartige Anbin-
dung des Discountmarktes im unmittelbaren Kreuzungsbereich ist im Hinblick auf den
Verkehrsablauf und die Gefahrdungssituation kritisch einzustufen. Bei einer weiteren
Entwicklung des MI-Gebietes wird daher eine verbesserte Verkehrsanbindung erfor-
derlich. Das Verkehrskonzept sieht daher eine vornehmliche Erschlieung des MI-
Gebiets uUber die Planstral3e A vor, da eine direkte Anbindung des MI-Gebiets an die
KlonnestraRe nur eingeschrankt moglich ist?. Die Direktanbindung kann hier nur fiir
Rechtseinbieger und Rechtsausbieger erfolgen, so dass Zufahrtsverkehre aus sudli-
cher Richtung und Abfahrtsverkehre in nérdliche Richtung nicht moglich sind. Uber
den geplanten Knotenpunkt Planstral3e A /Klonnestral3e hingegen sind alle Abbiege-
beziehungen maoglich.

Die entsprechend diesen Vorgaben durchgefiihrte Kapazitatsuberprifung des Kno-
tenpunktes Planstral3e A / Klonnestralle kommt zu dem Ergebnis, dass eine noch
ausreichende Qualitat des Verkehrsablaufs (Stufe D) erreicht wird. Voraussetzung ist
ein entsprechender Knotenpunktausbau mit einer Linksabbiegespur in der Klénnest-
rale. Hierbei ist zu beachten, dass die Anbindung der vorhandenen Stellplatzanlage
des Wohnquatrtiers auf der Ostseite der Klonnestral3e gesichert wird.

Ein signalgeregelter Knotenpunktausbau wird zunachst nicht erforderlich. Bei einer
weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Mischgebiets wird — abhangig von der Nut-
zungsintensitat und dem damit verbundenem Verkehrsaufkommen — ggf. eine nach-
tragliche Signalisierung des Knotenpunkts erforderlich. Zur Vermeidung unndétiger
tiefbautechnischer Arbeiten sollen daher beim anstehenden Knotenpunktausbau be-
reits Leerrohre fiir eine spatere Verkabelung verlegt werden. Bei einer spateren Sig-
nalisierung des Knotenpunktes werden die Grundstiicksuiberfahrten zur Stellplatzan-
lage der ostlich der KlénnestralRe gelegenen Wohnbebauung nicht in die Signalisie-
rung eingebunden. Zu- und Abfahrt dieser Stellplatzanlage sind dann nach den Prin-
zipien "rechts rein/rechts raus" oder nur "rechts rein" zu betreiben. "Links raus/links
rein" und ggf. "rechts raus" sind dann nur an der zweiten Grundstiickszufahrt mdglich.

2

Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan InO 106

- Stadtquartier Ost -, Dortmund, 20.12..2010
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Dariber hinaus wird das MI-Gebiet an die Hamburger Stral3e angebunden, wobei
auch hier nur eingeschrankte Abbiegebeziehungen nach der Regel "rechts rein /
rechts raus” moglich sind. Die Anbindung an die Hamburger StralRe erfolgt westlich
des Bestandsgebaudes Hamburger Stral3e 130 Uber eine Mischverkehrsflache. Diese
stellt gleichzeitig in Verlangerung nach Norden Uber einen Ful3-/Radweg die Ful3- und
Radwegeverbindung zwischen dem Kaiserstraf3enviertel im Stden und dem geplan-
ten Griinzug im Norden dar.

Innerhalb des MI-Gebietes werden keine o6ffentlichen oder privaten ErschlieBungs-
stral3en festgesetzt, da gegenwartig fir diesen Gebietsteil keine konkreten Planungen
zur kinftigen Nutzung und Bebauung vorliegen. Die Anbindung des MI-Gebietes an
die PlanstralRe A wird jedoch durch Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereiches la-
gemaRig bestimmt. Dieser bildet mit der nérdlich gegentberliegenden Stichstrafl3en-
erschlieBung des WA-Gebiets einen Vollknoten.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf sowohl in dem WA- als auch in dem MI-Gebiet ist insgesamt auf
den privaten Grundstiicksflachen unterzubringen.

Die Stellplatze im WA-Gebiet werden Uber die offentliche Stichstral3e erschlossen
und den geplanten Einzelgebauden jeweils entsprechend den kinftigen Einzel-
grundstiicken zugeordnet. Die hierfiir vorgesehenen Stellplatzflachen sind im Bebau-
ungsplan als Flache fur Stellplatze und Carports festgesetzt. Die Errichtung von Ga-
ragen wird innerhalb dieses WA-Gebietes ausgeschlossen, da eine Massierung von
Garagenbauten eine stadtebaulich unbefriedigende Situation schaffen wirde. Hiervon
ausgenommen bleibt die Méglichkeit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in ei-
ner Tiefgarage.

Fur das MI-Gebiet werden Stellplatzflachen nicht explizit festgesetzt. Gegenwaértig
liegen fur das MI-Gebiet keine konkreten Nutzungs- und Bebauungskonzepte vor, so
dass eine lageméRige Festsetzung von Stellplatzflachen im Bebauungsplan nicht
zielfuhrend ist.

DarUber hinaus werden im StralRenraum oOffentliche Parkplatze vorgehalten. Die
PlanstraRe A erhdlt einseitig auf der Sidseite einen Langsparkstreifen. Ein weiterer
Langsparkstreifen wird auf der Ostseite der ErschlielBungsstral3e des WA-Gebietes
angelegt. Im Eckbereich Planstrale A / Planstralle B werden Parkplatze in Senk-
rechtaufstellung angeordnet. Insgesamt stehen somit 31 Parkplatze im o6ffentlichen
StralRenraum dieses Teilbebauungsplanes zur Verfligung.

In dem WA-Gebiet werden seitens des Investors 66 Wohneinheiten geplant. Nach
den Zielsetzungen der Stadt Dortmund ist flir Besucherverkehre ein zusatzliches An-
gebot von 0,2 Stellplatzen / Wohneinheit im 6ffentlichen Stralenraum vorzuhalten.
Dies entspricht fir das WA-Gebiet einem o6ffentlichen Stellplatzbedarf von 13 Stell-
platzen, welcher im Bereich der Wohnstichstral3e und der Planstralle A vorgehalten
werden kann. Fur eine mdgliche Wohnnutzung im sudlich anschlieBenden MI-Gebiet
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stehen somit ebenfalls in ausreichendem Male o6ffentliche Stellplatze im unmittelba-
ren Umgebungsbereich zur Verfligung.

Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ange-
schlossen. Die beiden Haltepunkte Lippestrae und Funkenburg, der in kurzer Taktfol-
ge verkehrenden Stadtbahnlinie U 43 Dorstfeld - Wickede bzw. Westentor - Brackel,
liegen in unmittelbarer fuRlaufiger Entfernung zum Plangebiet. Darlber hinaus befin-
den sich in ebenfalls fuBlaufiger Entfernung die Bushaltestellen Funkenburg in der
FranziskanerstraBe sowie Klonnestral3e / Lenteninsel in der Klénnestrae mit den
Buslinien 452 (Richtung Saarlandstrale, Kreuzviertel) und 456 (Richtung Schiren
bzw. Richtung Nordstadt). Uber die genannten Linien ist das Plangebiet in das ortli-
che Nahverkehrsnetz eingebunden.

FuRR- und Radwege

Uber den auszubauenden Griinzug wird das Plangebiet direkt an das straRenunab-
hangige Radwegenetz der Stadt Dortmund barrierefrei angeschlossen. Die Zugéang-
lichkeit des Griinzuges wird fiir Ful3ganger und Radfahrer aus dem Plangebiet Gber
zwei Anbindungspunkte gewahrleistet. Der ¢stliche Anbindungspunkt liegt im r&aumli-
chen Geltungsbereich dieses Teilbebauungsplanes. Hier erfolgt eine 8 m breite Zu-
gangssituation, die als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Griinverbin-
dung mit FuB-/Radweg festgesetzt wird und an die Planstrafe B anbindet. Von der
KldnnestralRe aus wird eine barrierefreie Anbindung des Griinzugs Uber eine Ram-
penanlage hergestellt. Der hierflr erforderliche Zugang wird Uber die Einbeziehung
der entsprechenden Flache in die 6ffentliche Flache des Griinzugs planungsrechtlich
gesichert.

Ebenfalls gewéhrleistet wird die fuBlaufige und radwegeméaRige Anbindung an den
Nahversorgungsbereich Kaiserstral3e, Uber einen anzulegenden Fuf3-/Radweg, der
tiber den hier vorhandenen signalgeregelten Uberweg in das KaiserstraRenviertel
fuhrt.

Grunflachen

Sonstige offentliche Grinflachen

Die ehemalige Bahntrasse wird entsprechend der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Verbindungsfunktion zwischen vorhandenen Grin- und FreirAumen als Sonstige
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Grinverbindung mit Fu3-/Radweg
festgesetzt.

Die im Bebauungsplan InO 106/1 — Stadtquartier Ost — Teilbereich Ost festgesetzte
Sonstige Grinflache umfasst lediglich ca. 3.900 mz, ist jedoch Bestandteil der insge-
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samt 24.000 m2 umfassenden Grunverbindung. Auf Grund des erheblichen Flachen-
umfangs dieser Griinflache von ca. 2,4 ha (bezogen auf den raumlichen Geltungsbe-
reich des Gesamtbebauungsplanes), entsprechend einem Flachenanteil von ca.
22,8 % an der Gesamtflaiche des Plangebietes, wird auf die Festsetzung weiterer 6f-
fentlicher Griinbereiche - mit Ausnahme einer ca. 600 m2 umfassenden Spielfliche im
Teilbereich West - im Stadtquartier verzichtet.

Baumpflanzungen /Baumschutz

Zur Durchgriinung des Stadtquartiers wird bestimmt, dass im offentlichen Strafl3en-
raum je vier 6ffentliche Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm
zu pflanzen ist. Diese Festsetzung wird auch fir die privaten Stellplatzanlagen getrof-
fen. Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind so zu gliedern, dass fir je
vier Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum als Hochstamm gepflanzt wird. Diese
Festsetzung tragt insbesondere in dem WA - Gebiet mit Geschosswohnungsbau zu
einer angemessenen Griinausstattung des unmittelbaren Wohnumfeldes bei.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand unterliegt der Baumschutzsatzung der
Stadt Dortmund, welche Laubbdume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr
unter Schutz stellt. Fir den Verlust von Baumen, die auf Grund der Nutzungsziele
des Bebauungsplanes nicht erhalten werden kénnen, sind entsprechende Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Die im MI-Gebiet stehende dickstimmige Platane ist als pragender Baum im Ge-
samtgebiet zu erhalten und wird entsprechend 8 9 Abs. 1, Nr. 25b BauGB im Bebau-
ungsplan als "zu erhaltend" festgesetzt.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
eine Umweltprufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Hierzu werden zum
einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgi-
ter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kul-
turglter und sonstige Schutzgiter, beschrieben. Zum anderen wird im Umweltbericht
dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege durch MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Umwelt-
auswirkungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan bertick-
sichtigt und welche MafRnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe vor-
genommen werden

Der Umweltbericht bildet den Teil B dieser Begriindung zum Bebauungsplan.
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Larmimmissionen

Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Hamburger Stralie
(Kfz-Verkehr / Stadtbahnlinie) und der Klénnestral3e ein. Zur Beurteilung der Larmim-
missionssituation wurde eine larmtechnische Untersuchung erstellt.?

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen folgende grundsétzliche
Situation auf:

e Entlang der Kaiserstral3e und der Klénnestral3e ist tags wie nachts mit sehr hohen
Immissionspegeln zu rechnen. Dort liegen die Immissionspegel tags Uber
70 dB (A) und nachts tUber 60 dB (A). Dies bedeutet, dass keinesfalls von gesun-
den Wohnverhdaltnissen entlang dieser Stral3enziige ausgegangen werden kann.
Wesentlich gunstiger stellt sich die Situation nach Norden bzw. zum Teil auch an
den West- und Ostseiten dar.

* An den ruckwartigen Gebauden im Plangebiet liegen die Immissionspegel tags
nur knapp tUber dem Orientierungswert, nachts an den unglinstigsten Fassaden
maximal 5 dB (A) Uber dem Orientierungswert. Nach Norden und Westen verbes-
sert sich die Situation soweit, dass die Orientierungswerte unterschritten werden.

Differenziert man die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung fur die beiden
Baugebietsteile WA ndordlich der Planstral3e A und MI sudlich der Planstral3e A, so
zeigt sich folgende Beurteilungssituation.

WA-Gebiet

Ausgehend von der gegenwartigen Bestandssituation der Bebauung im Eckbereich
Hamburger StralRe / KlonnestraRe und entlang der Klonnestralle werden im WA-
Gebiet an allen Nord- und Westfassaden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
WA-Gebiete von 55 dB (A) tags nicht Uberschritten. Auf der Sidseite der geplanten
Wohnbebauung entlang der Planstral3e A und der Ostseite der beiden geplanten Ge-
baude direkt westlich des Seniorenzentrums ergeben sich geringfiigige Uberschrei-
tungen des Orientierungswertes bis maximal 2 dB (A) im Tageszeitraum fir das 2.
Obergeschoss. In der Erdgeschosszone wird der Orientierungswert von 55 dB(A)
insgesamt eingehalten. Lediglich die Sldseite des stdostlichen Plangebaudes weist
eine geringfiigige Uberschreitung von 1 dB(A) auf

Die gleiche Aussage qilt fir den Nachtzeitraum. Auch hier wird im WA-Gebiet der O-
rientierungswert von 45 dB (A) mit Ausnahme der vorgenannten Fassadenseiten ein-
gehalten. Die Uberschreitungen an den betroffenen Suid- und Ostfassaden beschran-
ken sich auch im Nachtzeitraum auf maximal 2 dB (A) fir das 2. Obergeschoss. Hier-
von ausgenommen ist die Ostfassade des geplanten Baukérpers im Nordosten des

3

ACCON Koln GmbH, Gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation im Gebiet und

der Umgebung des Teilbebauungsplanes In O 106 - Stadtquartier Ost - Teilbereich Ost der Stadt Dortmund,
Koln, 20.04.2011
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WA-Gebietes, da hier (unter Status-quo-Bedingungen) keine Schallabschirmung zur
KlénnestralRe besteht; an dieser Fassadenseite ergeben sich Uberschreitungen des
Orientierungswertes fur den Nachtzeitraum um bis zu 5 dB (A) im 2.0bergeschoss.

Auch fur den Nachtzeitraum gilt, dass der Orientierungswert von 45 dB(A) in der Erd-
geschosszone an allen Fassadenseiten der geplanten Baukorper eingehalten werden
kann. Lediglich der geplante nordostliche Baukorper weist auf der dstlichen Fassa-
denseite eine leichte Uberschreitung von 1 dB(A) im Erdgeschossbereich auf.

Wenngleich die Uberschreitungen des Orientierungswertes von 55/45 dB (A)
tags/nachts mit 2 dB (A) und lediglich in einem Fall mit 5 dB (A) relativ gering zu be-
werten sind, bedarf es im Bebauungsplan schallschitzender Festsetzungen fir das
WA-Gebiet.

Aktive SchallschutzmaRnahmen fir das WA-Gebiet kdnnen dabei in Abwagung zwi-
schen den Schutzzielen und den stadtebaulichen Zielen nicht in Betracht gezogen
werden. Eine Schallschutzwand entlang der Nordseite der Planstral3e A wiirde dem
Charakter eines innerstadtischen Wohnquatrtiers in keiner Weise entsprechen, zumal
im Erdgeschossbereich keine Uberschreitungen des Orientierungswertes vorliegen.
Dies gilt auch fur die Freibereiche in der Erdgeschosszone (Terrassenbereich), die
keine Uberschreitungen des Orientierungswertes fur den hier relevanten Tageszeit-
raum erwarten lassen.

Der Schutz der Obergeschosse (2. OG) kann mit einer Schallschutzwand in stadte-
baulich noch vertretbarer Hohe nicht erreicht werden. Dies wirde eine durchgéngige
Schallschutzwand bis zur Hohe des 2. OG auf der Sid- und Ostseite des geplanten
Wohnquartiers erforderlich machen, was — abgesehen von der UnverhaltnismaRigkeit
des bautechnischen und damit finanziellen Aufwands — zu einer dauernden Verschat-
tung der Siid - und Ostseite der geplanten Wohngebaude fuhren wirde. Dartiber hin-
aus ist eine zufriedenstellende Integration einer solchen Larmschutzwand in das
Ortshild in einem innerstadtischen Wohngebiet nicht mdglich. Dementsprechend wer-
den fir das WA-Gebiet passive LarmschutzmalRnahmen - wie weiter unten beschrie-
ben - festgesetzt. Ein Schutz der Aul3enbereiche, also der Balkone in den Oberge-
schossen ist bei fehlendem aktivem Schallschutz zwar nicht mdglich. Die relativ ge-
ringe Uberschreitung von max. 2 dB(A) lasst jedoch eine Nutzung der Balkone ohne
gravierende Einschrankungen der Aufenthaltsqualitat zu.

MI-Gebiet

Die vorhandene und geplante Randbebauung im Eckbereich Hamburger Straf3e /KIon-
nestraf3e ist aufgrund der starken Verkehrsbelastung mit hohen Larmimmissionen
beaufschlagt. Im Tageszeitraum werden Pegel bis 70 dB (A) auf der jeweils stral3en-
zugewandten Seite erreicht, der Orientierungswert tags fur MI-Gebiet von 60 dB (A)
wird somit um bis zu 10 dB (A) Uberschritten. Der Orientierungswert fir den Nacht-
zeitraum von 50 dB (A) wird ebenfalls um bis zu 13 dB (A) Uberschritten.

Fur das Bestandsgebaude Kaiserstral3e 134 im unmittelbaren Kreuzungsbereich Kai-
serstralRe / KlonnestraRe werden Pegel von 74 dB (A) tags und 66 dB (A) nachts an-
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gegeben. Das Gebaude wird jedoch ausschlie3lich gewerblich und nicht zu Wohn-
zwecken genutzt.

Im rickwartigen Bereich des MI-Gebiets hingegen werden die Orientierungswerte
(unter Berlcksichtigung der baulichen Bestandssituation) sowohl tags als auch
nachts weitestgehend eingehalten. Lediglich auf den dstlichen und siiddstlichen Fas-
sadenseiten kommt es zu Uberschreitungen im Nachtzeitraum von maximal 2 dB (A).

SchallschutzmalRnahmen

Auf Grund der innerstadtischen Lage und der damit verbundenen Zielsetzung eine
stadtrdumliche Kante mit entsprechender Adressbildung zu entwickeln, kénnen ent-
lang der Hamburger StralRe /KaiserstraBe und der Klénnestral3e keine aktiven Schall-
schutzmalRnahmen (Wand / Wall) zum Schutz der geplanten MI-Nutzung ergriffen
werden.

Der Schallschutz kann daher in der gegebenen stadtebaulichen Situation nur Gber
schallschiitzende Grundrisslésungen und passive MalRBhahmen erwirkt werden.

Fur die von den Verkehrslarmimmissionen besonders stark betroffene Stral3enrand-
bebauung entlang der Hamburger Stral3e / Kaiserstra3e und der Klénnestral3e wer-
den schallschitzende Grundrisslosungen vorgegeben. Da auf der jeweils schallab-
gewandten Seite die Orientierungswerte eingehalten werden kénnen, wird die Fest-
setzung getroffen, dass in Wohnungen mit weniger als drei zum dauerhaften Aufent-
halt dienenden Raumen keine Aufenthaltsrdume zuldssig sind, deren Fenster sich
ausschlie3lich zur Hamburger StralRe / KaiserstralBe oder Klonnestral3e orientieren.
Dies gilt analog fur Balkone die zur Larm zugewandten Seite nur in verglaster Form
ausgefuhrt werden dirfen. Hier sind entsprechende Grundrisslésungen umzusetzen,
die eine Ausrichtung zur larmabgewandten Seite vorsehen. Fur Wohnungen mit drei
oder mehr AufenthaltsrAumen ist hdochstens ein Aufenthaltsraum zuléssig, dessen
Fenster sich ausschlieBlich zu den genannten Stralen orientieren, wenn dieser
Raum kein Schlafraum ist und mit einer mechanischen Liftung ausgestattet ist. Bei
grolReren Wohnungen mit drei oder mehr Aufenthaltsraumen ist es vertretbar, einen
Raum auch zur schallbelasteten Seite auszurichten, da Uber die passiven Schutz-
mafnahmen (einschlie3lich mechanischer Liftung) die Aufenthaltsqualitéat im Innen-
raum gewabhrleistet ist. Da mindestens zwei Raume auf der schallabgewendeten Sei-
te liegen, kann auch dem naheliegenden Bediirfnis nach Offnung eines Fensters und
maoglichst larmfreiem Aufenthalt an einem gedffneten Fenster in dieser Wohnung
nachgekommen werden.

In den Fallen, in denen ein angemessener Schallschutz nur durch passive MalRnah-
men an den betroffenen Gebauden erreicht werden kann, sind die in der Tabelle 6
der VDI-Richtlinie 2719 genannten oberen Anhaltswerte fir Innenschallpegel fir die
Larmdammung von Fenstern zugrunde zu legen. Denn das Fenster ist als das Au-
Benbauteil anzusehen, welches die geringste Dammwirkung gegen Larmimmissionen
aufweist.

Durch eine textliche Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgegeben, dass die Bau-
gebiete bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schallschitzenden Auf3en-
bauteilen zu versehen sind, die die Einhaltung der Tag- und Nachtwerte gewéhrleis-
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ten. Die Festsetzung eines konkreten, resultierenden Schalldammmales der gesam-
ten AuRenflache eines Raumes kann nicht getroffen werden, weil vor Realisierung
von Bauvorhaben, im Rahmen des Planverfahrens, wesentliche Parameter auch zur
Abschatzung dieses SchallddmmmalRes gerade fur Neu-, Um- und Erweiterungsbau-
ten nicht bekannt sind.

Dazu gehdren vor allem die nach der DIN 2719, Punkt 6.4 genannten Parameter
e vom Raum aus gesehene Gesamtauf3enflache in m2 und

* aquivalente Absorptionsflache des Raumes in mz
(in der Regel ist die Absorptionsflache ca. 0,8 x Grundflache).

Diese beiden Parameter hangen somit von den konkreten Bauabsichten ab und sind
erst bei Konkretisierung der jeweiligen Bauvorhaben erkennbar. Es kénnte flr spatere
Bauvorhaben ansonsten ein UbermaR entstehen, wenn z.B. Schallschutzfenster der
Klasse lll festgesetzt wirden, obwohl die 0. g. Parameter bei dem konkreten Bauvor-
haben eine geringere Schallschutzfensterklasse zulieRen.

Ebenso berlcksichtigt die textliche Festsetzung den Tatbestand, dass das Schall-
dammmal der AuRRenhaut eines Gebaudes von der zukinftigen Grundrissgestaltung
und Baukdrperanordnung abhangig ist. Von daher werden nur schallschitzende
AulRenbauteile gefordert, wenn bei dem konkreten Bauvorhaben die Grundrissgestal-
tung und Baukorperanordnung so ausgerichtet ist, dass der geforderte Schallschutz
nicht erreicht wird, d. h. der zulassige Innenschallpegel tGiberschritten wird.

Wie bereits erwahnt, kann - um eine zu hohe oder zu niedrige Dimensionierung der
SchallschutzmafRnahmen zu vermeiden - die letztendliche Feststellung der konkret
erforderlichen SchallschutzmaRnahmen im Einzelfall nur im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn / Antragsteller er-
bracht werden. Die Nachweispflicht ergibt sich aus dem Runderlass vom 24.09.1990
(MBI.NW S. 1448).

In den Bebauungsplan wird daher folgende textliche Festsetzung zu Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) aufge-
nommen:

In den mit der Ziffer 9 gekennzeichneten Baugebieten sind bei allen Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr der Ham-
burger StralRe und KlénnestralRe fur die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrun-
gen zur Larmminderung zu treffen. Dabei dirfen die Innenschallpegel, wie in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt, nicht Gberschritten werden.
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Diese Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach
den Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zulassig sind:

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafraume nachts

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

1.2 in allen Gbrigen Gebieten 35dB (A)

2. Wohnraume tagsuber

2.1 inreinen und allgemeinen Wohngebieten 35dB (A)

2.2 in allen tbrigen Gebieten 40 dB (A)

3.  Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsuber

3.1 UnterrichtsrAume, ruhebedurftige Einzelbiros, 40 dB (A)
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2 Biros flir mehrere Personen 45 dB (A)
3.3 GroRraumbiros, Gaststatten, Schalterraume, Laden 50 dB (A)

Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukdrperanordnung
eingehalten werden, sind schallschiitzende AuRenbauteile, wie z.B. Schallschutzfens-
ter entsprechend der VDI-Richtlinie 2719, Aul3entiiren, Dachflachen, Wande etc. zu
verwenden. Sofern Schlafraume betroffen sind, ist der Einbau integrierter schallge-
dammter Liftungen erforderlich um die notwendige Durchliftung sicherzustellen.

Die vorgenannten Schallschutzanforderungen sind im Rahmen der nach landesrecht-
lichen Vorschriften vorgeschriebenen schallschutztechnischen Nachweisfihrung zu
beriicksichtigen. MalRgebend ist die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
- Landesbauordnung - (BauO NRW) in ihrer zum Zeitpunkt der Errichtung der bauli-
chen Anlage gultigen Fassung.

Bezuglich der Kosten fiir Schallschutzfenster ist jedoch darauf hinzuweisen, dass be-
reits moderne Doppelscheibenfenster, welche die Anforderungen der Warmeschutz-
verordnung erfillen (dicht schlieRende Rahmen und Isolierverglasung), ein Schall-
dammmaf von 30 bis 34 dB (A) gewahrleisten und damit Fenstern der Schallschutz-
klasse 2 entsprechen, deren Einbau bei Neubauten und Modernisierungen bereits im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren aus warmetechnischen Griinden
gefordert wird.

Verkehrslarmauswirkungen auf den Umgebungsbereich

Die nachfolgenden Darlegungen zu den Verkehrslarmauswirkungen der Planung auf
den Umgebungsbereich beruhen auf der Betrachtung des Gesamtprojekts Stadtquar-
tier Ost bestehend aus den beiden Teilbebauungsplanen InO 106/1 (Ost) und InO
106/2 (West).
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Auf den Stral3enztuigen Hamburger Stral3e / Kaiserstral3e verkehren nach den Analy-
sezahldaten 2009 im Abschnitt dstlich der Lippestral3e taglich 22.800 Kfz bzw. im Ab-
schnitt der Kaiserstral3e westlich der KlonnestraRe 25.600 Kfz. Mit dieser Verkehrs-
starke gehen erhebliche Larmbelastungen der StraRenrandbebauung einher, die tags
im Bereich zwischen 70 und 73 dB (A) liegen. Im Nachtzeitraum resultieren hieraus
Belastungen zwischen 62 und max. 66 dB (A) auf diesem StraRenzug.

Die Belastungssituation in der Klénnestraf3e im Abschnitt zwischen der Kaiserstral3e
und der GintherstralRe liegt bei 15.900 Kfz/24 Std. Hieraus ergeben sich an der Be-
standsbebauung Pegel zwischen 67 und 68 dB (A) tags bzw. 60 und 61 dB (A)
nachts.

Die Pegel liegen somit in einem Bereich, in dem Gesundheitsgefahren nicht mehr
auszuschlieRen sind. Einen genauen Grenzwert der absoluten Unzumutbarkeit gibt
es nicht. Gleichwohl zeigt die Rechtssprechung deutliche Grenzen auf, wann die
Schwelle der Unzumutbarkeit Uberschritten, beziehungsweise der Gesundheitsbeein-
trachtigung gegeben ist. Die Frage der Unzumutbarkeit stellt sich danach bei Au3en-
pegeln in Bereichen von mehr als 70 dB (A) am Tag bzw. 60 dB (A) in der Nacht.

Die entlang der Hamburger StralRe / Kaiserstral3e und der KldnnestralRe auf die Be-
standsbebauung einwirkenden Larmimmissionen liegen mit max. 73 dB (A) tags an
der Hamburger Stral3e / KaiserstralRe sowie maximal 66 dB (A) nachts an der Ham-
burger Stral3e / Kaiserstral3e und 61 dB (A) nachts an der Klonnestrafl3e im kritischen
Bereich der absoluten Zumutbarkeit.

Es ist daher zu untersuchen und zu beurteilen, ob durch die planungsbedingten Zu-
satzverkehre eine nicht mehr zumutbare zusétzliche Belastung des Umgebungsbe-
reiches ausgeldst wird.

In die Beurteilung einzubeziehen ist die mittelfristig zu erwartende Veréanderung des
Verkehrsaufkommens der relevanten Stral3enziige auf Grund geplanter Veranderun-
gen im Verkehrsnetz der Stadt Dortmund.

Die Prognose 2015 beinhaltet eine deutliche Reduzierung des Verkehrsaufkommens
in der Hamburger StralRe, Abschnitt 6stlich der Lippestra3e, von 22.800 Kfz auf
15.000 Kfz/24 Std., der KaiserstraRe im Abschnitt westlich der Klonnestrale von
25.600 auf 17.000 Kfz/24 Std. sowie auf der KlonnestralRe im Abschnitt zwischen
KaiserstralRe und Glintherstra3e von 15.900 Kfz auf 12.900 Kfz/24 Std.

Die durchgefihrten Berechnungen zeigen, dass durch die planbedingten Zusatzver-
kehre im Untersuchungsraum eine Zunahme der Pegel um bis zu 1 dB(A) verursacht
wird. Der Untersuchungsraum umfasst die Hamburger StralRe/KaiserstralRe im Ab-
schnitt zwischen der Weil3enburger StraRe im Westen und der KlénnestralRe im Os-
ten, die KlénnestralRe bis zum Kreuzungspunkt mit der Halleschen Straf3e im Norden
und in sidliche Richtung die Franziskanerstral3e bis Kreuzung mit der Robert .-Koch
— StralRe.
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Uberwiegend liegen die Pegelzunahmen deutlich unterhalb dieses Maximalwertes.
Damit erhdhen sich die Pegel im Tageszeitraum an den ungunstigsten Immissions-
punkten auf max. 73 dB(A) und im Nachtzeitraum auf max. 66 dB(A). Die vorgenann-
ten Aussagen beziehen sich auf den Vergleich zwischen der Analysebelastung 2009
und dem kinftigen Gesamtverkehrsaufkommen resultierend aus der Analysebelas-
tung 2009 und dem planbedingten Zusatzverkehr. Legt man die oben aufgezeigte
Prognoseverkehrsbelastung 2015 mit dem niedrigeren Verkehrsaufkommen dieser
Betrachtung zugrunde, so zeigt sich auch unter Einschluss des planbedingten Zu-
satzverkehrs eine leichte Reduzierung der Gesamtimmissionsbelastung ebenfalls um
bis zu 1 dB(A) im Umgebungsbereich des Planvorhabens. Die planbedingten zusatz-
lichen Verkehrsimmissionen werden somit in der Prognose durch den Rickgang des
Verkehrsaufkommens kompensiert. Lediglich fur die Gebaude in der Franziskaner-
Stral3e ergeben sich auch im Prognosefall geringe Pegelzunahmen bis 0,4 dB(A).

Der Eintritt der Verkehrsprognose ist an verschiedene Umbau - und Ergénzungs-
mafllnahmen im Verkehrsnetz der Stadt Dortmund geknipft, deren Umsetzung zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht hinreichend sicher eingeschatzt werden kann. Es kann
daher bei der Betrachtung und Bewertung der Immissionssituation nicht ausschliel3-
lich auf den Eintritt der Verkehrsprognose abgestellt werden. Es muss in der Betrach-
tung auch davon ausgegangen werden, dass es auf dem Umgebungsstra3ennetz
durch die planbedingten Zusatzverkehre zu einer weiteren — wenn auch relativ ge-
ringfugigen — Erhéhung der Immissionsbelastung kommt.

Die Hamburger StralRe und in Fortfilhrung die KaiserstralRe sind Teil der Hellwegach-
se und stellen eine der wichtigsten Ost — Westverbindungen im Dortmunder Stadtge-
biet dar. Das Mal} tolerierbarer Larmimmissionen an dieser unverzichtbaren Haupt-
verkehrsstral3e muss daher ein héheres sein, als an anderen Stral3en mit geringerer
gesamtstadtischer Bedeutung. Diese Aussage gilt auch fur die KlénnestrafRe und in
Fortfuhrung die Franziskanerstral3e als wichtige Nord — Stdverbindung im innerstad-
tischen StraRennetz. Die Frage nach der absoluten Unzumutbarkeit der Planung trotz
der relativen Geringfugigkeit der planbedingten Pegelerhéhungen an dieser Stelle zu
bejahen, hiel3e dieses auch aus gesamtstadtischer Sicht wichtige Revitalisierungs-
vorhabens zu verneinen.

Es ist daher im Rahmen des Monitorings zu prifen, ob durch Veranderungen im Ver-
kehrsnetz der Stadt Dortmund Entlastungseffekte im Untersuchungsbereich eintreten,
die zu einer Kompensation der planbedingten Immissionszusatzbelastung fuhren.
Wird erkennbar, dass dieser Entlastungseffekt nicht eintritt, sind passive Schall-
schutzmalRnahmen an den Fassadenseiten der untersuchten Hauptverkehrsstraf3en
in Betracht zu ziehen, da aktive Schutzmalinahmen entlang von innerstadtischen
Hauptverkehrsstralen ausscheiden. Die Stadt Dortmund beabsichtigt Uber einen
Fonds ein Larmschutzfensterprogramm aufzulegen, um daraus notwendige passive
SchutzmalBnahmen zu finanzieren. Der Vorhabentrager fur den Bebauungsplan InO
106/1 — Stadtquartier Ost — Teilbereich Ost wird Uber eine entsprechende Kostenre-
gelung im stadtebaulichen Vertrag an diesem Fonds beteiligt.
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Fur nachfolgende Gebaude sind Uberschreitungen der kritischen Pegel von 70/60
dB(A) tags/nachts an den StraBen zugewandten Fassadenseiten ermittelt worden, so
dass hier dem Grunde nach fir folgende Eigentimer bzw. Nutzungsberechtigte eine
Anspruchsberechtigung auf passive Schallschutzmaflnahmen vorliegt.

Hamburger StralRe: 1, 6, 30, 32, 33, 35, 39, 43, 44, 45, 47, 48, 49, 50, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 66, 67, 68, 71, 73, 75, 77, 81, 83, 85, 87, 89, 91, 93, 95, 97.

Kaiserstral3e: 109, 111, 113, 115, 117, 119, 121, 122, 124, 126, 128

Klénnestrale: 3, 5, 7, 9, 21, 23, 25, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 67, 69, 71, 73, 75,
Seniorenzentrum.

FranziskanerstralRe: 4, 6, 8, 10, 12, 14.

GerichtsstralRe: 6, 8.

Sonstige: Am Bentenskamp 3, Hans — Litten — StralRe 12, JVA Hamburger Stral3e 12
und Libecker StralRe 21, LippestraRe 7, Robert — Koch — StraRe 28, WeilRenburger
Stral3e 9, 15.

Gewerbelarmimmissionen

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Kleinbetriebe und
das Musik- und Kulturzentrum an der GuntherstralRe, die mit Larmimmissionen auf
das Plangebiet, insbesondere das geplante Wohngebiet einwirken kdnnen. Die mog-
liche Belastungssituation wurde durch Auswertung der Bauakten (Genehmigungen)
und ortliche Erhebungen erfasst.

Mogliche Emittenten sind eine Autoreparaturwerkstatt und ein Kurier-/ Transportun-
ternehmen nordlich des Plangebietes. Die zulassigen Immissionen dieser Betriebe
werden bereits durch die Wohnbebauung auf der Nordseite der Gilntherstral3e be-
grenzt. Der maximal zulassige Immissionspegel an der Wohnbebauung Giintherstra-
Be 104 ist auf 55/40 dB (A) tags/nachts festgelegt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Musik- und Kulturzentrum Gunther-
stralBe e.V. (MuK). Die Betriebszeiten des MuK sind auf 22:00 Uhr begrenzt, so dass
nachtliche Stérungen ausgeschlossen werden kénnen.

Der im MI-Gebiet vorhandene Discountmarkt hat ebenfalls keine Auswirkungen auf
das geplante WA-Gebiet nordlich der PlanstralRe A, da Stellplatze und Ladezone zur
KlénnestralRe hin ausgerichtet sind.

Zusammenfassend kommt der Immissionsgutachter zu folgender Bewertung:

Die Gewerbelarmsituation ist tagstber unkritisch. Orientierende Immissionsmessun-
gen ergaben im Plangebiet Gesamtgerauschpegel unter 50 dB (A). Da die bestehen-
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de Wohnbebauung an der GintherstraBe die zuldssigen Gerauschemissionen der
dort ansassigen gewerblichen und kulturellen Nutzungen schon zur Zeit nach oben
begrenzt, ist nicht von Konflikten im Plangebiet auszugehen, da die Bestandsbebau-
ung naher an diesen Betrieben liegt. Nachts bestehen keine Betriebsgenehmigungen,
so dass keine Konflikte zu erwarten sind. Schallschitzende MalRnahmen werden so-
mit nicht erforderlich und die vorhandenen Betriebe werden in ihrer genehmigten Nut-
zung nicht eingeschrankt.

13. Luftschadstoffe

Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Hamburger Straf3e /Klonnestralie
kénnen im Nahbereich dieser beiden Stral3enziige erhdhte Luftschadstoffbelastungen
auftreten.

Das hierzu aufgestellte Fachgutachten zu den Luftschadstoffimmissionen hat die
Stickstoffdioxid- (NO;) und Feinstaub- (PMy, und PM,s) Immissionen mit Hilfe von
Simulationsrechnungen ermittelt und anhand der Grenzwerte der 39. BImSchV be-
wertet.*

Die Konzentration weiterer Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich, wie z. B.
Benzol, Blei (Pb), Schwefeldioxid (SO,) und Kohlenmonoxid (Co) liegen aufgrund be-
reits ergriffener LuftreinhaltemaRnahmen auch an héchstbelasteten Stellen deutlich
unterhalb gesundheitsbezogener Grenz- und Richtwerte, so dass deren Betrachtung
vernachlassigt werden kann.

Die Prognoseberechnungen fir die oben genannten Luftschadstoffe fuhren zu fol-
genden Ergebnissen:

* Durch die hohe Verkehrsbelastung und die teilweise geschlossene Stral3enrand-
bebauung entlang der Hamburger Stral3e / Kaiserstral3e ergeben sich bereits im
Prognosefall hohe NO,-Jahresmittelwerte. Der entsprechende Grenzwert von
40 pg/m3 wird nur knapp eingehalten, im Eckbereich Kaiserstral3e / Franziskaner-
straf3e deutlich Uberschritten.

* Im Planfall (Zusatzverkehre durch das Planvorhaben InO 106, veranderte Belif-
tungsverhaltnisse durch zusatzliche Bebauung) verandert sich die NO,-
Belastungssituation an den Immissionspunkten mit einer Zunahme um max.
0,6 pg/ms nur leicht.

* Die hohen Belastungswerte beschranken sich auf den unmittelbaren Stral3enrand-
bereich der Hamburger Stral3e / Kaiserstral3e. Die ruckwartigen Bereiche des MI-
Gebietes weisen in beiden Planfallen deutlich niedrigere Belastungswerte auf (33 -
34 pg/m3), so dass hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet
sind.

4 simuPLAN » Dipl.-Met. Georg Ludes, Bebauungsplan InO 106 - Stadtquartier Ost - in der Stadt Dortmund,

Fachgutachten zu den Luftschadstoffimmissionen, Dorsten, 05.01.2011
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* Entlang der Klonnestrale wird aufgrund der geringeren Verkehrsbelastungen in
beiden Planfallen der Grenzwert unterschritten. Im Bereich des geplanten WA-
Gebietes westlich der KlonnestralRe ergeben sich somit gesunde Wohnverhaltnis-
se.

Die vorstehenden Aussagen zur Stickstoffdioxidbelastung decken sich mit den Prog-
noseberechnungen zur Feinstaubbelastung:

« Die Uberschreitungshaufigkeit des PM;,-Tagesmittelwertes von 50 pg/m3 wird an
der Hamburger Stral3e / Kaiserstral3e knapp eingehalten, tlw. knapp tberschritten.
Auch hier ergibt sich eine deutliche Uberschreitungshaufigkeit im Eckbereich Kai-
serstral3e /Franziskanerstrale.

« Im Planfall erhéhen sich die Uberschreitungshaufigkeiten nur leicht (max. 3 Uber-
schreitungstage).

* Die hohen Belastungen beziehen sich ausschlie3lich auf den unmittelbaren Stral3en-
randbereich der Hamburger Stral3e / KaiserstraRe. Fir die Bebauung entlang der
KlénnestralRe, den rickwartigen Bereich des MI-Gebietes sowie das WA-Gebiet
wird der maximal zulassige Wert von 35 Uberschreitungstagen mit maximal 25
Tagen deutlich unterschritten, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewabhrleistet sind.

* Die prognostizierten PM,s-Jahresmittelwerte liegen an allen Berechnungspunkten
deutlich unterhalb des max. zulassigen Wertes von 25 pg/ms3, so dass Grenzwert-
Uberschreitungen ausgeschlossen werden kénnen.

In der Gesamtbewertung ist daher festzustellen, dass sich bei Realisierung der Pla-
nung die Schadstoffbelastung nur geringfigig erhéhen wird. Hier ist in der Abwéagung
zu berucksichtigen, dass die Gesamtbelastung in starkem Mal3e von der hohen stad-
tischen Hintergrundbelastung gepragt ist. So werden durch die Stickstoffdioxid - Hin-
tergrundbelastung von 32 pg/ms3 bereits 80 % und beim Feinstaub 89 % des Grenz-
wertes durch die Hintergrundbelastung ausgeschopft.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen zeigen, dass in den geplanten WA —
und MI — Gebieten die Grenzwerte der 39. BImSchV sicher eingehalten werden, so
dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind.

Im unmittelbaren Strallenrandbereich der Hamburger StraRe/Kaiserstral3e und der
KlbnnestralRe werden an den zur StralBe weisenden Fassaden die Grenzwerte nur
knapp eingehalten. Aus Vorsorgegesichtspunkten ist daher im Bebauungsplan die
Festsetzung getroffen worden, dass an den zur StralRe orientierten Raumen dieser
Gebaude eine mechanische Belilftung vorzusehen ist, wobei die Luftzufuhr von der
jeweils riickwartigen Seite des Gebaudes zu erfolgen hat.
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14. Altlasten und Kampfmittel

14.1 Altablagerungen und Sanierungsplan

Das Plangebiet ist insgesamt im Kataster der Altstandorte und Altablagerungen als
Verdachtsflache (Guterbahnhof) gekennzeichnet. Gesondert dargestellt ist ein ehe-
maliger Tankstellenstandort im dstlichen Abschnitt der Hamburger StralRe (Hambur-
ger Stral3e 130).

Auf dem ehemaligen Bahnhofsareal wurden bereits in der Vergangenheit im Hinblick
auf vorhandene Bodenbelastungen umfangreiche Untersuchungen durchgefihrt.
Hierbei handelt es sich um eine historische Erkundung, eine orientierende Untersu-
chung, eine Detailuntersuchung sowie eine Flachenrisikodetailuntersuchung. Dartber
hinaus wurden eine Gefahrdungsabschatzung, eine Risikoabschatzung und vertie-
fende Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.®

Zusammenfassend kommen die Untersuchungen zu folgendem Ergebnis:

Im gesamten Planbereich sind Aufflllungen mit von Osten nach Westen zunehmen-
der Machtigkeit vorhanden. Neben umgelagertem nattrlichem Bodenmaterial wurden
als anthropogene Fremdbestandteile Aschen, Schlacken, Bauschutt und Waschberge
nachgewiesen, die lokal z. T. deutlich erhdhte Schadstoffgehalte aufweisen. Bei den
Belastungen handelt es sich im Wesentlichen um Belastungen mit PAK und Schwer-
metallen; an einem Punkt im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes wurde auch
eine lokale Mineraldlkohlenwasserstoff-Kontamination nachgewiesen. Leichtfliichtige
Schadstoffe wurden im Zuge der durchgefihrten Bodenluftuntersuchungen insgesamt
nicht in relevanten Konzentrationen festgestellt. Bei den verschiedenen Untersu-
chungskampagnen wurde innerhalb der Auffillungen kein Grundwasser angetroffen;
fur das Grundwasser der Oberkreide ergaben die Grundwasseruntersuchungen nur
unauffallige Gehalte. Weiterhin ist aufgrund der geringen Durchlassigkeiten des L6R3-
lehms, des Riickhaltevermégens der Verwitterungszone der Oberkreideschichten und
dem Fehlen eines Porengrundwasserleiters keine Gefahrdung des Schutzgutes
Grundwasser Uber den Sickerwasserpfad zu besorgen.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes (WA) zeigen die Analyseer-
gebnisse der durchgefihrten Bodenuntersuchungen vereinzelt erhéhte Schadstoffge-
halte. Bei den festgestellten Schadstoffbelastungen handelt es sich zum einen um er-
hohte PAK-Gehalte (Benzo(a)pyren) und zum anderen um erhthte Schwermetallge-
halte (Arsen, Blei und Cadmium). Die Belastungen sind an das Auffullungsmaterial
bzw. i. d. R. an die darin enthaltenen Schlacken und Aschen gebunden. Auf Grund
der dargelegten Belastungssituation werden Maflinahmen zur Bodensanierung erfor-
derlich.

Vor diesem Hintergrund wurde im Auftrag der aurelis Real Estate gem. § 13 Abs.1
BBodSchG ein Sanierungsplan erstellt und von der Unteren Bodenschutzbehérde mit

®  GFM Umwelttechnik: Sanierungsplan und Bodenmanagementkonzept Cityquartier Dortmund, Bebauungsplan

InO 106, Teilbereich Ost, Wesseling, 03.02.2011
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Nebenbestimmungen gemaR § 13 Abs. 6 BBodSchG mit Bescheid vom 18.03.2011
sowie Anderungsbescheid vom 14.04.2011 fiir verbindlich erklart.

Die Mallnahmen des Sanierungsplans sehen vor, im Sanierungsplangebiet die Auf-
fullungen bis auf eine Ebene von max. zwei Meter unter der im Bebauungsplan vor-
gesehenen kinftigen Gelandehdhe (ErschlieBungsebene) bzw. bis zum gewachse-
nen unbelasteten natirlichen Boden aufzunehmen und chargenweise zu analysieren.
Material, dass den Anforderungen Z 1.1 Dortmunder Einbauwerte entspricht, wird an-
schlieend bis zu einer Hohe von einem Meter unter spaterer Gelandeoberflache
wieder eingebaut; nicht fir den Rickbau geeignetes Material wird extern entsorgt
bzw. wiederverwertet. Ist zur Einhaltung der vorgesehenen Abdeckmachtigkeit von
einem Meter zusatzliches Material erforderlich, so hat dieses ebenfalls den Einbau-
wert Z 1.1 einzuhalten; die Qualitat des Materials ist durch entsprechende Zertifikate
nachzuweisen.

Der Horizont von — 1 Meter stellt die Ubergabe der Flache an den spateren Investor /
Bauherrn dar und ist gleichzeitig als Griindungsebene flr den spéateren Hochbau vor-
gesehen. Die Machtigkeit von einem Meter Z 1.1 stellt sicher, dass seitens des Bau-
herrn nicht in starker belastete Horizonte eingegriffen wird. Nach Beendigung der
Hochbauarbeiten werden die Freiflachen der Wohngebiete dann zuséatzlich in einer
Machtigkeit von 1 Meter mit natirlichem Bodenmaterial abgedeckt, wobei das Materi-
al die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung bzw. die ZO Dortmunder
Einbauwerte einzuhalten hat.

Entsprechend den Vorgaben des Umweltamtes wird den jeweiligen Bauherren der flr
den Einbau und die Abdeckung erforderliche Boden vom Antragsteller des Sanie-
rungsplans zur Verfligung gestellt, so dass Uber den gesamten Zeitraum der Bebau-
ung eine einheitlich hohe Qualitdt des Abdeckmaterials gewéhrleistet ist. Die Forde-
rungen des Umweltamtes sehen ebenfalls vor, dass im Falle einer geplanten Unter-
kellerung die Herstellung der Griindungsebene fir Geb&ude ebenfalls durch den An-
tragsteller des Sanierungsplans bzw. eines von ihm beauftragten Dritten erfolgt und
die Machtigkeit von 1 Meter Material der Qualitat Z 1.1 unterhalb der Kellersohle si-
chergestellt wird. In den ErschlieBungsstraf3en erfolgt der Materialeinbau in Abstim-
mung mit dem spateren Stral3enbaulasttrager (Tiefbauamt). Die gesamten Erdbau-
mafinahmen werden durch einen Altlastensachverstandigen bzw. Bodengutachter
fachtechnisch begleitet.

Durch die flachendeckende Aufbereitung der Auffiillungen im Rahmen des Sanie-
rungsplans wird sichergestellt, dass im Bereich der Wohnflachen bezogen auf das
kunftige Geldndeniveau bis zu einer Tiefe von einem Meter die Vorsorgewerte der
BBodSchV und bis zu einer Tiefe von zwei Metern Schadstoffgehalte deutlich unter-
halb der Prufwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete eingehalten werden. Hierdurch
sind die erforderlichen gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die nahezu
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restriktionsfreie Nutzung der Gartenflachen gewéhrleistet und Geféahrdungen fir die
kunftigen Anwohner ausgeschlossen.

Die vorstehenden Aussagen zum Sanierungsplan beziehen sich auf das geplante
WA-Gebiet. Bei Entwicklung des MI-Gebietes sudlich der Planstrafl3e A ist ein geson-
derter Sanierungsplan in Abhéngigkeit von den kiinftigen Nutzungen aufzustellen. Bei
der Realisierung von Wohnbauvorhaben innerhalb des MI-Gebietes gelten die Quali-
tatsanforderungen des oben dargestellten Sanierungsplanes.

Fur den Bereich des Griinzuges hingegen werden bei einer Nutzung als 6ffentliche
Griunflache keine BodenaufbereitungsmalRnahmen erforderlich. Die ermittelten
Schadstoffgehalte in diesem Bereich sind insgesamt auf einem Niveau unterhalb der
entsprechenden Prifwerte der Bundes-Boden-Schutzverordnung, so dass die ge-
plante Grinraumnutzung nicht beeintrachtigt wird. Bei einer Nutzung als Kinderspiel-
platz sind ggf. lokal begrenzte Nacharbeiten erforderlich.

Kampfmittel

Da das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet liegt, ist eine Luftbildauswertung
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg vorgenommen
worden. Die Luftbildauswertung lasst im Bereich des Gesamtbebauungsplanes 3
Blindgangerverdachtspunkte erkennen. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Teilbereiches Ost wurden keine Verdachtspunkte festgestellt. Unmittelbar west-
lich der Plangebietsgrenze dieses Teilbebauungsplanes Ost liegt jedoch ein Blind-
gangerverdachtspunkt, der hinweislich in den Plan aufgenommen wurde. Im Rahmen
der Erdarbeiten muss daher diese vermutete Einschlagstelle durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst konkret untersucht und der ggf. vorgefundene Blindganger ent-
scharft und beseitigt werden.

Unabhéngig von dem vorgenannten konkreten Kampfmittelverdacht, gelten folgende
Hinweise: Ramm- und Bohrarbeiten auf den bislang nicht untersuchten Teilflachen
sind als besonders gefahrdet anzusehen und sind rechtzeitig im Planungsstadium zur
Sicherheitstiberprifung anzumelden. Die Durchfiihrung aller sonstigen bodeneingrei-
fenden Baumalinahmen hat mit der gebotenen Vorsicht zu erfolgen, da ein Kampfmit-
telvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann. Das Absuchen der zu be-
bauenden Flachen und Baugruben ist erforderlich.

Weist bei Durchfihrung von Erdarbeiten der Bodenaushub auf eine aul3ergewdhnli-
che Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Ar-
beiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das Ord-
nungsamt der Stadt Dortmund oder die Polizei zu verstandigen. Der Bebauungsplan
enthalt einen Hinweis fir den gesamten Planbereich.
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Methanausgasungen

Die Arbeitskarte der potenziellen Methangasaustritte (nattirliche Gasvorkommen aus
dem Steinkohlegebirge) im Stadtgebiet Dortmund (Stand: August 2002) unterteilt das
Stadtgebiet in mehrere Bereiche hinsichtlich der Austrittswahrscheinlichkeit. Das
Plangebiet liegt in der Zone 2. Danach sind Methangasaustritte hinreichend wabhr-
scheinlich. Aus diesem Grund wird vom Umweltamt die Empfehlung ausgesprochen,
unter geplanten Gebauden eine passive Gasflachendrainage einzubauen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ver- und Entsorgung /Entwésserung®

Versorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Elektrizitdt und Telekommunikationsan-
lagen wird durch die zusténdigen Versorgungstrager sichergestellt. Zur Versorgung
des Plangebietes wird in Abstimmung mit dem drtlichen Versorgungstrager DEW im
Eckbereich PlanstralR3e A / Planstral3e 3 im Bereich der offentlichen Parkplatze eine
Versorgungsflache fir eine 10-kv-Ortsnetzstation festgesetzt. Die vorhandene Ver-
sorgungsstation an der Hamburger StralRe (westlich des Gebaudes Hamburger
StralRe 130) wird weiterhin bendtigt und ist dementsprechend ebenfalls als Versor-
gungsflache festgesetzt. Beide Ortsnetzstationen liegen unmittelbar an 6ffentlichen
Wegeflachen.

Niederschlags- und Schmutzwasserableitung

Da das betrachtete Gebiet nicht erstmalig bebaut wird, kommt der § 51a LWG nicht
zur Geltung.

Auf Grund der geo- und geohydrologischen Gegebenheiten sowie der Altlastensitua-
tion ist die Versickerung des Regenwassers im Plangebiet nicht mdglich.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers in ein nahe gelegenes Gewasser ist nicht
gegeben.

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist folgende generelle Entwésse-
rungskonzeption vorgesehen:

Die Abwasserableitung erfolgt im Mischsystem.

Im westlichen Bereich des Planungsgebietes (westlich der Lippestral3e) erfolgt eine
gedrosselte Einleitung in den bestehenden offentlichen Mischwasservorfluter. Die in
den bestehenden 6ffentlichen Mischwasservorfluter in der Lippestral3e einleitbare
Wassermenge wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt Dortmund, Abteilung Stadtent-
wasserung, abgestimmt. Dabei wurde die mdgliche ungedrosselte Einleitungswas-
sermenge fur den westlichen Bereich auf 50 I/s festgelegt.

6

Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH, Bebauungsplan InO 106 "Stadtquartier Ost" in Dortmund —
Entwasserungstechnisches Konzept, Dortmund, 07.01.2011
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Die in den bestehenden 6ffentlichen Mischwasservorfluter in der KlénnestralRe ein-
leitbare Wassermenge wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt Dortmund, Abteilung
Stadtentwasserung, abgestimmt. Dabei wurde die mogliche ungedrosselte Einlei-
tungswassermenge fir die dstliche ErschlieBungsflache auf 400 I/s festgelegt.

Die unter Umstanden erforderliche Rickhaltung soll dann Uber Stauraumkanéle in den
PlanstraRen mit Ubergabeschacht an das bestehende Mischwassersystem erfolgen.

Entlastungswege im Uberflutungsfall

Die Entlastungswege verlaufen Uber die ErschlieBungsstralen mit teilweiser Ablei-
tung in die nordlichen Freianlagen und teilweiser Ableitung in die angrenzenden
Hauptverkehrsanlagen. Die Ableitungsmengen werden im Zuge der Hydrodynami-
schen Berechnung ermittelt und missen temporar und unschéadlich sein.

Solarenergetische Betrachtung

Auf der Grundlage des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen
Entwurfskonzepts wurde eine solarenergetische Uberpriifung durchgefiihrt.”Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass die geplante Ausrichtung der Gebaude nicht die von
der Stadt Dortmund auf der Grundlage der Bewertungstabelle von GOSOL festgeleg-
ten Kriterien erfillt, so dass eine Optimierung des Konzepts unter solarenergetischen
Gesichtspunkten angeraten wurde. Bezogen auf den rdumlichen Geltungsbereich
dieses Teilbebauungsplanes A fiihrt die solarenergetische Uberpriifung (3. Optimie-
rung) zu dem Ergebnis, dass fur das Baufeld des WA-Gebietes eine Bewertungszahl
von 0,787 erreicht wird und somit gute passive Solargewinne erzielt werden. Das
stadtebauliche Konzept fur dieses Teilgebiet ist mit der Planung des potenziellen
Vorhabentragers abgestimmt, so dass in der Realisierung der errechnete passive So-
largewinn auch tatsachlich erreicht wird.

Auch flir das MI-Gebiet sudlich der Planstral3e A fiihrt die solarenergetische Bewer-
tung des stadtebaulichen Konzepts mit einer Bewertungszahl von 0,788 zu einem gu-
ten passiven Solargewinn. Fir das MI-Gebiet liegen jedoch noch keine projektbezo-
genen Bauplanungen vor.

7

Planungsbiiro Graw: Solarenergetische Uberpriifung und Solarenergetisch optimierte Neuplanung - Stadte-
bauliches Konzept Stadtquartiere Ost Dortmund, Osnabrtck, 02. Juli 2010, Solarenergetische Uberpriifung 3.
Optimierung, 15. Dezember 2010
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Energieversorgungskonzept

Mit Datum vom 08.07.2010 hat der Rat der Stadt Dortmund beschlossen, dass im
Rahmen der Bauleitplanung folgende MalRnahmen zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz im Neubau umzusetzen sind:;

« Festlegung des KfW-Effizienzhaus 70 auf Basis der Energieeinsparverord-
nung 2009 als Standard im Wohnungsnheubau im Rahmen der Bauleitplanung
und bei der VeraufRerung stadtischer Flachen

. Erstellung von Energiekonzepten im Rahmen der Bauleitplanung

Das fir den Teilbebauungsplan Ost aufgestellte Energieversorgungskonzept unter-
sucht verschiedene Warmeversorgungsvarianten auf Basis des geforderten KfW 70-
Standards®. In der Gesamtbetrachtung wird die Variante Blockheizkraftwerk (BHKW-
Variante) zentral mit Nahwarmenetz empfohlen. Die BHKW-Variante verursacht
durch die effiziente gleichzeitige Produktion von Warmeenergie und elektrischer E-
nergie die mit Abstand geringsten CO,-Emissionen bei guter Wirtschaftlichkeit, gerin-
gem Raumbedarf und hoher Flexibilitat.

Fur das Baufeld des WA-Gebietes wurde — da hier bereits eine konkrete Bauplanung
vorliegt — nochmals eine separate Betrachtung durchgeftihrt. Hierbei werden nachfol-
gende Varianten untersucht:

KfW 70 — konventionell, Gas-Brennwert-Heizung, dezentral je Gebaude, mit Solar-
therme und Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung

KfW 70 — BHKW (Erdgas) zentral, mit Nahwarmenetz
KfW 70 — Fernwarme dezentral je Gebaude
Auch hier wird in der Gesamtbetrachtung der Entscheidungskriterien die Variante

BHKW zentral mit Nahwarmenetz aus 6konomischen und 6kologischen Grinden
empfohlen.

Seitens des Investors fur den geplanten Wohnungsbau wird die Variante BHKW in
modifizierter Form Gbernommen. Geplant ist die gebdudebezogene dezentrale Ener-
gieversorgung Uber jeweils separate BHKWSs, so dass auf den Aufbau eines Nah-
waéarmenetzes verzichtet werden kann.

Sonstige Belange

Bodenarchéaologie

Es liegen keine Erkenntnisse Uber mdgliche bodenarchdologische Befunde im Plan-
gebiet vor. Unabhangig hiervon wird in den Bebauungsplan ein textlicher Hinweis flr

8

Planungsbiro Graw, Stadt Dortmund, Bebauungsplan InO 106 ,Stadtquartier Ost", Energiekonzept Teilbe-

bauungsplan A, Osnabriick, Dezember 2010
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den Fall der Entdeckung von Bodendenkméalern oder von mutmallichen Hinweisen
darauf aufgenommen (Anzeigepflicht).

Bergbau

Nach den Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg, Abtlg. 6 Bergbau und Energie
ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau im Bereich des Plangebiets dokumentiert. Das
Plangebiet befindet sich Gber auf Kohlenwasserstoff erteilten Erlaubnis- und Bewilli-
gungsfeldern sowie Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Kérne* so-
wie ,Ver. Westphalia (erloschen)*.

Die Eigentiumerin des Bergwerksfeldes ,Koérne* RAG Aktiengesellschaft hat weder
Anregungen noch Bedenken zum Bebauungsplan vorgebracht. Die RWTH Aachen
als Inhaberin des auf Kohlenwasserstoff erteilten Erlaubnisfeldes ,CBM-RWTH" sieht
ebenfalls keine Konfliktpunkte zwischen der Bauleitplanung der Stadt Dortmund und
den bergrechtlichen Belangen der RWTH. Die ThyssenKrupp Real Estate hat im Auf-
trag der Eigentimerin des Bergwerkfeldes ,Ver. Westphalia (erloschen)”, der Krupp
Hoesch Stahl GmbH, ebenfalls keine Bedenken gedul3ert. Vor Errichtung von neuen
Bauvorhaben im Geltungsbereich des In O 106/1 ist allerdings eine Sicherungsanfra-
ge an die Eigentimerin Krupp Hoesch Stahl GmbH zu richten. Der Bebauungsplan
enthalt dazu einen entsprechenden Hinweis.

Kosten

Stralenbaumallnahmen

Die Finanzierung und Realisierung der ErschlieBungsanlagen und der erforderlichen
Umbaumalnahmen im o6ffentlichen Raum wird durch Abschluss eines Erschlie-
Bungsvertrages auf den Vorhabentrager Ubertragen. Kosten fur die Stadt Dortmund
entstehen bei Abschluss eines ErschlielSungsvertrages nur in der Form, dass flnf
Jahre nach stadtseitiger Abnahme der letzten Teileinrichtung der ErschlieBungsanla-
ge die gepruften und anerkannten Kanalbaukosten abztiglich des Anteils fir Oberfla-
chenentwésserung der Stralle dem ErschlieBungstrager erstattet werden. Diese Kos-
ten werden Gegenstand einer separaten Vorlage zum Abschluss des ErschlieRungs-
vertrages.

offentliche Grunflache

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte ca. 3.900,-- gm grof3e offentliche Grunfla-
che ist ein Teilbereich einer ca. 22.355,-- gm grol3en zuklnftigen 6ffentlichen Grin-
flache in den Bebauungsplénen In O 106/1 -Stadtquartier Ost-, Teilbereich Ost und In
O 106/2 -Stadtquartier Ost-, Teilbereich West. Zur Realisierung der gesamten ge-
planten offentlichen Grunflache entstehen fir die Stadt voraussichtlich folgende Kos-
ten:
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Realisierungskosten fir die gesamte ca. 22.355,-- gm grof3e 6ffentliche Griinflache
innerhalb der Bebauungsplane In O 106/1 und In O 106/2.

Insgesamt ca. 1.210.000,-- €
davon

Grunderwerbskosten *! ca. 570.000,-- €
Herstellungskosten fiir die gesamte offentliche Grunflache *2 ca. 540.000,-- €
Baureifmachung der gesamten éffentliche Griinflache ** ca. 100.000,-- €

(jahrliche Unterhaltungskosten ca. 25.000,-- €)

Realisierungskosten fur den im Bebauungsplan In O 106/1 dargestellten ca. 3.900,--
gm grof3en Teilbereich der 6ffentliche Griinflache,

Insgesamt ca. 204.440,-- €
davon

Grunderwerbskosten *! ca. 99.440,-- €
Herstellungskosten fiir diesen Teilbereich der 6ffentl. Grinflache *2 ca. 85.000,-- €
Baureifmachung der gesamten 6ffentliche Griinflache ** ca. 20.000,-- €

(jahrliche Unterhaltungskosten ca. 3.900,-- €)

*1 Mit Beschluss durch den Ausschuss fir Finanzen, Beteiligungen und Liegenschaften vom

22.09.2011 (DS.NR. 05050-11) wurde der Kaufvertrag am 29.09.2011 abgeschlossen.

*2 Die Kosten fiir die Herstellung der offentlichen Grunflache ist eine Kostenschéatzung. Qualifizierte

Angaben zu der Hohe der Kosten kénnen erst nach Vorlage einer Ausbauplanung gemacht werden
und werden Gegenstand spaterer separater Vorlagen.

*3 Die Kosten fur Baureifmachung der 6ffentlichen Grunflache ist eine Kostenschétzung. Qualifizierte

Angaben zu der Hohe der Kosten kénnen erst nach Vorlage einer Ausbauplanung gemacht werden
und werden Gegenstand spaterer separater Vorlagen.

Kosten fir SchallschutzmalRhahmen

Darlegungen zu der Larmvorsorgeuntersuchung der Planung auf den Umgebungsbe-
reich beruhen auf der Betrachtung des Gesamtprojekts Stadtquartier Ost bestehend
aus den beiden Teilbebauungspléanen In O 106/1 (Ost) und In O 106/2 (West) und
lassen sich nicht bezogen auf die einzelnen Bebauungspléne konkretisieren.

Aufgrund der ersten vorliegenden Ergebnisse entstehen im Bereich der umliegenden
Hauptverkehrsstraf3en voraussichtlich Kosten fir eventuell durchzufiihrende passive
Schallschutzmalinahmen. Die Stadt beabsichtigt zur Finanzierung passiver Schutz-
malRnahmen ein Schallschutzfensterprogramm fur das Dortmunder Stadtgebiet einzu-
richten. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart, sich an diesen Kosten zu beteili-
gen. Die Kostenregelung wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt Dortmund bis zum Satzungsbeschluss erfolgen.
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Die Gesamtkosten fur Larmsanierungsmal3nahmen ausgeldst aus den Bebauungs-
planen In O 106/1 und In O 106/2 belaufen sich

insgesamt auf ca. 1.040.000.-- €

Sofern die Entschadigungsanspriiche fir die unter Punkt 12.2 der Begriindung aufge-
fuhrten Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigten gegeben sind.

Der stadt. Anteil betragt demnach ** ca. 676.000,-- €

*! Die Stadt beabsichtigt im geplanten Schallschutzfensterprogramm, auf der Grundlage haushaltsrechtli-
cher Regelungen und im Rahmen vorhandener Haushaltsmittel den Eigentimern zu schitzender Ge-
baude 65 % ihrer getatigten Aufwendungen fiir notwendige passive SchutzmalRnahmen zu erstatten. Die
Anspruchsberechtigung wird im erforderlichen Antragsverfahren geprift. Sofern von allen Eigentimern,
auf die die Anspruchsvoraussetzungen zutreffen, Anspriiche geltend gemacht werden, wirden die Kos-
ten der Stadt ca. 676.000 € betragen (65 % von 1.040.000 €). Aufgrund der vorliegenden Erfahrungswer-
te aus bereits durchgefiihrten Schallschutzfensterprogrammen innerhalb des Stadtgebietes kann davon
ausgegangen werden, dass lediglich ca. 20 % der Anspruchsberechtigten einen Antrag stellen. Demnach
koénnten sich die Kosten fir die Stadt auf ca. 135.000 € reduzieren (65% von 210.000 €).

Flachenbilanz

Gesamtflache 31.450 m? 100 %
davon:

Mischgebiet 17.220 mz 54,7 %
Wohngebiet 6.550 m2 20,8 %
StralRenverkehrsflache 3.740 m2 11,9%
Flache fur Versorgungsanlagen 40 m2 0,2%
Sonstige 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbe- 3.900 m2 12,4 %
stimmung

Grinverbindung mit FuR-/Radweg

Anzahl der Wohneinheiten:
WA-Gebiet (Geschosswohnungsbau) 66 WE
MI-Gebiet (Geschosswohnungsbau) Ca. 50 WE

Dortmund, 02.11.2011

Nickisch
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