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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes InO 244 liegt im Stadtbezirk Innenstadt-Ost
sudlich der B1 (Westfalendamm) und 6stlich der Max-Eyth-Stral3e. Das Plangebiet wird im
Norden und Nordwesten durch die sudliche und sudostliche Grenze des Flurstiicks 1274
(Westfalendamm) sowie die siiddstliche Grenze des Flurstiicks 1273 und im Westen durch die
Ostliche Grenze der Max-Eyth-StraRe (Flurstiick 280) begrenzt. Im Siden begrenzen die
nordliche Grenze der Stadtrat-Cremer-Allee (Flurstiick 1256) sowie die nordliche Grenze des
Flurstiicks 788 das Plangebiet. Im Osten wird das Plangebiet durch die Grenzen der
Flurstiicke 788, 975 und 283 begrenzt. Das Plangebiet ist ca. 1,72 ha grof3 und besteht aus
den Flursticken 1257 und 1258. Die réaumliche Abgrenzung ist den nachfolgenden
Darstellungen (Abb. 1 und Abb. 2) zu entnehmen.

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss, bekannt gemacht am 10.07.2020, wurde der
raumliche Geltungsbereich aufgrund der gednderten Planung der Verkehrsflihrung angepasst
und um die Teilfliche des Flurstiicks 280 fur die ehemals vorgesehene Querung der Max-
Eyth-Stral3e reduziert.

StadratCremer-Alles 1756

Abb. 2: ALK mit Abgrenzung Geltungsbereich (Quelle: CAD-Grundlage Stadt Dortmund)
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2. Anlass und Ziele der Planung

Der wesentliche Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes InO 244 ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ausweisung von Wohnbauflachen. Vor dem
Hintergrund einer anhaltenden Bevolkerungszunahme seit 2010 und der damit verbundenen
steigenden Nachfrage zeigt sich der gesamte Dortmunder Wohnungsmarkt zunehmend
angespannt, wobei insbesondere in den sidlich des Westfalendamms (Bundesstral3e 1)
gelegenen Dortmunder Stadtrdumen eine grol3e Nachfrage nach Wohnraum besteht. In dieser
Situation gewinnt die Ausweisung von Wohnbauland an Bedeutung, um durch Beférderung
der Neubautatigkeit das Wohnungsangebot zu vergroRern.

Die weiterhin gultigen Ziele der Wohnungs- und Siedlungsentwicklung hat der Rat der Stadt
Dortmund bereits im sogenannten ,Kommunalen Wohnkonzept Dortmund® im Jahr 2009
festgelegt. Danach verpflichtet sich die Stadt auf eine qualitatsorientierte und bedarfsgerechte
Baulandentwicklung fir alle Marktsegmente. Mit dem ,Kommunalen Wohnkonzept Dortmund
2021“ liegen ein abgestimmter Orientierungsrahmen mit den Zielen und Aufgaben des
zuklnftigen wohnungspolitischen Handelns sowie Empfehlungen fur ein wohnungspolitisches
Arbeitsprogramm vor (siehe Ratsbeschluss 17.02.2022 Drucksache Nr.: 21690-21). Das
primare Ziel ist die ,ausreichende und bezahlbare Wohnraumversorgung fur alle®.
Weiterfilhrende zentrale Handlungsstrategien zur Baulandausweisung finden sich in den
.Handlungsempfehlungen fir die zukinftige Wohnbauflachenentwicklung® und dem zuge-
horigen ,Entwicklungsbericht zur zukilnftigen Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund® (am
29.09.2016 vom Rat beschlossen, Drucksache Nr.: 04710-16).

Gestutzt wird das mit der Ausweisung von Wohnbauflache verbundene Planungserfordernis
ebenfalls durch das Wohnungsmarktgutachten des Landes Uber den quantitativen und
gualitativen Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen bis 2040 (GEWOS 2020) und die
Aussagen des stadtischen Wohnbauflachenmonitorings.

Die Landesregierung NRW hat die ,Verordnung zur Bestimmung von Gebieten im Land
Nordrhein-Westfalen mit einem angespannten Wohnungsmarkt® nach § 20la Satz 1 des
Baugesetzbuches (Baulandmobilisierungs VO NRW) mit Wirkung zum 22. Dezember 2022
erlassen. Die Stadt Dortmund wird darin als Gebiet mit einem anspannten Wohnungsmarkt
nach § 201a BauGB aufgefiihrt. Die Verordnung gilt bis zum 31.12.2026.

Es entspricht modernen stadtebaulichen Grundsatzen, fir die bauliche Entwicklung im Stadt-
gebiet gelegene Brachflachen zu entwickeln bzw. neu zu nutzen, um weitere Bodenver-
siegelungen an den Stadtgrenzen bzw. im Freiraum so weit wie mdglich zu vermeiden. Dies
steht auch im Einklang mit der Zielsetzung des § 1a Absatz 2 des Baugesetzbuches (BauGB)
und gibt so dem o©kologischen und ©Okonomischen Erfordernis einer stadtebaulichen
Innenentwicklung Vorrang vor einer Aulienentwicklung. Die verbindliche Bauleitplanung, die
in den letzten Jahrzehnten stark vom Einfamilienhausbau am Siedlungsrand gepragt war, wird
auf die neuen Tendenzen reagieren und dem Geschosswohnungsbau mehr Raum geben
mussen. Die angestrebte Neubautatigkeit soll auch als Chance genutzt werden, die Attrak-
tivitdt der Stadt Dortmund als Wohnstandort fur unterschiedliche Zielgruppen zu erhdhen.

Konkreter Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes InO 244 - Max-Eyth-Stral3e - ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernutzung der
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brachgefallenen, ehemals von Siemens-Nixdorf genutzten Flache zum Zwecke der Wohn-
bebauung.

Diese befindet sich am nordlichen Rand der sldlichen Gartenstadt, angrenzend an
Westfalendamm und Max-Eyth-Stral3e. Das zugehdrige Burogeb&ude steht seit vielen Jahren
leer und wurde aufgrund von Vandalismus und Brandereignissen schwer beschadigt. Die
Wiederinbetriebnahme wurde durch den Eigentimer geprift, ist jedoch wirtschaftlich nicht
erreichbar. Dies er6ffnet die Moglichkeit fir eine stadtebauliche Neuordnung des Grundstucks.
Daher sollen die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen, innerstadtischen
attraktiven Wohnquartiers in unmittelbarer Nahe der Gartenstadt-Siid, unter Berticksichtigung
seiner guten Anbindung zur Dortmunder Innenstadt, geschaffen werden. Dabei wird
insbesondere dem Konzept der Stadt der kurzen Wege Rechnung getragen.

Es sollen Wohnangebote flr unterschiedliche Nutzergruppen ermdéglicht werden, erganzt um
gewerbliche Nutzungen, vorwiegend fur Biro und Verwaltung, entlang des Westfalendamms.
Um eine hohe Qualitdt der stadtebaulichen Entwicklung erreichen zu kénnen, hat die
Vorhabentragerin als Grundlage fir den Bebauungsplan ein stadtebauliches Quali-
fizierungsverfahren in Form einer Mehrfachbeauftragung unter Beteiligung von Politik und
Verwaltung durchgefihrt. Ziel war es, in einem konkurrierenden Verfahren Vorschlage von vier
renommierten Planungsbiros erarbeiten zu lassen. Als Ergebnis der Abschlussprasentation
am 04. Méarz 2020 wurde vom Begleitgremium die Arbeit des Biros pbs architekten
Planungsgesellschaft mbH (Aachen) einstimmig als Grundlage fir das anschlieRende
Bauleitplanverfahren ausgewahlt. Im weiteren Verlauf des Prozesses wurde der Entwurf
mehrfach von den Biros pbs Architekten und JSWD Architekten GmbH & Co. KG Uberarbeitet
und angepasst.

3 ” : o o i
i b
‘ i~ N

Abb. 3: Modellfoto auf Grundlage des Planentwurfs von pbs architekten und JSWD Architekten, Stand Januar
2022 (Quelle: ISWD Architekten GmbH & Co. KG)
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Geplant ist ein gestaffelter Gebauderiegel mit Gberwiegend gewerblichen Nutzungen parallel
zum Westfalendamm, der die Chance bietet, dahinterliegende Wohnnutzungen vor
Immissionen zu schitzen. Im Kreuzungsbereich zur Max-Eyth-Straf3e wird mit einem Vorplatz
ein Entrée geschaffen. Die sudlich angrenzenden Wohnnutzungen sind in aufgelockerten
Bebauungsstrukturen (urspriinglich zehn, nun neun Baukérper) vorgesehen. Zur Max-Eyth-
Stral3e und zur Stadtrat-Cremer-Allee weist die geplante Bebauung klare Gebaudekanten mit
der Gartenstadt angemessenen Proportionen und Hohenentwicklungen auf. Es wird eine
optimale, dichte Ausnutzung der Bauflachen zugunsten eines zentralen Freiraums angestrebt.
Dieser grof3zuigig dimensionierte Freiraum im Inneren des Quartiers stellt mit den dort
geplanten Spielbereichen ein gutes Angebot fir das Gemeinschaftsleben dar. Mit einer
insgesamt hohen Durchgrinung wird eine stadtraumliche Ergdnzung am Rand der stidlichen
Gartenstadt geschaffen. Durch die nahezu vollstandig unterirdisch vorgesehene Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs wird das Quartier vom motorisierten Individualverkehr
freigehalten.

3. Bestehendes Planungsrecht und Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Der am 28.02.2024 in Kraft getretene Regionalplan Ruhr weist das Plangebiet als
LAllgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) aus.

Der Bebauungsplan InO 244 — Max-Eyth-Stral3e — steht somit in Einklang mit den Zielen der
Raumordnung.

| et

> n ialiwr..
Abb. 4: Regionalplan Ruhr (Quelle: Regionalverband Ruhr)

3.2 Flachennutzungsplan

Der seit 2004 rechtswirksame und am 01.08.2022 inkl. seiner Anderungen und Berichtigungen
neu bekanntgemachte Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dortmund aus dem Jahr 2004
stellt den noérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes als Sondergebiet fiur Biro- und
Verwaltungsgebaude dar. Der gréfere, sudliche Teil des Plangebietes ist als Wohnbauflache
dargestellt.
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Die Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht unter Beriicksichtigung seines nicht
parzellenscharfen Darstellungsmal3stabs den geplanten baulichen Nutzungen und Fest-
setzungen. Der Bebauungsplan InO 244 — Max-Eyth-StralRe - entspricht dem Entwicklungs-
gebot gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB, wonach die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan
heraus zu entwickeln sind.
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Abb. 5: Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund, Stand der Informationen 27.09. 2022 (Quelle: Stadt
Dortmund)

3.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan Dortmund vom 06.11.2020 trifft fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes InO 244 Max-Eyth-Stral3e keine Festsetzungen oder Aussagen.
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Abb 6: Landschaftsplan Dortmund Festsetzungskarte Stand zum Zeltpunkt der Rechtskraft: November
2020 (Quelle: Stadt Dortmund)

3.4. Bebauungsplan

Der nordliche Bereich des Plangebietes (Flurstiick 1258 sowie ein geringer Teil im nérdlichen
Bereich des Flurstiicks 1257) befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes InO 219
Rheinlanddamm / Westfalendamm — Teilbereich Ost -, rechtskraftig seit dem 09.12.2005.
Dessen Geltungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen in der 1. Bautiefe entlang des West-
falendamms in etwa zwischen der Markischen Stral3e und der B 236n.
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Der nordliche Bereich der Flache Max-Eyth-Stral3e / Westfalendamm ist als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Buro und Verwaltung in offener, drei- bis viergeschossiger Bauweise
festgesetzt. Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan in diesem Bereich konkretisierende
textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zu Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm und Luftschadstoffe), zur au3eren baulichen Gestalt
sowie zur Ausfihrung von Werbeanlagen. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus
dem Jahr 1990. Das sudlich angrenzende Flurstick 1257 liegt innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan InO 244 - Max-Eyth-StralRe — Uberlagert und &ndert in seinem Geltungs-
bereich den bestehenden Bebauungsplan InO 219 Rheinlanddamm / Westfalendamm — Teil-
bereich Ost. Ein férmlicher (Teil-)Aufhebungsbeschluss fir den InO 219 ist nicht erforderlich.

SRt
Abb. 7: Bebauungsplan InO 219 Rheinlanddamm/Westfalendamm-Teilbereich Ost: Markische Str. bis
B236n, Geltungsbereich InO 244 in blau (Quelle: Stadt Dortmund)

3.5 Weitere Fachplanungen

Das Plangebiet tangiert im Norden den Bereich der Planung zur Untertunnelung des
Westfalendamms (B1). Diese ist aktuell nicht mehr als vordringlicher Bedarf im Bundes-
verkehrswegeplan ausgewiesen. Eine Umsetzung ist daher momentan zeitlich nicht absehbar.
Die urspriungliche Planung ist aufgrund des bestehenden Ratsbeschlusses jedoch weiterhin
zu berlcksichtigen. Diese Planung sieht unter anderem eine Parallelstrale zum Westfalen-
damm (B1) zur Erschlieung vor. Der Bebauungsplan InO 219 — Rheinlanddamm/West-
falendamm — Teilbereich Ost — stellte die freizuhaltenden Flachen nachrichtlich dar. Diese
nachrichtliche Ubernahme wird auch in diesen Bebauungsplan InO 244 aufgenommen.

Zur Sicherung und Entwicklung der besonderen stadtebaulichen und gestalterischen
Qualitaten sowie der stadtbaugeschichtlichen und baukulturellen Aussagefahigkeit der
sudlichen Gartenstadt wurden bzw. werden derzeit noch fur den historischen Kernbereich der
sudlichen Gartenstadt (aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes InO 244) als
sich ergdnzende Schutzinstrumente eine Denkmalbereichssatzung, eine Gestaltungssatzung
sowie der Bebauungsplan InO 245 — siidliche Gartenstadt — historischer Kernbereich -
aufgestellt. Wahrend die inzwischen in Kraft getretene Denkmalbereichssatzung eine Unter-
schutzstellung der sidlichen Gartenstadt und die Dokumentation ihres architektur- und stadt-
baugeschichtlichen Zeugniswertes anstrebt, enthélt die in Erarbeitung befindliche Ge-
staltungssatzung unmittelbare Vorgaben zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen und
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der Freiflachen und steuert damit die Aufwertung und Wiederherstellung gestalterischer
Qualitaten in der sudlichen Gartenstadt. Der inzwischen in Kraft getretene Bebauungsplan
erganzt die beiden vorgenannten Satzungen um die planungsrechtliche Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung des Siedlungsgrundrisses und den baukulturellen Erhalt des
gewachsenen historischen Orts- und Landschaftsbildes.

Die raumliche Abgrenzung der Geltungsbereiche dieser Satzungen ist der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 8: Ubersichtsplan Geltungsbereiche der verschiedenen Schutzinstrumente fiir die siidliche Gartenstadt
(Quelle: Stadt Dortmund, eigene Bearbeitung 0. M.)

Weitere Kenntnisse Uber Fachplanungen, die den Zielen dieses Bebauungsplanes
entgegenstehen konnten, liegen nicht vor. Die Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange wurden im Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens gemal § 3 Abs.2 und § 4 Abs.2
BauGB beteiligt.

4. Beschreibung des Plangebietes

4.1 Stadtraumliche Einbindung

Das ca. 1,72 ha grof3e Plangebiet liegt wenige Kilometer stidostlich des Stadtzentrums im
Stadtbezirk Innenstadt-Ost, im nordéstlichen Bereich der sudlichen Gartenstadt; hier dstlich
der Max-Eyth-StraRe und sidlich des Westfalendamms. Im zentralen Teil des Plangebietes
befindet sich konform zur Festsetzung ,Sondergebiet Biro / Verwaltung® des Bebauungs-
planes InO 219 — Teilbereich Ost — ein leerstehendes Burogebaude, das aufgrund von
Schaden durch Vandalismus und Brandereignisse zurtickgebaut werden soll. Der Stidteil des
Plangebietes ist unbebaut.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die Max-Eyth-Stral3e, im Siden an die Stadtrat-Cremer-
Allee. Beide StralRen sind durch Alleen mit ausgedehnten Grinmittelstreifen gepragt. Ihre
breiten StralRenraume mit dem umfangreichen Baumbestand bilden eine Zasur zwischen dem
Plangebiet und der westlich sowie stdlich liegenden Bebauung.
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Préagend fur die Umgebung ist das Ortsbild der stidlichen Gartenstadt, die sich sidlich entlang
des Westfalendamms (B1) in etwa von der Joseph-Cremer-Straf3e im Westen bis zum Ende
der Stadtrat-Cremer-Allee im Osten erstreckt. Die Anlage der sudlichen Gartenstadt erfolgte
ab 1913 in mehreren Bauphasen nach dem Vorbild des Modells einer planmafligen innen-
stadthahen Stadtentwicklung, die durch ihre starke Durchgriinung und kleinteilige Bebauung
einen Gegenentwurf zu den damaligen teils beengten und schlechten stéadtischen
Wohnverhdltnissen bieten sollte. Das Gebiet zeichnet sich durch ein &ufRerst harmonisches
und teils komplexes Zusammenspiel der o6ffentlichen Platz- und StralRenraume mit der
Bebauung aus. Bestimmend fiir das harmonische Erscheinungsbild ist der Siedlungsgrundriss
mit seiner Uberlegten Anordnung der Gebaude. Diese Leitidee lasst sich auch heute noch
insbesondere in dem sich westlich der Max-Eyth-Stral3e erstreckenden historischen
Kernbereich der sudlichen Gartenstadt ablesen, wo eine Vielzahl, der in den ersten drei
Bauphasen bis in die 1930er Jahre entstandenen Gebaude erhalten ist.

In den Bereichen der stdlichen Max-Eyth-StralRe sowie 6stlich und siiddstlich des Plangebiets
hat in der zweiten Halfte des 20.Jahrhunderts eine Siedlungserweiterung stattgefunden, die
durch Wohnbebauung in unterschiedlichen Baustrukturen und Bebauungstypologien aus
verschiedenen Dekaden gepréagt ist.

Die sudliche Gartenstadt ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepréagt. Vereinzelt finden sich
wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen. Nordlich angrenzend, entlang des West-
falendamms (B1) befinden sich hingegen mehrheitlich gewerbliche Strukturen. Westlich des
Plangebietes, unmittelbar sidlich des Westfalendamms grenzen zwei- bis dreigeschossige,
frher als Wohnhauser genutzte Gebaude an, die heute Uberwiegend als Blrostandorte
genutzt werden. Ergénzt werden diese mit bis zu viergeschossigen Burobauten der
Nachkriegszeit. Im historischen Kernbereich der sudlichen Gartenstadt befinden sich
vorwiegend freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, bzw. Mehrfamilienhauser. Im sidlichen
Bereich der Max-Eyth-Straf3e finden sich Reihenhausbauten der 50er Jahre, weiter Richtung
Osten erstreckt sich im Gebiet sudlich der Stadtrat-Cremer-Allee eine Bebauung aus
verschiedenen Dekaden, grofiteils bestehend aus zweigeschossigen, teils auch dreige-
schossigen Mehrfamilienhdusern sowie stadtvillenartigen Einzelbaukdrpern, aber auch
eingeschossigen Gebauden. Im Osten grenzt unmittelbar an das Plangebiet eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung der 80er Jahre aus Reihenhaus- und Geschosswohnungsbauten,
erschlossen uber die Rolevinckstrale.

Nordlich des Westfalendamms (B1) befindet sich die Gartenstadt-Nord mit einer dhnlichen
Bebauungsstruktur.

Die sich von den Gebauden im historischen Kernbereich der sidlichen Gartenstadt
abhebenden Baustrukturen dstlich und sudlich des Plangebietes zeigen in Verbindung mit der
Zasur durch die breiten, mit hohen Baumen bestandenen StralRenraume der Max-Eyth-Stral3e
und Stadtrat-Cremer-Allee nach Sidden und Westen, dass das Plangebiet kein Teil des
historischen Kernbereichs der suidlichen Gartenstadt ist.

Im 6stlichen Verlauf des Westfalendammes in mehr als 500 m Entfernung zum Plangebiet liegt
sudlich der B1 das 70 ha grof3e IT- und wissensbasierte Dienstleistungsgebiet ,Stadtkrone
Ost®, in dem sich mittlerweile 150 Firmen mit 3.500 Mitarbeitern angesiedelt haben. Aktuell
befinden sich weitere Birogebdude im Bau und kurz vor der Innutzungnahme. Der neue
Verwaltungsstandort der Continentale Versicherung wurde bereits in Nutzung genommen.
Des Weiteren wurden in den letzten Jahren auf dem ehemaligen Kasernenareal Uber 600
Wohneinheiten in Einfamilienhausern, Doppelhdusern und Mehrfamilienhausern errichtet.
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4.2 Grunstrukturen

Da das Gelande bisher im geringen Malf3e bebaut ist und viele Jahre ungenutzt brachlag, hat
sich zwischenzeitlich eine nicht strukturierte Vegetation entwickelt. Eine erhaltenswerte
Vegetation ist bei der Baumkartierung durch das Biro FSWLA Landschaftsarchitekten GmbH
vom 15.08.2019 ermittelt worden. Diese Baumkartierung wurde im Rahmen der Erstellung des
Umweltberichtes durch das Blro Froelich & Sporbeck aktualisiert. Die ortsbildpragenden
Héangebuchen (Baumnummern 21, 44), die Blutbuchen (Baumnummern 93, 94) sowie die
Stechpalme (Baumnummer 25 llex aquifolium) neben der nérdlichen Hangebuche sind als zu
erhaltende Baume festgesetzt. Die als zu erhalten festgesetzte Hangebuche (Fagus sylvatica
Pendula), mit der Nr. 21 in der Liste des Baumkatasters beziffert, ist als freistehendes
Naturdenkmal OV174 eingetragen (s. Baumliste im Umweltbericht). Fir andere in der Liste
aufgefiihrte Baume ist bei Féallung gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund ein
Ausgleich erforderlich (s. Kap. 7.8).

4.3 Topografie

Bis auf eine etwa drei Meter tiefe, kiinstliche Absenkung des Gelandes auf der Ostseite zur
ebenerdigen Andienung des Bestandsgebdudes und Abbdschungen im Zentrum des
Gelandes im Bereich der Hangebuchen verlauft die Topografie des Plangebietes leicht
abfallend um ca. zwei Meter von Siidosten nach Nordwesten.

4.4 Nahversorgung und Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im fulaufigen Einzugsbereich eines zentralen
Versorgungsbereichs gemaR Masterplan Einzelhandel 2021; die ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche sind das Nahversorgungszentrum Kérne und das Stadtbezirkszentrum
Hoérde in jeweils rund 2 km Entfernung.

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich allerdings ein Biomarkt, sodass die Lebensmittel-Nah-
versorgung grundsatzlich gegeben ist, sowie weitere gewerbliche und dienstleistungs-
orientierte Einrichtungen wie Friseur, Gastronomiebetriebe, Banken, Kanzleien, Hotel und
Tankstelle. Weitere Nahversorgungsstandorte mit Vollsortiment-Superméarkten und z.T. auch
Drogerie- oder Discountmarkten befinden sich in fu3laufiger Entfernung von rund 1 km
(Lissaboner Allee) bis 1,6 km (Gartenstadt-Nord / Gel3lerstrale sowie Im Defdahl). Sidlich
angrenzend daran sind eine Sport- und eine Kleingartenanlage zu finden.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die grundsatzliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die in siidliche Richtung vom
Westfalendamm (B1) abgehende Max-Eyth-Strale. Die B1 als wichtige Ost-West-Achse
zwischen A44 und A40 grenzt direkt nordlich an das Plangebiet, wenige hundert Meter 6stlich
schliel3t die in Nord-Sid-Richtung verlaufende B 236n an die Bl an. Aufgrund der
Richtungsfahrbahnen der B1, die durch einen Grinstreifen und Schienen der Stadtbahn
separiert sind und durch das Fehlen eines Vollknotens im Kreuzungsbereich B1 / Max-Eyth-
Stral3e kann die sudlich abgehende Max-Eyth-StraRe nur von den sudlich des Griinstreifens
liegenden Fahrstreifen der B1 aus Westen erreicht werden. MaRgeblich fir die verkehrliche
Anbindung des Plangebiets ist dartiber hinaus die Max-Eyth-StralRe selbst, die ebenso wie der
Westfalendamm einen Allee-Charakter aufweist.

Der Stralenquerschnitt definiert sich Uber zwei Fahrbahnen, getrennt durch einen ca. 30 m
breiten baumbestandenen Grinstreifen, in den eine Ful3- und Radverkehrsverbindung
integriert ist.
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Die beiden voneinander getrennten Fahrbahnen der Max-Eyth-Stral3e weisen zwar teilweise
Merkmale von Einbahnstraen auf, durch die gegebene Verkehrsregelung ist aber ein
Befahren des dstlich gelegenen Fahrstreifens der Max-Eyth-Straf3e von der bisherigen Zufahrt
des bestehenden Birogebaudes im Plangebiet sowohl in nérdliche als auch in stdliche
Richtung moglich. Die Einfahrt vom Westfalendamm auf die dstliche Richtungsfahrbahn ist
hingegen durch eine Beschilderung untersagt.

Uber die sidlich an das Plangebiet grenzende in Ost-West-Richtung verlaufende Stadtrat-
Cremer-Allee ist im Westen der Vollknoten Westfalendamm / Libkestra3e erreichbar. In
Richtung Osten sind Gber den Anschluss Freie-Vogel-Stral3e das Gebiet Stadtkrone-Ost sowie
der nahegelegene Phoenix-See erreichbar.

Weite Teile des Dortmunder Stadtgebiets sind innerhalb von 20 Minuten erreichbar. Au3erdem
ist die schnelle Anbindung an tbergeordnete Straf3eninfrastrukturen wie Bundesautobahnen
(A1, A2, A40, Ad44, A45) sowie die B1 oder weitere Bundesstralen (B54, B236) gegeben.
Damit bietet das Plangebiet sehr gute Voraussetzungen im Zusammenhang mit der
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr.

Offentlicher Verkehr

Das Plangebiet ist gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Uber die in unmittelbarer
fuBlaufiger Nahe liegende Stadtbahnhaltestelle ,Max-Eyth-Stralle® ist das Plangebiet an das
Stadtbahnnetz angebunden. Hier verlauft entlang des Westfalendamms die Stadtbahnlinie
U47, die tagsiber im 10-Minutentakt bedient wird. Sie erschlie3t in ihrem Verlauf von
Dortmund-Westerfilde nach Dortmund-Aplerbeck neben dem Dortmunder Hauptbahnhof (ca.
12 min Fahrtzeit) wichtige Verknipfungspunkte des Dortmunder Stadtbahnsystems (Halte-
stelle Stadthaus mit Anbindung an die S-Bahnlinie 4, Haltestelle Stadtgarten, Haltestelle
Kampstral3e).

An der 6stlich des Plangebiets gelegenen Freie-Vogel-StralRe verkehren die Buslinien 427 und
436. Die Linie 427 fihrt zum Ortszentrum Horde (ca. 12 Min. Fahrzeit) und Uber Kirchderne
zum Ortszentrum von Scharnhorst (ca. 30 Min. Fahrzeit). Die Linie 436 fuhrt nach Hérde (ca.
20 Min. Fahrzeit) und nach Aplerbeck (ca. 16 Min. Fahrzeit). Die Haltestelle Stadtrat-Cremer-
Stral3e ist nur etwas mehr als 300 m vom Plangebiet entfernt. In der Hauptverkehrszeit wird
die Haltestelle im 30-Minuten-Takt bedient. Beide Linien verkehren taglich und haben lange
Bedienzeitraume von ca. 5.00 — 23:30 Uhr.

FuRR- und Radwege

Das Plangebiet wird durch die drei Straf3en mit Alleecharakter Westfalendamm, Max-Eyth-
Strale und Stadtrat-Cremer-Allee mit jeweils stralenbegleitenden Gehwegen in aus-
reichender Breite umgrenzt und Uber eine FulR3- und Radverkehrsbriicke an die ndrdliche
Gartenstadt angebunden. Aufgrund ihrer zu starken Neigung kann die Briicke nicht als
barrierefrei gelten. Im Zuge des Projekts zur barrierefreien ErschlieBung der Stadtbahn-
haltestellen auf dem mittleren Griinstreifen des Westfalendamms ist hier ein gesicherter
ebenerdiger Ubergang mit einer zusatzlichen Ampel vorgesehen. Die Max-Eyth-StraRe und
die Stadtrat-Cremer-Allee sind Tempo-30-Zonen, in denen der Radverkehr auf der Stral3e
gefuhrt wird. Dartiber hinaus sind in den Grinbereichen der Alleen der Max-Eyth-Stral3e und
der Stadtrat-Cremer-Allee FulBwege vorhanden, die auch zur Benutzung als Radwege
freigegeben sind. Entlang des Westfalendamms (B1) sind gemeinsame Fuld — und Radwege
ausgewiesen.
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Ortsteile wie Horde, Korne, Schiren und Wambel sind innerhalb von 10 Minuten, die
Innenstadt sowie die Stadtteile Aplerbeck, Berghofen, Benninghofen und Brackel von 15
Minuten mit dem Rad zu erreichen.
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Abb. 9: Radwegekataster Dortmund, Stand der Informationen 2021 (Quelle: Stadt Dortmund)

4.6 Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Erdgas, Trinkwasser und Kommunikation
ist bereits durch die Vornutzung vorhanden. Fir die Entsorgung des Schmutzwassers steht in
der Max-Eyth-Stral3e ein ausreichend dimensionierter Kanal zur Verfligung. Ein Anschluss an
diesen Kanal wird mit dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Dortmund abgestimmt
(s. Unterkapitel 10.2 Entwasserungssysteme).

4.7 Immissionsvorbelastungen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im gro3stadtischen Ballungsraum und der rAumlichen
Nahe zum Westfalendamm (B1) einer innenstadttypischen Vorbelastung mit Schall-
immissionen und mit Luftschadstoffen ausgesetzt. Dieser Sachverhalt wurde gutachterlich
beurteilt und hier im Unterkapitel 7.5 ,Immissionsschutz* behandelt.

4.8 Bauvorhaben in der ndheren Umgebung

In der ndheren Umgebung sind Neubauvorhaben bekannt. Ein Hotelbau ist nérdlich des
Westfalendamms, direkt gegenlber des Plangebiets, realisiert worden. Das Bauvorhaben wird
den Bebauungsplanbereich nicht beeinflussen. Auf dem Baugrundstiick Stadtrat-Cremer-Allee
18 sudostlich des Geltungsbereichs (Flurstiicksnummer 788), wird derzeit ein Wohngebaude
mit 13 Wohneinheiten und einer Tiefgarage errichtet. Auch durch das Vorhaben werden keine
Beeintrachtigungen auf diesen Bebauungsplan erwartet. In weiterer Entfernung von ca. 600 m,
auf dem westlichen Grundstiick der Stadtkrone-Ost, wurde mit dem neuen Verwaltungssitz
der Continentale Versicherung ein gréRerer Versicherungskomplex neu errichtet. Weitere
Birobauten sind in der jungeren Vergangenheit entstanden bzw. kurz vor ihrer
Innutzungnahme.
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Das im Rahmen dieses Bebauungsplanes erarbeitete Verkehrsgutachten bertcksichtigt auch
die prognostizierten Verkehrsbelastungen nach Inbetriebnahme der absehbaren stadtebau-
lichen Entwicklungen im Bereich der Stadtkrone Ost. Fir den sidlich und westlich des
Plangebietes gelegenen historischen Kernbereich der stdlichen Gartenstadt wurde, wie
bereits im Kapitel 3.5 ,Weitere Fachplanungen® erlautert, der Bebauungsplan InO 245 -
sudliche Gartenstadt — historischer Kernbereich - aufgestellt. Der Bebauungsplan InO 245 hat
das Ziel, den historischen Siedlungsgrundriss der stdlichen Gartenstadt vor Beeintrach-
tigungen durch eine Ubermafige Nachverdichtung zu schiitzen und gleichzeitig, im Sinne einer
behutsamen Entwicklung des Siedlungsbereichs und einer nachhaltigen Nutzung des
Gebaudebestandes, ein vertragliches Mal3 an Erweiterungsmdoglichkeiten zuzulassen. Diese
Erweiterungsmoglichkeiten umfassen in der Regel die Ausweisung von Baufeldern fur
Gebaudeanbauten; lediglich auf vier bislang unbebauten Grundstiicken sollen zudem in einem
fur den Siedlungsgrundriss vertraglichen Mal3 insgesamt vier neue Hauptbaufelder entstehen.
Auswirkungen dieser Planung auf den Bebauungsplan InO 244 — Max-Eyth-Stral3e — werden
nicht gesehen.

Wie im Unterkapitel 4.1 ,Stadtrdumliche Einbindung bereits naher erlautert, zeigen die sich
von den Geb&duden im historischen Kernbereich der sidlichen Gartenstadt abhebenden
Baustrukturen 6stlich und sidlich des Plangebietes in Verbindung mit der Zasur nach Stden
und Westen durch die breiten, mit hohen Baumen bestandenen StralRenrdume der Max-Eyth-
StralBe und der Stadtrat-Cremer-Allee, dass das Plangebiet kein Teil des historischen
Kernbereichs der sudlichen Gartenstadt ist.

5. Stadtebauliche Konzeption und ErschlieRung

5.1 Historischer Kontext

Die ursprungliche Villenbebauung 6stlich der Max-Eyth-Straf3e ist mehrheitlich bereits vor
Jahrzehnten zugunsten der Gewerbeimmobilie des Unternehmens Siemens/Nixdorf und der
Wohnbebauung in der Rolevinckstral3e abgebrochen, tberplant und bebaut worden. Sie hat
ihre historische Pragung und Aussagekraft fir die Zeit von 1913 bis 1939, in der die baulichen
Anlagen und raumlichen Strukturen westlich der Max-Eyth-StraRe entstanden sind, verloren.
Insofern unterschieden sich bereits in der Vergangenheit die Bebauungsstrukturen westlich
und 0stlich der mit groBen Baumen bestandenen Allee der Max-Eyth-Strale. Das neue
Wohnquartier wird zwar ebenfalls einen starken Durchgriinungsgrad aufweisen, allerdings
sind die heutigen Anforderungen und Bedarfe beziiglich des Wohnens anders gelagert als in
der historischen Gartenstadt und der Zeit ihrer Entstehung. Neben einer angestrebten ruhigen
Wohnlage mit viel Grin, gilt heute auch die Forderung nach einer hdheren und
bodensparenden Dichte und, insbesondere an diesem innenstadtnahen Standort, nach
Urbanitat. Mit diesen neuen Anforderungen bedarf es auch einer anderen stadtebaulichen
Struktur und Architektur als im historischen Kernbereich der Gartenstadt.

5.2 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept will den Charakter und wesentliche Merkmale der Gartenstadt
aufnehmen, aber dem Areal zugleich neue Akzente verleihen. Es soll ein Wohnquartier in einer
Gartenstadt-&hnlichen Struktur, aber in einer verdichteten, zeitgem&Ren Bauweise entstehen.
Dadurch wird auch dem Grundsatz des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen.
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Die Planung sieht die Errichtung von 9 Punkth&usern im sidlichen Teil des Plangebietes sowie
die Errichtung eines Gebauderiegels mit Uberwiegend gewerblichen Nutzungen wie z. B.
Biroflachen parallel zum Westfalendamm vor. Der Gebauderiegel entlang des Westfalen-
damms wird hinsichtlich des Volumens untergliedert und schafft im nordwestlichen Bereich
eine Vorplatzsituation. Durch eine geschlossene, vier- bis flinfgeschossige Bebauung wird
Bezug auf die reprasentative, innerstadtische Hauptverkehrsachse des Westfalendamms als
,2Buromeile“ Dortmunds genommen. Die gegebenenfalls zeitlich versetzte Errichtung des
Biroriegels wird spatestens mittelfristig zudem die dahinterliegende Wohnbebauung vor den
Larmimmissionen des Westfalendamms schiitzen.

Die sudlich angrenzenden Wohngebaude sind in aufgelockerten Bebauungsstrukturen
vorgesehen. Zur Max-Eyth-Straf3e und zur Stadtrat-Cremer-Allee weisen sie klare Gebaude-
kanten auf. Die Bauvolumina staffeln sich von Norden nach Stiden sowohl im Hinblick auf die
Gebaudegrundflachen als auch auf die Geschossigkeit, die sich Richtung Stiden von vier auf
drei Vollgeschosse reduziert. Dadurch wird ein Ubergang von der groRformatigen Bebauung
am Westfalendamm hin zur kleinteiligeren Bebauung sidlich der Stadtrat-Cremer-Allee
geschaffen.

Der Entwurf sieht kompakte Einzelgebaude vor, welche sich durch eine sehr 6konomische
sowie Okologische Gebaudeform auszeichnen. Hierbei ist insbesondere das gute Verhéltnis
von Hillflache zu Geb&udevolumen hervorzuheben. Die begrinten Flachdacher wirken sich
positiv auf das Mikroklima aus, bieten zusatzlich Platz zur technischen Nutzung der
Sonnenenergie und stellen ein Retentionsvolumen zur Entlastung der vorhandenen
offentlichen Kanalisation dar. Durch die Polygonalitéat der einzelnen Gebaude werden die Frei-
und Grunflachen aufgeweitet und es entstehen innerhalb des Plangebietes vielfaltige
Blickbeziehungen auf die Quartiersmitte mit den beiden ortspragenden Hangebuchen sowie
auf die beiden angrenzenden Alleen. Im Inneren des Quartiers wird ein grofRRzigig
dimensionierter offentlich zuganglicher Freiraum mit Spielbereichen angelegt, der ein gutes
Angebot flr das Gemeinschaftsleben auch an die umgebende Nachbarschaft darstellt. Fir die
Erdgeschosswohnungen sind erganzend zu den Gemeinschaftsflachen Privatgarten vor-
gesehen. Ful3- und Radwege verlaufen zwischen den Gebauden und in der Quartiersmitte.
Durch die unterirdisch vorgesehene Anordnung des ruhenden Verkehrs werden die
Freiflachen des Quartiers mit Ausnahme des Vorplatzes des Gewerberiegels vom
motorisierten Individualverkehr freigehalten, lediglich die Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge ist zulassig. Zudem sollen attraktive Angebote fir die Nahmobilitat geschaffen
werden. Grundlegend hierfir ist die Umsetzung eines innovativen Mobilitatskonzeptes, das
beispielsweise Fahrrad-Abstellplatze in Hauseingangsnéhe, Car-Sharing-, und Bike-Sharing-
Angebote sowie MalRnahmen zur Information und Bewerbung der OPNV-Angebots beinhaltet.
Beziglich des Wohnangebots sollen unterschiedliche Wohntypologien und Nutzergruppen
bedacht werden, indem Angebote fiir verschiedene Altersgruppen sowohl im freifinanzierten
als auch im offentlich geférderten Wohnungsbau integriert werden. Durch das Angebot
diverser Wohnungsgrundrisse soll eine vielfaltige Bewohnerschaft angesprochen werden. Das
Quartier bietet mit etwa 230 Wohnungen neuen Wohnraum fiir ca. 490 Menschen und schafft
damit einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung in Dortmund.

Der Entwurf erreicht eine innerstadtische Nachverdichtung und setzt gleichzeitig den griinen
Charakter der Gartenstadt fort. Durch die Definition von Raumkanten an der Max-Eyth-Stral3e
sowie der Stadtrat-Cremer-Allee wird die Qualitat dieser Griinachsen betont und um weitere
Griunzonen innerhalb des Plangebiets erweitert.
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Das Plangebiet bindet sich mit dem neuen Teil des Wohnquartiers und dem hauptséchlich
gewerblich genutzten Gebauderiegel am Westfalendamm stadtebaulich ein.

5.3 ErschlieBungskonzept

Zur Einschéatzung des Verkehrs, der durch das Plangebiet hervorgerufen wird, und seiner
externen Auswirkungen sowie zur Untersuchung von Erschlielungsvarianten ist vom Biro
Planersocietat aus Dortmund eine Verkehrsuntersuchung (April 2024) erarbeitet worden.
Diese umfasst ebenfalls Vorschlage fir ein Mobilitétskonzept.

Grundsatzlich soll die du3ere ErschlieRung des Plangebietes Uber den 6stlichen Fahrstreifen
der Max-Eyth-StralRe erfolgen. Alle baurechtlich notwendigen Stellplatze, einschliellich der
Besucher- und barrierefreien Parkplatze, werden ausschlielich in Tiefgaragen untergebracht.
Das Quartier selbst wird oberirdisch autofrei sein (mit Ausnahme des Vorplatzes des
Gewerberiegels). Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch verschiedene Abhéngigkeiten
und Zwange beziiglich der verkehrlichen Voraussetzungen in der Umgebung vielschichtig zu
betrachten. Insbesondere zu bertcksichtigen sind folgende Gegebenheiten:

- Die Max-Eyth-Stral3e kann aufgrund der Richtungsfahrbahnen des Westfalendamms (B1)

nur aus Westen erreicht werden.

- Der das Plangebiet erschlieRende ¢stliche Fahrstreifen der Max-Eyth-Stral3e stellt sich
als unechte Einbahnstrafl3e mit ,vorrangiger“ Fahrtrichtung nach Norden dar. Die Einfahrt
vom Westfalendamm in die 6stliche Richtungsfahrbahn der Max-Eyth-Stral3e ist durch
eine Beschilderung untersagt. Durch die gegebene Verkehrsregelung ist aber ein
Befahren dieses Fahrstreifens von den dortigen Einmindungen sowohl in nérdliche als
auch in sudliche Richtung moglich.

Daraus ergeben sich grundlegend zwei Anfahrts- sowie zwei Abfahrtsoptionen zum bzw. vom

Plangebiet:

- Die Anfahrt ist Gber das Abbiegen von der B1 auf den westlichen Richtungsfahrstreifen
der Max-Eyth-Strale, die Weiterfahrt Glber den Knotenpunkt Max-Eyth-Stral3e / Stadtrat-
Cremer-Allee und die anschlieBende Nutzung des dstlichen Richtungsfahrstreifens der
Max-Eyth-StralRe in nordliche Richtung mdglich. Alternativ kann die Verbindung Freie-
Vogel-Stral3e, Stadtrat-Cremer-Allee und 0stlicher Richtungsfahrstreifen der Max-Eyth-
Stral3e genutzt werden.

- Die Abfahrt ist nach den beschriebenen Modalitéaten der unechten Einbahnstral3e tber
den 6stlichen Richtungsfahrstreifen der Max-Eyth-StraRe entweder in nérdliche oder in
sudliche Richtung méglich. Im Anschluss daran verteilen sich die Verkehre differenziert.

Im Verkehrsgutachten wurden zunachst drei ErschlieBungsvarianten betrachtet:

Variante 1:

- gemeinsame Tiefgarage der Wohngebiete und des Sondergebietes mit einer
gemeinsamen Tiefgaragenein- und Ausfahrt und Fuhrung aller Quellverkehre in nérdliche
Richtung auf die B1

Variante 2:

- gemeinsame Tiefgarage der Wohngebiete und des Sondergebietes mit einer gemein-
samen Tiefgaragenein- und Ausfahrt und freier Richtungswahl fur die Quellverkehre auf
der Max-Eyth-Stral3e
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Variante 3:
- getrennte Tiefgaragen der Wohngebiete und des Sondergebietes mit zwei getrennten
Tiefgaragenein- und Ausfahrten und

- im Sondergebiet FUhrung aller Quellverkehre in nérdliche Richtung auf die B1

- in den Wohngebieten freie Fahrtrichtungswahl der Quellverkehre auf der Max-Eyth-
Stralie

Nach Prufung und Abwégung der Varianten untereinander wurde in der Gesamtbetrachtung
die Variante 1 als nicht umsetzbar eingestuft. Dies begriindet sich aus verschiedenen zu
bertcksichtigenden Aspekten dieser Verkehrsfihrung. Zum einen sieht die Untere Stral3en-
verkehrsbehdrde keine rechtliche Mdéglichkeit, fir den dstlichen Fahrstreifen der Max-Eyth-
Stral3e die fur die Fuhrung des Quellverkehrs notwendige echte Einbahnstral3enregelung
anzuordnen. Durch diese Regelung wirden bestimmte Fahrzeugarten (Kleinstfahrzeuge mit
einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von < 60 km/h) unweigerlich auf die B1 gefiihrt. Diese
wird kurz nach dem Knotenpunkt mit der Max-Eyth-Stral3e zu einer Kraftfahrstral3e, die die
Nutzung durch bestimmte Fahrzeuge ausschlief3t. Mit Ausweisung einer Einbahnstral3e
wuirden diese Verkehre somit gezwungen, sich verkehrswidrig zu verhalten. Darliber hinaus
sprechen auch weitere Griinde gegen die in Variante 1 betrachtete ErschlieBung: die
Reduzierung von Umwegfahrten, die aus der Lenkung des gesamten Quellverkehrs auf die
B1 (insbesondere bei Fahrzielen westlich der Max-Eyth-StraRe) hervorgegangen waren
ebenso wie die erhohte Gefahr der fehlenden Akzeptanz unterirdisch hergestellter Kfz-
Stellplatze und damit verbunden die Nutzung des 6ffentlichen StraBenraums in der sidlichen
Gartenstadt zum Abstellen der Fahrzeuge, um eigene Umwegfahrten zu verhindern und auch
die Gefahr der vermehrten Nicht-Beachtung der getroffenen Regelung zur Lenkung des
Quellverkehrs auf die B1, um eigene Umwegfahrten zu vermeiden.

Die ErschlieBungsvarianten 2 und 3 sind im Gutachten weiter auf ihre Auswirkungen bzgl. der
Verkehrsbelastung in den umliegenden Stra3en sowie der Leistungsfahigkeit relevanter
Knotenpunkte untersucht worden. Zur Ermittlung der Verkehrserzeugung durch die Vorhaben
im Plangebiet wurden neben den projektspezifischen Eingangskennziffern zur geplanten
Nutzung und zur Bruttogeschossflache anerkannte Richtwerte sowie gutachterliche Ein-
schatzungen erganzt und mit der Stadt Dortmund abgestimmte Kennwerte bertcksichtigt. Die
Berechnung der Verkehrserzeugung wurde im Sinne einer Betrachtung durchgefiihrt, die
insgesamt Annahmen auf der ungtinstigen Seite trifft, um das obere Drittel potenziell erzeugter
Verkehre abzubilden.

Im Weiteren wurden im Gutachten auf Grundlage von gutachterlichen Annahmen, Ab-
stimmungen mit der Stadt Dortmund sowie bekannter Zahldaten Uberlegungen zur Verteilung
des abgeschéatzten Verkehrsaufkommens vorgenommen.

Aus der bestehenden sowie der prognostizierten Verkehrsbelastung ergibt sich nach
Berechnung des durch das Vorhaben erzeugten Neuverkehrs unter Berlcksichtigung der
Verkehrsverteilung auf das umliegende StralRennetz die verkehrliche Belastung nach
Errichtung und Inbetriebnahme des Vorhabens. Dazu werden Analysedaten aus dem Jahr
2018 (Analyse-0-Fall), die prognostizierten Verkehrsbelastungen nach Inbetriebnahme der
absehbaren stadtebaulichen Entwicklungen (Bluroneubauten) im Bereich der Stadtkrone Ost
(Prognose-0-Fall) sowie die durch das Vorhaben ausgel6sten Neuverkehre (Prognose-Mit-
Falle) einbezogen und miteinander in Verbindung gesetzt.
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Prognose 0 beinhaltet somit im Vergleich zur Analyse vor allem zusatzlichen Durchgangs-
verkehr innerhalb der stidlichen Gartenstadt. Daher verschlechtert sich unabhangig vom plan-
bedingten Neuverkehr die Leistungsfahigkeit schon deutlich von der Analyse zu Prognose 0.

Zur Entscheidung fur eine Vorzugsvariante fir die Erschlielung des Plangebietes sind

folgende Aspekte Teil der Abwagung:

- Auswirkungen der ErschlieBungsvarianten auf die Verkehrsbelastung der stdlichen
Gartenstadt,

- Auswirkungen der ErschlieBungsvarianten auf die Leistungsfahigkeit der untersuchten
Knotenpunkte,

- Umsetzbarkeit, Gesamtzusammenhang der Verkehrsbelastungen, Reduzierung von
Umwegfahrten, Minimierung von Folgeproblematiken.

Untersuchung zur Verkehrsbelastung der sidlichen Gartenstadt:

Die in der Verkehrsuntersuchung durchgefiihrten Gegentiberstellungen der Varianten 2 und 3
zeigen, dass die ErschlieBungsvariante 2 den grof3eren Einfluss auf die Verkehrsbelastungen
innerhalb der sidlichen Gartenstadt hat, da durch die Option der freien Richtungswahl
ausgehend vom Vorhaben zahlreiche Quellverkehre in die sudliche Gartenstadt gelangen, um
am Knotenpunkt Libkestraf3e / B1 in Richtung Westen zu fahren. Die ErschlieBungsvariante
3 zeigt geringere Auswirkungen auf die Verkehrsbelastungen der sidlichen Gartenstadt, da
die Option der freien Fahrtrichtungswahl auf die Wohnnutzung beschrénkt ist. Die hier auf-
tretenden Quellverkehre aus der Wohnnutzung des Vorhabens verlaufen antizyklisch
(hinsichtlich der Fahrtrichtung) zu den meisten Durchgangsverkehrsanteilen der Stadtkrone
Ost. Der Einfluss auf den Knotenpunkt Lubkestra3e / B1 ist weniger stark, da zum Zeitpunkt
der Uberwiegenden Quellverkehrsanteile des Vorhabens insbesondere der Zielverkehr in
Richtung Stadtkrone Ost auftritt, weshalb der Gesamteinfluss auf den Knotenpunkt
LibkestraRe / B1 weniger stark ist.

Untersuchung der Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte:

Fur das Vorhaben ist die Leistungsfahigkeit von drei Knotenpunkten von besonderer
Bedeutung. Einerseits betrifft dies den direkt anliegenden Knotenpunkt Max-Eyth-Straf3e / B1.
Hier ist neben der allgemeinen Leistungsfahigkeit vor allem auch zu beachten, dass die
Aufstellflache auf dem 0stlichen Fahrstreifen der Max-Eyth-Strale zwischen B1 und
Tiefgaragenein- und -ausfahrt als ausreichend angesehen werden kann. Angesichts der
Verkehrsverteilungen sind auch die Knotenpunkte Stadtrat-Cremer-Allee / Freie-Vogel-Stral3e
sowie Lubkestral3e / B1 zu uberprifen.

- ErschlielBungsvariante 2 -

Die Leistungsfahigkeitsiiberprifung zeigt, dass die Auswirkungen von ErschlieRungs-
variante 2 auf den Knotenpunkt Libkestrafl3e / B1 sowohl in der morgendlichen als auch in der
nachmittaglichen Spitzenstunde am hdchsten sind. Die relevante Abbiegebeziehung von der
LibkestralRe auf die B1 in Richtung Westen erhalt in beiden Fallen die Qualitatsstufe ,F“. Diese
liegt nachmittags zwar auch schon im Prognose-0-Fall vor, jedoch verschlechtern sich hier die
mittlere Wartezeit (von 409,3 Sekunden auf 769,6 Sekunden) sowie die zu erwartende Ruck-
staulange (von 219 m auf 371 m) weiter. In der morgendlichen Spitzenstunde verbleibt die
Qualitatsstufe bei ,E*, allerdings verschlechtert sich die mittlere Wartezeit von 90,1 Sekunden
auf 163,4 Sekunden und die daraus resultierende Rickstaulange wéachst von 73 m auf 112 m
an.
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Fir den Knotenpunkt Max-Eyth-Strafl3e / B1 stellt sich der Einfluss von ErschlieBungsvariante
2 im Vergleich zu ErschlieBungsvariante 3 morgens und nachmittags geringer dar. Zum Stand
des Prognose-0-Falls verandern sich sowohl morgens als auch nachmittags die Qualitats-
stufen von ,B* zu ,,C" als auch die mittleren Wartezeiten (morgens von 16,4 Sekunden auf 20,7
Sekunden; nachmittags von 21,2 Sekunden auf 25,9 Sekunden) und die zu erwartenden
Ruckstaulangen (morgens von 6 m auf 12 m; nachmittags von 12 m auf 18 m). Der Einfluss
von Erschlielungsvariante 3 ist jedoch grof3er. Am Knotenpunkt Stadtrat-Cremer-Allee / Freie-
Vogel-StralRe verursacht Erschieldungsvariante 2 hingegen wiederum die starkeren Veran-
derungen. Morgens verschlechtert sich der Knotenpunkt vom Prognose-0-Fall (Qualitatsstufe
,E°) in Qualitatsstufe ,F“. Damit einher geht eine Erhdhung der durchschnittlichen Wartezeit
fur die Abbiegebeziehung von der Stadtrat-Cremer-Allee auf die Freie-Vogel-StralRe in
Richtung Norden von 44,6 Sekunden auf 103,4 Sekunden und auch die Zunahme der zu
erwartenden Rickstaulange von 84 m auf 144 m. Nachmittags bleibt der Knotenpunkt wie im
Prognose-0-Fall in Qualitatsstufe ,B“, wenngleich die mittlere Wartezeit von 12,0 Sekunden
auf 16,2 Sekunden ansteigt. Die zu erwartende Ruckstaulange verlangert sich von 12 m auf
18 m.

-ErschlieBungsvariante 3 -

Die Leistungsfahigkeitsuberprifung zeigt, dass die Auswirkungen von Erschliel3ungs-
variante 3 auf den Knotenpunkt Lubkestraf3e / B1 sowohl in der morgendlichen als auch in der
nachmittaglichen Spitzenstunde unterhalb von ErschlieRungsvariante 2 liegen. Die relevante
Abbiegebeziehung von der Libkestrale auf die Bl in Richtung Westen ist morgens in
Qualitatsstufe ,E“ und nachmittags in Qualitatsstufe ,F“ und zieht in diesem Zusammenhang
keine Anderung zum Prognose-0-Fall nach sich. Jedoch verschlechtern sich die mittleren
Wartezeiten (morgens von 90,1 Sekunden auf 130,4 Sekunden; nachmittags von 409,3
Sekunden auf 487,0 Sekunden) und die zu erwartenden Riickstaulangen (morgens von 84 m
auf 126 m; nachmittags von 219 auf 252 m). Fir den Knotenpunkt Max-Eyth-StralRe / B1 liegt
der Einfluss von ErschlieBungsvariante 3 jedoch oberhalb von ErschlieBungsvariante 2. Zum
Stand des Prognose-0-Falls verandern sich sowohl die Qualitatsstufe von ,B“ zu ,,C* morgens
und von ,B* zu ,D“ nachmittags als auch die mittleren Wartezeiten (morgens von 16,4
Sekunden auf 22,0 Sekunden; nachmittags von 21,2 Sekunden auf 34,4 Sekunden) und die
zu erwartenden Rickstauldngen (morgens von 6 m auf 12 m; nachmittags von 12 m auf 30
m). Am Knotenpunkt Stadtrat-Cremer-Allee / Freie-Vogel-Stral3e liegt ErschlielBungsvariante
3 wiederum unterhalb von ErschlielBungsvariante 2. Morgens verbleibt der Knotenpunkt wie
im Prognose-0-Fall in Qualitatsstufe ,E“. Damit einher geht allerdings eine Erhéhung der
durchschnittlichen Wartezeit fiir die Abbiegebeziehung von der Stadtrat-Cremer-Allee auf die
Freie-Vogel-Stral3e in Richtung Norden von 44,6 Sekunden auf 86,6 Sekunden und auch die
Zunahme der zu erwartenden Rickstauldnge von 84 m auf 126 m. Nachmittags bleibt der
Knotenpunkt wie im Prognose-0-Fall in Qualitatsstufe ,B“, wenngleich die mittlere Wartezeit
von 12,0 Sekunden auf 13,8 Sekunden ansteigt. Die zu erwartende Ruckstaulange verbleibt
bei 12 m.

Die beschriebenen Problematiken der Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten sind nur in
untergeordnetem MalR auf die Vorhaben im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
zuriickzufuhren, sondern insbesondere auf einen gewissen Anteil an Durchgangsverkehr in
der sudlichen Gartenstadt. Dazu hat, unabhangig vom Gutachten fir diesen Bebauungsplan,
im Herbst 2024 eine umfangreiche Verkehrserhebung stattgefunden.
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Entsprechend der Analyseergebnisse werden Maflinahmen geprtft und bewertet, die dazu
beitragen konnen, die Durchgangsverkehre zu reduzieren.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse aus den Untersuchungen zur Verkehrsbelastung der
sudlichen Gartenstadt und zur Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte sind die
ErschlieBungsvarianten zu bewerten. Bei der Entscheidung fur die Vorzugsvariante sind
ebenfalls Umsetzbarkeit, Gesamtzusammenhang der Verkehrsbelastungen, Reduzierung von
Umwegfahrten sowie Minimierung von Folgeproblematiken zu bertcksichtigen.

Es ist zu beachten, dass das Umfeld der sudlichen Gartenstadt insgesamt verkehrlich hoch
belastet ist. Einige der umliegenden Knotenpunkte, insbesondere im Bereich der B1, sind
bereits heute zeitweise an ihren Kapazitatsgrenzen. Ziel der Stadt Dortmund ist es daher, eine
gewisse Verteilung der Verkehrsbelastung zu erreichen und Umwegfahrten méglichst zu
vermeiden. Zur Verhinderung von Umwegfahrten wirde sich aufgrund der hoheren Flexibilitat
die ErschlieBungsvariante 2 besser eignen. Hinsichtlich des Gesamtzusammenhanges der
Verkehrsbelastungen, hier insbesondere hinsichtlich der Vertraglichkeit fur die sudliche
Gartenstadt, sowie der Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte stellt sich hingegen
die ErschlieBungsvariante 3 glinstiger dar.

Zu berticksichtigen ist jedoch ebenfalls, wie sich die theoretisch tiberzeugendsten Ergebnisse
in die verkehrliche Praxis Ubertragen lassen. Zum Beispiel konnte die eingeschrankte
Fahroption fir die Nutzenden des Sondergebietes der ErschlielBungsvariante 3 dazu fihren,
dass die Tiefgaragenstellplatze nicht angenommen werden und alternativ im StralRenraum der
sudlichen Gartenstadt geparkt wirde. Grundsatzlich ist im Plangebiet zwischen den
Nutzergruppen des Sondergebietes und denen der Wohngebiete zu unterscheiden und deren
Verhaltensweisen und Anspriiche in verkehrlicher Hinsicht unterschiedlich zu bewerten. Den
neuen Bewohnenden des Wohnquartiers sind selbstverstéandlich die gleichen Fahroptionen zu
ermoglichen, wie den bisherigen Anwohnenden der sudlichen Gartenstadt. Weite Umweg-
fahrten, z.B. um den stdwestlich gelegenen Kindergarten- und Schulstandort zu erreichen,
sind fir sie als neue Anwohnende der sudlichen Gartenstadt nicht zumutbar. Die Nutzenden
des Sondergebietes, groRtenteils Beschéftigte, Besuchende und Kunden, haben diesen
Anspruch nicht zwangslaufig. Ihnen ist eine Vorgabe der Fahrtrichtung bei der Ausfahrt aus
dem Plangebiet zuzumuten, um die Verkehrsbelastung fur die Anwohnenden der Gartenstadt
nicht zu erhéhen. Dabei ist zudem davon auszugehen, dass ihre Fahrziele zu einem nicht
unerheblichen Anteil im weiteren Umfeld liegen, sodass die potenziellen Umwege fir sie nicht
so bedeutsam sind. Gleichzeitig kbnnen die eingeschrankten Fahroptionen zur Starkung
anderer Mobilitatsformen beitragen. Hierzu bietet der Standort aufgrund seiner integrierten
Lage hochwertige Alternativen (z.B. direkter Stadtbahnanschluss in Richtung Innenstadt und
Hauptbahnhof). Ein weiterer relevanter Punkt ist, dass Uberlastungen an Knotenpunkten bzw.
im Bereich von Verkehrsinfrastrukturen bei wiederkehrender Mobilitat (also alltéagliche Mobilitat
zum Arbeitsplatz) zu Lerneffekten fihren kdnnen. Dies betrifft einerseits die Entscheidung flr
ein anderes Verkehrsmittel und andererseits kann haufig auch ein antizyklisches Ausweichen
in der Mobilitat beobachtet werden, wodurch die Verkehrsspitzen abflachen konnen.
Unerwiinschte Folgewirkungen z.B. durch Parken im o6ffentlichen Raum bei Nicht-Annahme
der Tiefgaragenstellplatze, sind im Weiteren durch entsprechende Malinahmen abzufedern.

In der Gesamtbetrachtung ist die ErschlieRungsvariante 3 mit zwei Tiefgaragenzufahrten und
freier Richtungswahl des Quellverkehrs der Wohnnutzung sowie zwingender Flhrung des
Quellverkehrs des Sondergebietes nach Norden auf den Westfalendamm als Vorzugsvariante
zu behandeln.
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Dadurch werden die Belastungen fir die sudliche Gartenstadt insbesondere zu den
Spitzenstunden geringgehalten und zugleich die von der Unteren Straenverkehrsbehdrde
vorgebrachten, praxisrelevanten sowie rechtlichen Anforderungen erfullt.

Das aus mobilitdtsplanerischer Sicht und Sicht der Unteren Stral3enverkehrsbehorde weiter
zu verfolgende ErschlieBungskonzept der Variante 3 stellt sich damit wie folgt dar:

Es wird zwei Hauptzufahrten von der Max-Eyth-Stral3e in zwei getrennte Tiefgaragen zum
einen fir die beiden Wohngebiete, zum anderen fir das Sondergebiet bzw. den Buroriegel
geben, Uber die samtliche Gebaude im Plangebiet angebunden sind. Im Norden sind derzeit
wenige - von der Max-Eyth-Stral3e zugangliche - nicht baurechtlich notwendige Besucherstell-
platze vorgesehen. Offentliche Stellplatze kénnen in Abhangigkeit von der konkreten Aus-
gestaltung der Bebauung im Plangebiet an der dstlichen Fahrbahn der Max-Eyth-Stral3e und
der nordlichen Fahrbahn der Stadtrat-Cremer-Allee als Langsparker vorgesehen werden. Es
werden zudem voraussichtlich Carsharing-Stellplatze fir das Wohngebiet in der Tiefgarage
der Wohnbebauung hergestellt. Eine Regelung hierzu wird in einen noch abzuschlielenden
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

FuRlaufig wird es einen 6ffentlichen Zugang von der Max-Eyth-Strafl3e in den Innenbereich der
Wohnbebauung und einen weiteren von der Stadtrat-Cremer-Allee aus geben. Dadurch ist die
Wohnanlage fur die Offentlichkeit fuRlaufig und mit Fahrradern durchquerbar. Die Wege
innerhalb des Quartiers dienen gleichzeitig als befahrbare Rettungswege fiir die Feuerwehr.

Die Berechnungen im Verkehrsgutachten zeigen jedoch auch, dass es unabhangig von der
Entwicklung des Vorhabens an der Max-Eyth-Stral3e Belastungen durch die Verkehrsmengen
und die Verkehrsfiihrung im Bereich der sidlichen Gartenstadt gibt bzw. angesichts der
prognostizierten Verkehre aus dem Bereich der Stadtkrone Ost geben kann. Diese Verkehrs-
belastungen sowie Leistungsfahigkeitsprobleme sind nur zu untergeordneten Anteilen auf das
Vorhaben und damit vielmehr auf anderweitige Nutzungen im Umfeld der stdlichen
Gartenstadt zuriickzufuhren. Durch die Ermittlung des vorhabenspezifischen Neuverkehrs-
aufkommens und das integrierte Konzept zur verkehrlichen Einbettung ist sichergestellt
worden, dass die verkehrliche Situation im Umfeld durch das Vorhaben nur in geringem Mafle
beeinflusst werden wird. Die aus dem Bebauungsplan InO 244 zu erwartenden verkehrlichen
Auswirkungen sind trotz der bereits teilweise auch sehr hohen Belastung der maRgeblichen
Knotenpunkte als zumutbar zu bewerten. Dies gilt insbesondere fir die auch gemeinsam mit
der fur die Umsetzung zustandigen Unteren StraRenverkehrsbehdrde abgestimmten Vorzugs-
variante 3. Die Zusatzverkehre sind auch bzgl. ihrer schalltechnischen Auswirkungen als
zumutbar zu bewerten, wie sich im Rahmen einer Untersuchung ergeben hat (s. Kapitel 7.5
Immissionsschutz).

Um die verkehrliche Situation in der sudlichen Gartenstadt zu entspannen, findet eine
zusatzliche detaillierte Untersuchung der Verkehre und der Verkehrsfiihrung in der stdlichen
Gartenstadt statt. Im Weiteren werden ein geeignetes Verkehrsfihrungskonzept sowie damit
einhergehend BegleitmaRnahmen auf Basis der Analyseergebnisse entwickelt. MalRnahmen,
die im Zusammenhang mit Durchgangsverkehren geprift werden kdnnten, wéren beispiels-
weise Durchfahrtsverbote sowie entsprechende Kontrollen, bauliche, mit der Unteren Denk-
malbehérde abzustimmende Verkehrsberuhigungen oder Diagonalsperren und potenziell
auch eine Bewirtschaftung der Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum.
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Die Prifung und konzeptionelle Ausgestaltung solcher MaRnahmen erfolgt in einer separaten
Untersuchung, da dieses Vorhaben mit seinen untergeordneten Anteilen an der Gesamt-
verkehrsbelastung nicht die Ursache der Verkehrsproblematik ist und aufgrund der bereits
bestehenden bzw. der nachweislich an einem anderen Ort entstehenden Verkehre nicht fir
deren Ldsung herangezogen werden kann.

Diese Gesamtverkehrsbetrachtung in der stidlichen Gartenstadt wird aktuell durch ein seitens
der Stadt Dortmund beauftragtes Buro fur Mobilitats- und Verkehrsplanung erstellt. In diesem
Zusammenhang werden umfangreiche Erhebungen durchgefihrt und anschlieRend die
Analyseergebnisse bewertet. Zudem werden Vorschléage zur Verbesserung der Erreichbarkeit,
der Reduzierung des Durchgangsverkehrs und des Parkdrucks dargestellt.

5.4 Stellplatze und Mobilitatskonzept

Die Anzahl der fur das Vorhaben nachzuweisenden notwendigen Kfz-Stellplatze und
Fahrradabstellplatze richtet sich nach der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Stellplatzsatzung der Stadt Dortmund. Im Verkehrsgutachten ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Dortmund aus dem Jahr 2022 bericksichtigt, nach der die Stellplatzbedarfe fir
Beschaftigte und Besuchende der Nutzungen des Sondergebietes sowie fir die
Bewohnerschaft des Plangebietes zu ermitteln sind. Das aktualisierte stadtebauliche Konzept
sieht die Unterbringung der Kfz-Stellplatze in getrennten Tiefgaragen fir das Sondergebiet
und die Allgemeinen Wohngebiete vor. Im Kreuzungsbereich Westfalendamm / Max-Eyth-
Stral3e sollen auf dem geplanten Vorplatz der Bebauung des Sondergebietes etwa elf Uber
den rechnerisch nachzuweisenden Bedarf hinausgehende Kfz-Stellplatze vorgesehen
werden. Diese liegen aul3erhalb des Plangebietes und missen im Hinblick auf die gemaf
geltender Ratsbeschlusslage potenzielle Untertunnelung der B1 zuriickbaubar sein. Die nach
Umsetzung der Bebauung verfligbaren Stellplatze an den Fahrbahnrandern der an das Plan-
gebiet angrenzenden Fahrstreifen von Max-Eyth-Strale und Stadtrat-Cremer-Allee sind
abhangig von der konkreten Ausgestaltung dieser Bebauung. Daher kann aktuell weder deren
Anzahl noch deren Anordnung im StralRenraum festgelegt werden. Auch die Fahrradstellplatze
sollen grof3teils in der Tiefgarage und somit witterungsgeschitzt untergebracht werden, etwa
10% der nachweislich erforderlichen Fahrradstellplatze fir die Wohnnutzungen sind in
dezentralen oberirdischen Fahrradabstellbereichen in der Né&he der Eingangsbereiche der
wohngenutzten Gebaude vorgesehen. Die rechnerisch erforderlichen Besucher- Fahrradstell-
platze fur die Nutzungen des Sondergebietes sollen im Sondergebiet in der Nahe der
Eingangsbereiche angelegt werden.

Das im Rahmen des B-Planverfahren beispielhaft erstellte Mobilitdtskonzept verfolgt vor allem
den Grundsatz, nachhaltige Mobilitdtsformen zu unterstitzen und zu férdern. Durch die
Verlagerung des Kfz-Verkehrs auf andere nachhaltige Verkehrstrager (z.B. Fuldverkehr, Rad-
verkehr und OPNV) sollen Verkehrsmehrbelastungen vermindert werden. An einem einzelnen
Standort eignen sich insbesondere Malinahmen, die darauf hinwirken, dass Nutzende des
Vorhabens Alternativen zum MIV vorfinden, Informationen Uber diese haben und attraktive
Zugangsmoglichkeiten zu den Pkw-Alternativen vorfinden. Die daraus resultierenden
verringerten L&rm- und Schadstoffemissionen tragen so zu einer Verbesserung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat bei. Insgesamt bietet das Vorhaben aufgrund seiner integrierten Lage
und seiner Nahe zu einer guten Stadtbahnverbindung Potenzial fir die Nutzung dieser nach-
haltigen Mobilitatsformen. So werden auch Stellplatzreduzierungen méglich. Grundlage fir die
Berechnungen der baurechtlich notwendigen Stellplatze und der Reduzierungspotentiale ist
derzeit die Stellplatzsatzung der Stadt Dortmund aus dem Jahre 2022.
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Nachfolgend werden fir das Vorhaben integrierte Bausteine des Mobilitdtskonzepts vorgestellt
und innerhalb dieser Reduzierungspotenziale ausgewiesen.

Ein Baustein sind die ,Mobilitdtsmanagementmalnahmen®, die verschiedene Handlungsmag-
lichkeiten im und um das Plangebiet zusammenfassen. Schwerpunkte sind hier der
Radverkehr und vernetzte Mobilitatsangebote. Als EinzelmalBhahmen im Baustein
.Mobilitdtsmanagementmalnahmen® sind hinterlegt:
Radverkehr im Plangebiet
- Integration einer 6ffentlich zuganglichen Fahrradverleihstation im Plangebiet (z.B. in
Kooperation mit dem in Dortmund bereits tatigen Unternehmen metropolradruhr).
Hierbei kann in Abstimmung mit einem passenden Betreiber der erhdhte Platzbedarf fir
ein ebenfalls verleihbares (E-)Lastenrad eingeplant werden.

Vernetzte Mobilitatsangebote

- Einbau von dynamischen Informationsanzeigen (Abfahrtszeiten OPNV,
Angebotsbewerbung OPNV, Verspatungsinformation, 6.4.) im Eingangsbereich der
gewerblichen Nutzungen oder optional im Bereich des Vorplatzes.

- Vorhabenbezogene Bewerbung des OPNV sowie der weiteren integrierten
Mobilitatsalternativen (und deren Zugangsmaglichkeiten).

Ein anderer Baustein sind Carsharing-Angebote zur Férderung geteilter Mobilitdt. Nach der
kommunalen Stellplatzsatzung der Stadt Dortmund, kdénnen Uber die Integration und den
Betrieb eines offentlich zuganglichen Carsharing-Angebots notwendige Stellplatze im
Verhdltnis 1:4 durch Carsharing-Stellplatze ersetzt werden. Fir jeden Carsharing-Stellplatz
kénnen effektiv also drei notwendige Kfz-Stellplatze reduziert werden. Die Stellplatze fir ein
solches Angebot sind nach derzeitigem Planungsstand in der Tiefgarage der Wohnbebauung
vorzusehen und uber die Max-Eyth-Stral3e anzufahren.

Die Bausteine des innovativen Mobilitatskonzeptes sind bei der Reduzierung von Kfz-
Stellplatzen unabhangig voneinander zu betrachten und kénnen auch - bei Herstellung der
jeweils notwendigen Kfz-Stellplatze - einzeln aus dem Mobilitatskonzept herausgenommen
werden. Insgesamt kdonnten die notwendigen Stellplatze durch ein innovatives Mobilitats-
konzept um ca. 10 % reduziert werden. Die Planung sowie die Kosten der im Mobilitdtskonzept
genannten MalRhahmen werden von der Vorhabentragerin getragen, die MalRnahmen werden
im stadtebaulichen Vertrag aufgezeigt. Eine konkrete Festlegung der umzusetzenden Mal3-
nahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

6. Planverfahren

Fur die Umsetzung der fir das Plangebiet geltenden stadtebaulichen Ziele und der
vorgesehenen Nutzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan sollte urspringlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemafll § 13a BauGB aufgestellt werden. Wegen der sich im
Verfahren herausgestellten Komplexitat der Planung und der betroffenen Umweltbelange wird
das Bebauungsplanverfahren im Vollverfahren mit Umweltprifung weitergefuhrt.

Im Rahmen der Anwendung des Vollverfahrens ist demnach ein Umweltbericht nach 82a
BauGB erarbeitet sowie eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
vorgenommen worden. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ware flr das beschleunigte Verfahren nicht vorgegeben
gewesen; beides wurde aber bereits durchgefinhrt.
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7. Umweltbelange

7.1 Altlasten/Boden

Der Bereich des InO 244 — Max-Eyth-Str. — ist im Kataster der Altlasten und Altlastverdachts-
flachen nicht gekennzeichnet. Nach den von der Vorhabentragerin vorgelegten Bodenunter-
suchungen (Gutachten der Wessling GmbH vom 20.11.2018) sind im Bebauungsplan-Gebiet
allerdings flachendeckend kinstliche Auffiillungen vorhanden, die lokal einen erheblichen
Anteil von Fremdstoffen (Schlacken, Bauschutt) enthalten. Fir die Bereiche der Wohnnutzung,
in denen eine vollstandige Unterbauung mit Tiefgaragen vorgesehen ist, sind diese
Bodenverhaltnisse unerheblich, da die Auffillungen in den unterbauten Bereichen vollstandig
entfernt werden. Seitens des Bauherrn ist eine Entfernung der Aufflllungen auch auf3erhalb
der geplanten Tiefgaragenbereiche angedacht, wo es technisch machbar ist (Stellungnahme
der Wessling GmbH vom 07.05.2022). Im Zentrum sowie im Siden des Bebauungsplange-
bietes sind nach dem Konzept jedoch aufgrund schiitzenswerter Baume Bereiche von diesem
Aushub ausgenommen, der Bereich im Zentrum ist sogar fir die Anlage von Kinder-
spielflachen vorgesehen. Im Hinblick auf die geplante sensible Nutzung ist der gesamte
Bebauungsplanbereich daher aus Vorsorgegriinden mit der Signatur fir Flachen, die erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, kenntlich gemacht.

Im Bereich der geplanten Privatgarten und anderen nicht Uberbauten Bereichen, in denen
keine vollstandige Entfernung der Auffiillung erfolgt, ist durch geeignete Mal3nahmen (Boden-
auftrag bzw. —austausch) sicherzustellen, dass der Boden im Horizont bis zu einer Tiefe von
50 cm unter kiunftiger GOK die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung aufweist.
Bei ausgewiesenen Kinderspielflachen sind die Vorsorgewerte bis zu einer Tiefe von 1 Meter
unter kiinftiger GOK einzuhalten. Alternativ ist in einer Tiefe von 50 cm ein Geotextil (GRK 3)
als Signal- und Trennschicht einzubauen. Im Bereich der schitzenswerten B&aume ist durch
geeignete MaRRnahmen ein Kontakt von Kindern mit dem Material der Auffiillung auszu-
schlieBen. Die ordnungsgemafe Durchfilhrung der MaRRnahmen ist von einem Altlasten-
sachverstandigen dokumentieren zu lassen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden, erganzend
werden im stadtebaulichen Vertrag hierzu Regelungen getroffen.
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Abb. 10: Darstellung Ubersicht Lage der Baumstandorte und Kinderspielflache, Auszug des Bebauungsplans
InO 244 — Max-Eyth-StralRe

7.2 Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Freie Vogel und Unverhofft® sowie Uber dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Adele”. Eigentimerin des verliechenen Bergwerksfeldes ,Freie Vogel und
Unverhofft” ist die RAG Aktengesellschaft. Eigentimerin des verliehenen Bergwerksfeldes
,<Adele” ist die E.ON.SE. Die Abstimmung mit den Bergwerksfeldeigentimerinnen ist erfolgt.
Aus Sicht der beiden Eigentiimerinnen gibt es keine Bedenken.

7.3 Kampfmittel

Laut Auswertung der Bezirksregierung Arnsberg mit Stand vom Februar 2024 lasst die
Luftbildauswertung ein Bombenabwurfgebiet erkennen.

Bei allen bekannten Verdachtspunkten mit den Nummern 2486, 2487, 2488, 2489, 2490, 5618
und 23 ist eine Untersuchung erfolgt. Es wurden bei den Verdachtspunkten keine Kampfmittel
festgestellt. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit Baugrundeingriffen auf Flachen mit
Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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7.4 Methanausgasungen

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 der Karte der potenziellen Methangasaustritte im
Stadtgebiet Dortmund (Stand Oktober 2002). Danach sind Methangasaustritte ,wenig
wahrscheinlich® und laut Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg mit Stand vom April
2020 in dem Plangebiet ,nicht zu erwarten®.

7.5 Immissionsschutz

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu berlcksichtigen.

Daher sind alle Emissionen, die sich auf dieses Schutzgut negativ auswirken kdnnen, zu
ermitteln und ihre Auswirkungen zu betrachten. Im Bebauungsplan sind anschief3end gege-
benenfalls Festsetzungen zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu treffen.

Schallschutz

Zur Ermittlung und Bewertung der durch die bestehenden Verkehrsanlagen und gewerblichen
Anlagen im Umfeld des Plangebietes verursachten Larmimmissionen sowie der planbedingten
larmtechnischen Auswirkungen hat das Gutachterbiiro Peutz Consult eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt (Bericht VL 8185-2.2 vom 22.04.2024).

Gewerbelarm

Die fachgutachterlich berechneten zu erwartenden Gewerbeldrmemissionen der Planung
werden durch die Tiefgaragenzufahrten sowie die ebenerdigen und gewerblich genutzten
Stellplatze im Bereich des festgesetzten Sondergebietes hervorgerufen. Das Schallgutachten
zeigt auf, dass an Bestandsgebduden in der Umgebung keine Gewerbelarmproblematik
entstehen wird. Allerdings kann die durch einen Car-Sharing-Betrieb verursachte néchtliche
Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage im Wohngebiet (WA1) zu Spitzenpegeln an der Fassade des
geplanten Wohngebaudes im unmittelbaren Nahbereich neben dem Zufahrtsbereich fiihren,
die nach der TA Larm unzulassig waren. Hierbei wurde gutachterlich die Benutzung von
Automobilen mit konventionellem Verbrennermotor unterstellt. In diesem Fall waére
moglicherweise eine bis zu 2,50 m vor die Fassade auskragende schallschitzende Ein-
hausung des Zufahrtsbereiches erforderlich. Allerdings sind die berechneten Spitzenwerttber-
schreitungen nur auf die unmittelbar neben der Zu-/Ausfahrt gelegenen Fassadenbereiche
und hier nur das Erdgeschoss sowie teilweise erste Obergeschoss begrenzt. Da grundsatzlich
auch alternative, z.B. organisatorische, MaRnahmen infrage kommen, um eine aus stadtge-
stalterischen Grinden nicht wiinschenswerte Einhausung zu vermeiden, ist das tatséchliche
Erfordernis schallschitzender MalRnahmen erst im Bauantragsverfahren zu erbringen und es
erfolgt keine Festsetzung einer zwingenden Einhausung. Denkbar sind als Alternativen zu
einer Einhausung der Verzicht auf einen Nachtbetrieb, der Einsatz gerauscharmerer
Elektromobile, eine ggf. im Nachtzeitraum alternative Unterbringung der Car-Sharing-
Fahrzeuge oder abschirmende MafRnahmen an den betroffenen Fenstern von schutzwirdigen
Aufenthaltsrdumen etc. Der Bebauungsplan lasst zugunsten einer Einhausung eine Aus-
nahme zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze an der straRenzugewandten Fassade
um ein Mal3 von hdchstens 2,50 m zu. Voraussetzung ist, dass im Bauantragsverfahren
bauherrenseitig der Nachweis erfolgt, dass keine alternative SchallschutzmalRhahme
umsetzbar ist. Die Gestaltung einer Einhausung wéare aufgrund der westlich angrenzend in
Aufstellung befindlichen Denkmalbereichssatzung mit der Unteren Denkmalbehodrde
abzustimmen. Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet hierzu Vorgaben.
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Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der Verkehrslarm unter Zugrunde-
legung der Verkehrsbelastung der umliegenden Stral3en- und Schienenverkehrswege
ermittelt. Dabei wurde die Verkehrsfiihrung der planerisch verfolgten Erschlie3ungsvariante 3
des Verkehrskonzeptes berticksichtigt.

Die schallgutachterlichen Berechnungen des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms
inklusive StraRenverkehr und Schienenverkehr ergeben Larmpegel, die im Norden entlang
des Westfalendamms bis zu 72 dB(A) tags und maximal 65 dB(A) nachts betragen. Diese
Larmpegel bewegen sich oberhalb der Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, ab
denen gemal hdochstrichterlicher Rechtsprechung die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
in der bauleitplanerischen Abwéagung zu betrachten ist. Mit zunehmendem Abstand zum
Westfalendamm nehmen die Schallpegel allerdings deutlich ab. So ergeben sich bei freier
Schallausbreitung bereits auf Hohe des Thierschweges Werte von gut 63 dB(A) tags und gut
56 dB(A) nachts und weiter siidlich Pegel von gut 62 dB(A) tags und gut 55 dB(A) nachts.

Gemal des in § 50 BImSchG zugrunde gelegten Trennungsprinzips sind Nutzungen grund-
satzlich einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen insbesondere auf aus-
schlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden. Ein Abrucken der geplanten Wohnbebauung vom Westfalendamm als dominierender
Verkehrslarmquelle mit dem Ziel einer Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) hatte jedoch zur Folge, dass das
Areal nicht fur die Schaffung von neuem Wohnraum genutzt werden kénnte. Die Schaffung
neuen Wohnraums stellt allerdings aufgrund der aktuell bestehenden Wohnungsknappheit aus
den in Kapitel 2 genannten Griinden ein vordringliches und tbergeordnetes stadtebauliches
Ziel der Stadt Dortmund dar.

Als aktive SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung des vom Westfalendamm auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrslarms sind grundséatzlich die Errichtung einer Larmschutzwand
zwischen Fahrbahn und Plangebiet, der Austausch konventionellen Straf3enbelags durch
larmmindernden Asphalt (sogenannter l[armoptimierter Asphalt (LOA)) und die Reduzierung
der Fahrgeschwindigkeit auf dem Westfalendamm in Betracht zu ziehen. Auf dem Westfalen-
damm ist eine weitere Fahrgeschwindigkeitsreduzierung von dem aktuell vorgeschriebenen
Hochsttempo von 50 km/h nicht mit der Funktion als Bundesfernstral3e vereinbar. Larmopti-
mierter Asphalt entfaltet teilweise erst ab Fahrgeschwindigkeiten von mehr als 60 km/h sein
volles Potenzial und seine Wirkung wird zeitlich durch die Abnutzung der Fahrbahnoberflache
eingeschrankt. Zudem ware aufgrund der seitlichen Larmeinwirkung auf das Plangebiet ein
Abschnitt des Westfalendamms mit neuem Fahrbahnbelag zu versehen, der nach Westen und
Osten deutlich Gber das Plangebiet hinausragt. Die entsprechenden Baukosten flir den Abtrag
des konventionellen Belags und den Aufbau des LOA wirden z.B. fur einen 150 m langen
Abschnitt des Westfalendamms bei insgesamt sechs Fahrspuren mindestens 250.000 €
betragen. Hinzuk&men baustellenbezogene Kosten fiir die Verkehrssicherung und Sperrung
sowie im Vergleich zu konventionellem Asphalt héhere Unterhaltungskosten. Die Errichtung
einer ausreichend hohen Larmschutzwand kommt aus mehreren Grinden nicht als Losung
infrage. Zum einen zeigen die gutachterlichen Schallberechnungen, dass auch die Errichtung
eines knapp 100 m langen IV- bis V-geschossigen Gebdauderiegels im Norden des
Plangebietes nicht zu einer so weit gehenden Abschirmung des Ubrigen, sich sddlich
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anschliel3enden Plangebietes fiihrt, dass die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete
flachendeckend eingehalten werden.

Gleichzeitig ware eine Larmschutzwand in diesen AusmalRen (circa 100 m lang und circa 20
m hoch) mit Baukosten in Héhe von voraussichtlich tber 2 Mio. € verbunden.

Die Kosten fir den Auftrag von LOA sowie eine Larmschutzwand waren verglichen mit
passiven SchutzmafRBhahmen an den geplanten Gebauden unverhaltnismalig hoch, da bereits
aufgrund energetischer Gebaudeanforderungen bei Fenstern und anderen GebaudeaulR3en-
bauteilen im Regelfall hohe Schalldammmafe erreicht und zunehmend energiesparende
Raumliftungskonzepte verfolgt werden. Zudem wirde eine L&rmschutzwand in diesen
Ausmalien eine am Westfalendamm als ,Verkehrsschlagader® des Ruhrgebietes mit seiner
das Stadtbild pragenden Adressierung gegenlber dem offentlichen Stralenraum nicht
erwinschte stadtebauliche Wirkung entfalten.

.Klassischer* aktiver Schallschutz wird daher fir das Plangebiet nicht verfolgt, so dass die
Vorgabe passiver Schallschutzmafinahmen durch den Bebauungsplan zu erfolgen hat.

Das dem aufzustellenden Bebauungsplan zugrunde liegende Nutzungs- und Bebauungs-
konzept sieht hingegen eine Zonierung vor, die dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG
teilweise Rechnung tragt. Der ndérdlichste und von Larmpegeln jenseits der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung beeinflusste Bereich entlang des Westfalendamms wird nicht als
Wohngebiet, sondern als Sondergebiet ,Biro / Verwaltung® (BV) festgesetzt. Hier ist ein 1V-
bis V-geschossiger geschlossener Riegelbau vorgesehen, in dem neben den zweckbe-
stimmenden Biro- und Verwaltungsgebauden auch Hotels, Gastronomie und weitere Dienst-
leistungen zulassig sind. Wohnungen sind lediglich in einem separat ausgewiesenen Bereich,
der einem deutlich untergeordneten Anteil von ca. 10% der gesamten Uberbaubaren
Grundsticksflache des Sondergebietes entspricht, zulassig. Dieses Teilgebiet ist auf der vom
Westfalendamm abgewandten und abgeschirmten Siidseite des Gebaudes in einem Bereich,
der zusatzlich von Westen durch den nach Stiden abknickenden Gebaudeteil abgeschirmt ist,
ausgewiesen. Hier werden gemalR der schalltechnischen Untersuchung die Orientierungs-
werte flr Mischgebiete nach DIN 18005 tagsliber eingehalten und nachts jedoch nur um bis
zu etwa 2dB(A) uberschritten, so dass auf dieser Gebaudeseite gesunde Wohnverhéltnisse
angenommen werden koénnen. Daher wird hier eine Wohnnutzung in dem festgesetzten
Sondergebiet zu einem entsprechend deutlich reduzierten Anteil zugelassen, so dass das
Sondergebiet weiterhin der im Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund angelegten
stadtebaulichen Ordnung und dem hier dargestellten Sondergebiet BV entspricht.

Aufgrund der auch hier und im (brigen Plangebiet vorliegenden Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete werden im Bebauungsplan
passive Schallschutzmafinahmen in allen Baugebieten festgesetzt.

Im Sondergebiet dirfen Rdume des Wohnens, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt
von Personen bestimmt oder geeignet sind, nur auf der der B1 (Westfalendamm) abge-
wandten Seite liegen. Fiur alle Baugebiete gilt, dass sofern die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Innenschallpegel nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukorperanordnung
eingehalten werden kénnen, schallschiitzende AufRenbauteile entsprechend der VDI-Richtlinie
2719 zu verwenden sind. Erganzend sind in allen Baugebieten die Fenster von Schlafraumen
mit Beurteilungspegeln oberhalb von 45 dB(A) nachts sowie von schiitzenswerten Aufenthalts-
raumen mit Beurteilungspegeln oberhalb von 60 dB(A) tags mit Liftungseinrichtungen zu
versehen.
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Zum Schutz der AuRenwohnbereiche bzw. Freisitze vor Verkehrslarm sind in allen
Baugebieten bei Beurteilungspegeln oberhalb von 60 dB(A) tags LarmschutzmalRnahmen, wie
z.B. Verglasungen, absorbierende Balkondecken oder ahnliches umzusetzen, so dass der
Beurteilungspegel hier auf einen Wert von bis zu 60 dB(A) reduziert werden kann.

Dies entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 und auch dem Immissionsrichtwert der
TA-Larm fur Mischgebiete und somit einem Beurteilungspegel, bei dem noch regelmafig
gewohnt werden kann.

Fur das Plangebiet wurden verschiedene Szenarien fir die Umsetzung des Bebauungs-
konzeptes berechnet, ein Szenario mit vollstdndiger Bebauung, d.h. auch inklusive des
geplanten Riegelgebaudes entlang des Westfalendamms, und weitere Szenarien mit sowohl
vollstandiger als auch jeweils einzelner Errichtung der Wohngebdude ohne den
abschirmenden Riegel.

Als Ergebnis dieser Berechnungen konnte, festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung
einer abschirmenden Bebauung entlang der B 1 sowie der spateren Gebaudeabschirmung
durch die geplanten Wohngebaude davon auszugehen ist, dass die Uberschreitungen der
Orientierungswerte in weiten Teilen des Plangebiets reduziert werden und in den rickwartigen
Bereichen teilweise eine Einhaltung der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
erreicht werden kann.

Ohne die Bebauung im Sondergebiet ergeben sich an den Nordfassaden der geplanten
Héauser 1 bis 3 (drei Baufelder im WAL entlang der Grenze zum SO) maximale Beurteilungs-
pegel von 68 dB(A) tags sowie 61 dB(A) nachts. Die Schwellenwerte zu einer mdglichen
Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden somit nahezu Uberall
unterschritten. Nur in einem sehr untergeordneten nérdlichen Teilbereich wird an zwei der
nordlichsten Wohngebaude der Schwellenwert von 60 dB(A) nachts Uberschritten. Bei
vollstdndiger Wohnbebauung ergeben sich in den zentralen Bereichen zwischen den
Wohngebauden vergleichbare Werte wie bei der Variante mit kompletter Bebauung inklusive
Biroriegel im Norden. Bei Berlicksichtigung nur einzelner Hauser im WA ergeben sich
vergleichbare Ergebnisse wie bei der Berechnung mit freier Schallausbreitung.

Damit liegen bei freier Schallausbreitung des vom Westfalendamm ausgehenden Verkehrs-
larms an den nordlichsten drei Baufeldern der Allgemeinen Wohngebiete Larmpegel vor, die
nicht nur die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete, sondern auch fiir Mischgebiete
deutlich Uberschreiten. Die Errichtung des Gebauderiegels im Sondergebiet wirde eine
deutliche Larmminderung von 4 bis etwa 11 dB(A) an diesen Gebauden bewirken. Daher sollte
eine Errichtung dieses Gebaudes mdoglichst friihzeitig erfolgen. Da die Nachfrage nach
Biroflachen aber starken konjunkturellen Schwankungen unterliegt, wird auch unter
Berlicksichtigung des hohen akuten Wohnraumbedarfs von der Vorgabe einer diesbe-
zuglichen zwingenden zeitlichen Bebauungsreihenfolge im Bebauungsplan im Rahmen einer
aufschiebend bedingten Festsetzung gemani § 9 Abs. 2 BauGB abgesehen. Einer moglichen
Ubergangszeit ohne abschirmende Riegelbebauung soll dadurch entsprochen werden, dass
fur die von Larmpegeln oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 im Tagzeitraum fur
Mischgebiete von 60 dB(A) sowie im sensibleren Nachtzeitraum fur Allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) betroffenen Fassaden uber den reinen Innenschallpegelnachweis hinaus-
gehende passive SchallschutzmafBhahmen in Form von schallgeddmmten Luftungs-
einrichtungen festgesetzt werden. Hierdurch kann eine natirliche Beliiftung gewahrleistet
werden, ohne Fenster 6ffnen zu missen. Alle drei Gebaude weisen an ihren Stdseiten Larm-
pegel auf, die die Orientierungswerte fir Mischgebiete einhalten.
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Unter diesen Voraussetzungen und unter Beriicksichtigung des vorrangigen Ziels der Wohn-
bauflachenmobilisierung werden die berechneten Larmpegel trotz der Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 noch als zumutbar gewertet.

Fur die sich weiter stidlich anschlieBenden Baufelder gilt, dass bei vollstandiger Errichtung der
Wohnbebauung hier ohne abschirmenden Gebauderiegel im Sondergebiet die Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete zwar Uberschritten werden, allerdings die nachst héheren
Orientierungswerte flr Mischgebiete als Baugebietskategorie mit hohem Wohnanteil tagsiber
nur in wenigen Bereichen (Nordfassaden der nordlicheren Baufelder) geringfugig Uberschritten
(maximal 1,6 dB(A) tags), aber zumeist sicher eingehalten werden. Nachts werden - unter
Ausnahme der Nordfassaden der nordlicheren Baufelder 4 und 7 (im obersten Geschoss
Beurteilungspegel bis zu 54,5 dB(A)) die Orientierungswerte fur Mischgebiete nur bis zu 3,6
dB(A) Uberschritten. Zudem wurde eine Untersuchung mit einzelner Betrachtung der
Wohngebaude ohne Riegelbebauung durchgefiihrt. Hierbei ergeben sich vergleichbare
Ergebnisse zur Berechnung der freien Schallausbreitung, allerdings kénnen an den Sud-
fassaden aufgrund der Selbstabschirmung der Gebaude die Beurteilungspegel fir Misch-
gebiete sicher eingehalten werden. Um Zwénge bzgl. der zeitlichen Abfolge der Errichtung der
einzelnen Gebaude, die die Baukosten bei den beengten Grundstiicksverhaltnissen sehr
erhéhen und baulogistische Ablaufe auf der lediglich von zwei Seiten anfahrbaren Flache
erschweren oder gar behindern kdnnen, zu vermeiden, wird im Bebauungsplan auf eine
Regelung der Bebauungsreihenfolge verzichtet. Anstelle dessen wird fir alle geplanten
Gebaude der passive Larmschutz so festgesetzt, wie er bei freier Schallausbreitung
vorzugeben ware. Der Bebauungsplan setzt aber auch fest, dass Ausnahmen bei Vorlage
eines schalltechnischen Nachweises im Bauantragsverfahren mdglich sind, sofern z.B. durch
abschirmende Wirkung im zeitlichen Zusammenhang realisierter oder bereits gebauter
Gebaude die malRgeblichen Pegelwerte eingehalten werden kénnen. So kénnte eine solche
Ausnahme z.B. mit der Auflage einer Innutzungnahme erst nach Errichtung des Rohbaus
eines vorgelagerten und abschirmenden Gebaudes verbunden werden.
Aufgrund dessen sind erganzend zum festgesetzten Nachweis der nutzungsabhangigen
mafgeblichen Innenraumpegel die Fenster folgender Raume mit schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen zu versehen:
- im WAL und WA2: Schlafraume an allen Gebaudeseiten sowie weitere schutzwirdige
Aufenthaltsraume nach DIN 4109 an den Nord-, Ost- und Westseiten der Gebaude.

- im SO: Schlafraume an allen Geb&audeseiten (Sludseite) sowie weitere schutzwirdige
Aufenthaltsraume nach DIN 4109 (d.h. insbesondere Burordume) an den Nord-, Ost- und
Westseiten der Gebaude

Aufgrund der heute vorhandenen aus energetischen Gesichtspunkten notwendigen
Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlossenen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch
mehr gegeben. Um trotzdem eine ausreichende Luiftung zu erméglichen, sind schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen.

Fir alle Freisitze sind passive Schutzmalinahmen nachzuweisen, die die Einhaltung von
Mischgebietsorientierungswerten im Bereich dieser Aufenthaltsflachen sicherstellen.

In der Gesamtbetrachtung kann festgehalten werden, dass fur das Plangebiet und die geplante
Wohnbebauung Stral3enverkehrslarmpegel zu erwarten sind, die in den nérdlichen Teilbe-
reichen zwar ohne den geplanten Riegelbau am Westfalendamm durchaus sehr hoch sind,
letztlich aber vielerorts innenstadttypischen und von HauptverkehrsstralBen beeinflussten
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Wohnlagen entsprechen. Das festgesetzte LArmschutzkonzept des Bebauungsplanes sowie
die sich nach Suden fortentwickelnde und sich in dem planerisch angelegten vollstandigen
Bebauungskonzept gegenseitig abschirmende Bebauung stellen gesunde Wohnverhaltnisse
sicher.

Unter dieser Voraussetzung der festgesetzten deutlich Uber den Einsatz reiner schallge-
dammter Fenster hinausgehender passiver Schallschutzmaflinahmen kann auch die lediglich
an wenigen untergeordneten Teilflachen an den zwei nordlichsten Geb&uden berechnete
Uberschreitung des nachtlichen Pegelwerts von 60 dB(A) als noch zumutbar gewertet werden.
Die Uberschreitungen des nachtlichen Schwellenwerts von 60 dB(A), ab dem das Vorliegen
gesundheitsgefahrdender Pegel zu erwagen ist, sind auf wenige Teilbereiche der Nordfassade
und hier auch nur einzelne Geschosse begrenzt. Die Uberschreitungen sind auf knapp 1 dB(A)
begrenzt und damit kaum vom menschlichen Gehoér wahrnehmbar. Daher wére ein weiteres
Abriucken der Wohnbebauung in diesem Bereich auch vor dem Hintergrund des akut hohen
Wohnungsbedarfs und des festgesetzten Schallschutzkonzeptes als unverhaltnismafig zu
bewerten. Das Entstehen eines immissionsschutzrechtlichen Missstandes ist durch die
Schallschutzfestsetzungen ausgeschlossen. Dem planerischen Bebauungskonzept inklusive
Riegelbebauung folgend wird dieser Zustand hochstens fur einen Ubergangszeitraum
bestehen, bis der Biroriegel errichtet ist.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden auch die durch
den aus dem Bebauungsplan hervorgerufenen Zusatzverkehr entstehenden Verkehrslarm-
auswirkungen in der Umgebung, d.h. der sidlichen Gartenstadt sowie entlang der Bl
zwischen Lubkestrafe und der B 236 ermittelt. Dabei wurden die ErschlieBungsvarianten 2
und 3 untersucht. Ergebnis ist, dass die im Bebauungsplan angelegten Nutzungen zu
Verkehrslarmerhdhungen fuhren, die tberall, d.h. in der stidlichen Gartenstadt sowie entlang
der B1, deutlich unter 1 dB(A) liegen. Die héchsten Pegelerhéhungen im Fall der
ErschlieBungsvariante 2, bei dem auch ein Teil des Quellverkehrs aus dem Sondergebiet
durch die sudliche Gartenstadt fahren wiirde, betragen 0,7 bzw. 0,8 dB(A) im Bereich des
,Freiligrathplatzes®. Uberwiegend liegen die Pegelerhéhungen sogar nur bei 0,1 bis 0,2 dB(A).
Diese auch im Fall der ErschlieBungsvariante 2 sehr niedrigen Larmpegelerhéhungen sind als
nicht wahrnehmbar durch das menschliche Gehér zu bewerten. Zur Minderung der
planbedingten verkehrlichen Auswirkungen wird planerisch, und mit der Unteren StralRenver-
kehrsbehotrde abgestimmt, die ErschlieBungsvariante 3 verfolgt, bei der die Pegelerh6hungen
in der stidlichen Gartenstadt sogar noch etwas niedriger sind und maximal 0,4 dB(A) betragen.
Zusatzliche, neue Uberschreitungen von Orientierungswerten fur Allgemeine Wohngebiete in
der stdlichen Gartenstadt entstehen durch den planbedingten Mehrverkehr in keiner der
beiden ErschlieBungsvarianten aufgrund der Hohe der Ausgangspegel bereits im Nullfall. Der
Gesamtlarmpegel der B1 als regionaler Verkehrsschlagader bestimmt hier die Verkehrs-
larmsituation, die mitunter auch zusatzlich bedingt durch das Kopfsteinpflaster in einigen
Bereichen der sudlichen Gartenstadt als hoch zu bewerten ist. So sind z.B. im Bereich der
LibkestralRe am Freiligrathplatz oder der Freiligrathstra3e Verkehrslarmpegel von tags 64,5
bzw. 67,0 dB(A) und nachts 55,1 bzw. 58,0 dB(A) fur den Planfall berechnet worden. Die
planbedingten Pegelerhdhungen betragen allerdings auch hier in der weiterzuverfolgenden
ErschlielBungsvariante 3 maximal 0,4 dB(A). Aufgrund der absoluten Geringfigigkeit der zu
erwartenden planbedingten Pegelerhéhungen sind diese aber auch vor dem Hintergrund teil-
weise sehr hoher bestehender Larmpegel mit deutlichen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 noch als zumutbar zu bewerten.
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Das Planvorhaben fiihrt zu keiner erheblichen Verschlechterung der Verkehrslarmsituation,
die der Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der Wiedernutzbarmachung der gewerblichen
Brachflache entgegenstehen wiirde.

Eine besondere Thematik bei der Bewertung der planbedingten Pegelerh6hungen stellt
allerdings die B1 bzw. der Westfalendamm dar, da hier im Tag- und Nachtzeitraum bereits
ohne Vorhabenverkehr die Schwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Uber-
schritten sind, ab denen das Vorliegen bzw. Entstehen gesundheitsgefdhrdender Larmpegel
zu erwégen ist und besondere Anforderungen an die bauleitplanerische Abwagung zu stellen
sind. In Fallen der erstmaligen oder weiteren Uberschreitung dieser besonders hohen und
grundrechtsrelevanten Schwellenwerte sind auch Pegelerhhungen unter 1 dB(A) der
Abwéagung zuzufiihren, ob diese planbedingten Erhéhungen noch zumutbar sind.

Die Pegelerhthungen an Bestandsgebauden entlang der B1 mit Uberschreitungen der oben
genannten Schwellenwerte betragen zum Uberwiegenden Teil nur 0,1 bis 0,2 dB(A), an
wenigen Gebauden sind auch punktuell Erhéhungen um maximal 0,3 dB(A) berechnet worden.
Es zeigt sich ein differenziertes Bild bzgl. der Verteilung der Pegellberschreitungen auf den
Tag- und Nachtzeitraum, in dessen Rahmen einige Gebaude in beiden und andere nur in
einem der beiden Beurteilungszeitraume diese Pegelerh6hungen aufweisen. Insgesamt
uberwiegen Uberschreitungen des niedrigeren nachtlichen Schwellenwerts von 60 dB(A). Zu
berticksichtigen ist auch, dass an einigen Geb&auden diese minimalen Pegelerhdhungen vor
dem Hintergrund bereits deutlich Gber 70 bzw. 60 dB(A) liegender Larmpegel im Nullfall zu
erwarten sind. Die Bestandsgebaude Frensdorffstral3e 1, Westfalendamm 263, 265, 267, 268,
273, 275, 277, 279, 281, 283, 287, 289 und 291 weisen im Nachtzeitraum Larmpegel auf, die
inklusive einer geringfugigen vorhabenbedingten Steigerung von ausnahmslos maximal 0,1
dB(A) bereits uUber 65 dB(A), teilweise Uber 66 dB(A) und im Fall des Gebaudes
Westfalendamm 275 sogar 67,3 dB(A) betragen. In diesen Fallen ganz besonders hoher
Uberschreitungen der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung stellt sich sogar die Frage
der absoluten Zumutbarkeit planbedingter Pegelerhbhungen. Die berechneten Pegel-
erhdhungen betragen allerdings ausnahmslos maximal 0,1 dB(A) und bewegen sich somit am
untersten Bereich einer Uberhaupt berechenbaren Pegelverdnderung. Gleichzeitig befinden
sich zahlreiche reine Blro- oder Geschéaftsgebaude unter diesen Nutzungen, die im Nacht-
zeitraum nicht relevant sind. Der rechtskraftige Bebauungsplan InO 219 schlief3t so auch eine
Wohnnutzung entlang des Westfalendamms aufgrund der sehr hohen Larmbelastungen aus.
Vor diesem Hintergrund ware in Verbindung mit der Mdglichkeit, gegebenenfalls erforderliche
passive Schallschutzmallnahmen entschadigen zu kdnnen, ein Verzicht auf die Wieder-
nutzung der zu Uberplanenden Flache insbesondere zu Wohnzwecken als nicht verhaltnis-
mafige Einschrénkung der Stadtentwicklung anzusehen. Auch wenn die Erschlie3ungs-
variante 3 teilweise entlang des Westfalendamms zu geringfuigig hoheren vorhabenbedingten
Verkehrszahlen und Verkehrslarmerhéhungen in diesem besonders lauten Pegelbereich im
Vergleich zur ErschlieBungsvariante 2 fihrt, stellt sie die Variante mit den geringeren
Larmauswirkungen auf die gerade im Nachtzeitraum im Vergleich zu der am Westfalendamm
dominierenden Bironutzung sensiblere und schutzwirdigere Wohnnutzung in der stdlichen
Gartenstadt dar. Die ErschlieBungsvariante 3 ist daher auch vor dem Hintergrund dieser
Larmpegelberechnungen als die weiterzuverfolgende ErschlieRungsvariante zu bewerten,
dies insbesondere auch unter Wirdigung der Mdoglichkeit, gegebenenfalls passive
Schallschutzmalinahmen ergreifen zu kbnnen (s.u.).
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Aktive SchallschutzmalRhahmen wie der Bau einer Larmschutzwand, eine Fahrgeschwindig-
keitsreduzierung oder der Auftrag larmoptimierten Asphalts als Fahrbahnbelag kommen aus
bereits oben dargelegten Griinden nicht infrage. Der sehr teure Auftrag larmmindernden
Asphalts wéare auch vor dem Hintergrund, dass die Pegelerhdhungen in vielen Féllen im Nacht-
zeitraum Birogebaude betreffen, auch nicht verhaltnismaRig.

Aufgrund dieser besonderen Verkehrslarmbelastung entlang des Westfalendamms, die nicht
urséchlich durch den Vorhabenverkehr bedingt, sondern lediglich in geringfigigem Malf3 erhoht
wird, ist fur folgende Gebaude dem Grunde nach ein Anspruch auf Entschadigung fir passiven
Larmschutz anzunehmen:

DamaschkestralRe 2, Frensdorffstralle 1, Gabelsberger StralRe 1, 2, Karl-Primer-Stralle 1,
LibkestraRe 10, Pfarrer-Kneipp-Stral3e 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, Westfalendamm 263, 265, 267,
268, 270, 270a, 273, 275, 277, 280, 279, 281, 283, 285, 287, 289, 291, 293 und 303.

Dies bedeutet nicht, dass fur alle diese Gebaude tatsachlich ein Anspruch auf Entschadigung
fur LarmschutzmalRnahmen besteht. Fir die genannten Gebaude ware in einem zweiten
Schritt in Abhéangigkeit von der jeweils konkreten Nutzung gutachterlich gemaR3 der 24.
BimSchV zu klaren, ob die vorhandenen Fenster schutzwiirdiger Aufenthaltsrdume bereits
ausreichenden Schallschutz bieten oder ggf. der Einbau besser isolierender Fenster
erforderlich wird.

Fur Wohngebaude, bei denen Verkehrslarmpegel jenseits der Schwellenwerte von 70 dB(A)
bzw. 60 dB(A) vorliegen, gibt es beim Umweltamt der Stadt Dortmund das sogenannte
Larmschutzfensterprogramm, aus dem passive Schallschutzmaflinahmen unter bestimmten in
einem Antrag nachzuweisenden Voraussetzungen geférdert werden.

In dem mit der Vorhabentragerin abgestimmten stadtebaulichen Vertrag wird auf der
Grundlage der oben genannten weiterfiihrenden gutachterlichen Ermittlung ein anteiliger
Betrag als Einzahlung der Vorhabentragerin in das Larmschutzfensterprogramm vereinbart,
aus dem passive Schallschutzmafinahmen geférdert werden kénnen.

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitat im Plangebiet sowie der Auswirkungen der
Planung auf die lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung hat das Biiro Peutz
Consult GmbH eine Luftschadstoffanalyse (Bericht VL 8185-3.4, Datum 22.04.2024)
erarbeitet.

In diesem Gutachten wurden Luftschadstoffausbreitungsberechnungen in Bezug auf die
Luftschadstoffemissionen fiir die relevanten Luftschadstoffe Feinstaub (PM10 und PM2,5) und
Stickstoffdioxid (NO2) durchgefiihrt. Die im Ergebnis der Ausbreitungsberechnungen
ermittelten Schadstoffkonzentrationen wurden im Vergleich mit den bestehenden Grenzwerten
der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionschutzgesetzes (39. BImSchV)
beurteilt. Als Prognosejahr fur die Realisierung der Planung wurde das Jahr 2027 festgelegt.
Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen zum Nullfall 2027 fur die untersuchten Luft-
schadstoffe zeigen, dass die jeweiligen Grenzwerte zum Jahresmittelwert sowie die jeweiligen
Grenzwerte fur Kurzzeitbelastungen an allen Immissionsorten sowie im gesamten Ubrigen
Untersuchungsgebiet aul3erhalb von Fahrbahnen deutlich eingehalten werden. Die héchsten
Konzentrationen liegen im Verlauf des Westfalendamms (B 1) vor.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung zum Bebauungsplan InO 244 ,Max-Eyth-StralRe*

in Dortmund-Gartenstadt sind aufgrund der hauptsachlichen Nutzung als Wohngebiet
vergleichsweise gering.
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GroRRere Auswirkungen auf die Luftschadstoffkonzentrationen im Untersuchungsgebiet
resultieren aus Veranderungen des lokalen Windfeldes durch die geplante Bebauung. Im
Nullfall befindet sich im Plangebiet nur ein gréeres fliinfgeschossiges Gebaude.

Durch die Planungen kommt es zu einer Verdichtung des Gebietes mit Wohnbebauung mit bis
zu vier Vollgeschossen und einem vier- bis flinfgeschossigen Gebauderiegel entlang des
Westfalendamms.

Insbesondere dieser Gebauderiegel verdndert das lokale Windfeld derart, dass Luftschad-
stoffe des Westfalendamms in Richtung des Plangebietes ,gesaugt* werden und somit
nordlich der Riegelbebauung entlang des Westfalendamms die Luftschadstoffkonzentrationen
im Planfall gegentiber dem Nullfall ansteigen. Auf der nérdlichen Seite des Westfalendamms
ergibt sich hingegen eine Verbesserung der Luftschadstoffsituation auferhalb von
Fahrbahnen.

Eine weitere Erh6hung der Luftschadstoffkonzentrationen zeigt sich im Bereich der Max-Eyth-
Strale. Diese resultieren im Wesentlichen aus der Erhdhung der Verkehrsmengen auf der
Max-Eyth-Stral3e. Innerhalb des Plangebietes zeigt sich durch die abschirmende Wirkung der
neu geplanten Gebaude, insbesondere gegeniiber dem Westfalendamm, eine Minderung der
Luftschadstoffkonzentrationen.

Die Grenzwerte zu den jeweiligen Jahresmittelwerten von NO2, PM10 und PM2,5 sowie die
Kurzzeitgrenzwerte fir NO2 und PM10 werden dennoch auch im Planfall 2027 weiterhin an
allen Immissionsorten und im gesamten Untersuchungsgebiet auRerhalb von Fahrbahnen
eingehalten.

Die Ergebnisse des Planfalls belegen, dass an der Bebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes alle betrachteten Schadstoffkomponenten unterhalb der Grenzwerte der 39.
BImSchV liegen und aus lufthygienischer Sicht keine Bedenken gegen die Umsetzung des
Vorhabens bestehen. Es sind keine SchutzmaRnahmen notwendig, die der Bebauungsplan
festsetzten muss. Aufgrund der deutlichen Einhaltung der Grenzwerte der 39. BImSchV durch
die relevanten Luftschadstoffe sowohl im Analyse- als auch im Planfall, bestehen keine
Bedenken, die Gebaude der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 ohne den abschirmen-
den nordlichen Riegel im Sondergebiet zu errichten.

Erhebliche planbedingte Erh6hungen der Luftschadstoffbelastung an der Bestandsbebauung
im n&heren (und weiteren) Umfeld des Plangebiets sind auch durch die Veranderungen des
Windfeldes durch die geplante Riegelbebauung an der B1 nicht zu erwarten. Diese fuihren
zwar zu geringfligigen Erhéhungen der Jahresmittelwerte fur Stickstoffdioxid (NO2) sowie
Feinstaub an Bestandsgebduden entlang der B1 als Emittenten, jedoch ergeben sich hieraus
keine zusatzlichen Grenzwertliberschreitungen oder wesentlich hdhere Wahrscheinlichkeiten
derselben. Vor diesem Hintergrund und der in der grundsétzlich stadtebaulich in Dortmund
verfolgten Entwicklung der Bl als Biromeile sind diese geringfigigen Erhdéhungen als
zumutbar zu werten.

7.7 Artenschutz

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde im Sinne des § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hat das Biro Froelich & Sporbeck eine
vertiefende Artenschutzprifung (Stufe 1l) durchgefihrt. In diesem Gutachten werden einige
Maflinahmen beschrieben, die bei Abbrucharbeiten des Bestandsgebdudes und bei der
Rodung des Gelandes einzuhalten sind.

34



Bebauungsplan InO 244 - Max-Eyth-Stral3e - Begriindung

Auszug aus der Artenschutzprifung Il (Stand der Information Juli 2021):

,In der vorliegenden Artenschutzprufung (Stufe IlI) wird gepruft, ob und bei welchen Arten
Verbotstatbestande gemal 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
erflllt werden.

Das LANUV (2020a) macht Angaben zum Vorkommen von planungsrelevanten Fledermaus-
und Vogelarten. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen kann ein Vorkommen dieser
Artengruppen nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen wurden potentielle Tages-/ Zwischenquartiere der
Zwergfledermaus und des Abendseglers sowie Brutvorkommen nicht planungsrelevanter
Vogelarten im Untersuchungsgebiet festgestellt.

Im Rahmen der Rodungsarbeiten sowie des Gebaudeabrisses kann es zur vorhabenbe-
dingten Totung / Verletzung von Fledermausen in ihren Tagesverstecken sowie von gehdlz-
britenden Vogelarten kommen. Um eine signifikante Erh6hung des Tétungs- und Verletzungs-
risikos zu vermeiden, wird eine Bauzeitenregelung und eine 6kologische Baubegleitung not-
wendig. Aus der vertiefenden Artenschutzprifung geht hervor, dass im Rahmen einer 6kolo-
gischen Baubegleitung das abzubrechende Gebaude und die zu fallende, relevante Baume
mit Hohlenpotenzial kurz vor den Abriss-/ Féallarbeiten auf aktuellen Fledermausbesatz (z.B.
witterungsbedingt in Quartieren verbliebene Individuen) kontrolliert werden muss. Um
baubedingte Verluste von Nestern, Eiern und Jungvogeln zu vermeiden, erfolgt die Baufeld-
freimachung und die Beseitigung von Gehdlzen ausschlie3lich aufl3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten mitteleuropaischer Brutvogelarten (Marz bis September).

Mit der Planung werden unter Bericksichtigung der MalRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung keine Verbotstatbestande gemal 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgelost. Somit stehen dem Vorhaben aus Sicht des gesetzlichen Artenschutzes keine
zulassungshemmenden oder zulassungsversagenden Hindernisse entgegen. [...]*

Die 6kologische Baubegleitung wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Es gibt in der
Planzeichnung einen Hinweis zur Bauzeitenregelung. Demnach hat die Beseitigung von
Geholzen aufierhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten mitteleuropaischer Brutvogel (Marz bis
September) zu erfolgen. Gehdlze und Strukturen, die als Brutstandorte geeignet sind, dirfen
nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar entfernt werden. Der Gebaudeabriss ist
mit einer 6kologischen Baubegleitung durch qualifiziertes Personal ganzjahrig moéglich. Im Fall
eines Besatzes darf die Rodung bzw. der Abbruch erst nach Verlassen der Nester erfolgen.
Die Untersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde auf Anfrage
nachzuweisen.

Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis zur Vermeidung von Licht-
immissionen.

7.8 Baumschutz

Die Themen Baumschutz sowie Schutzbedurftigkeit von Einzelb&dumen, die Inanspruchnahme
von Bestandsb&umen und die notwendigen Ausgleichsmaflinahmen durch Neupflanzungen
werden im Umweltbericht vertiefend behandelt. Dazu hei3t es im Umweltbericht (Auszug,
Stand der Information 03.05.2024):

»Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden 102 Baume aufgenommen, die
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund fallen (vgl. Bestandsplan im Anhang).
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Von diesen Baumen kénnen 5 Baume uber zeichnerische Punktfestsetzung als Einzelbdume
gesichert werden. Darunter fallt zum Beispiel auch das Naturdenkmal (Hangebuche, Baum Nr.
21). Im Bereich der Erhaltungsfestsetzung entlang der dstlichen Plangebietsgrenze sind
insgesamt 9 Baume, die gemal der Freianlagenplanung erhalten werden kénnen
(s. Bebauungsplan).

Insgesamt werden durch die Planung voraussichtlich 88 Baume in Anspruch genommen, die
unter den Schutz der Baumschutzsatzung (Stadt Dortmund, 2006) fallen (vgl. Baumtabelle im
Anhang). Fur diese Baume sind gem. der Baumschutzsatzung 144 Ersatzpflanzungen
erforderlich (vgl. Tab. im Anhang Spalte ,Ausgleich bei Fallung®).

Es wurden bereits 12 satzungsgeschitzte Baume mit einem Antrag aus dem Jahre 2016 im
Bereich des Flurstuicks 1257 gefallt. Fur diese Baume wurde bereits ein Ausgleichsbedarf von
insgesamt 27 neu zu pflanzenden Baumen ermittelt, so dass insgesamt durch die Planung
Ersatzpflanzungen von 171 vorgenommen werden mussten.

Teilweise kénnen die Baumverluste innerhalb des Plangebietes ersetzt werden. Durch die
Pflanzung von 14 Baumen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans sowie durch die
Pflanzung von 6 Baumen auf dem per Nutzungsvereinbarung Ulberlassenen stadtischen
Grundstiick aufRerhalb des Plangebietes verbleibt ein Defizit von 151 Einzelbaumen. Der
Umgang mit den noch ausstehenden auszugleichenden Baumverlusten und ggf. weitere
Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes sowie die Festlegung der genauen Pflanz-
standorte werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt.”

7.9 Eingriffsregelung
Der Eingriff in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im Plangebiet durch
das Vorhaben wird im Umweltbericht wie folgt bewertet und geregelt.

Auszug aus dem Umweltbericht (Stand der Information 03.05.2024)

»oind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, sind diese gem. § 1 a BauGB in Verbindung mit 8§ 14 bis 18 BNatSchG und 88 30 bis
33 LNatSchG hinreichend zu qualifizieren und zu quantifizieren. Die Eingriffsbilanzierung in
der Bauleitplanung fir die Stadt Dortmund wird nach der Methode ,Biotoptypenliste fur das
Stadtgebiet Dortmund“ (STADT DORTMUND, 2009) vorgenommen (vgl. auch Karte
,Biotoptypenplan® im Anhang des Umweltberichts).

Der Ausgangszustand der Flache definiert sich tiber den bestehenden rechtskréftigen Bebau-
ungsplan InO 219 [...]. Bei dem rechtskraftigen Bebauungsplan handelt es sich um einen
einfachen Bebauungsplan, der keine konkrete Grundflachenzahl (GRZ), Baugrenzen oder
sonstige Festsetzungen trifft, die sich auf die Bilanzierung auswirken. Demnach ist von einer
maximal zulassigen Versiegelung gem. 8§ 17 BauNVO von 80 % (GRZ 0,8) fir Sondergebiete
auszugehen. Die aktuell vorhandenen Baume innerhalb des Geltungsbereichs kénnen nicht
mit bilanziert werden, da diese nicht im Bebauungsplan InO 219 festgesetzt wurden.

Fir den sudlichen Teilbereich wird von Innenbereich i.S.d. 8 34 BauGB ausgegangen. Auch
hier sind heute schon Versiegelungen zulassig. Nach Auskunft durch die Stadt Dortmund ist
hier eine GRZ von 0,4 anzunehmen. Inkl. einer méglichen Uberschreitung fiir Nebenanlagen
gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % der GRZ ergeben sich hier potenzielle Versiegelungsraten
von 60% fur diese Flachen.
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Die Baume in diesem Bereich kdnnen in die Bilanz einflielRen, insbesondere das Naturdenk-
mal, da fur diesen Bereich keine Festsetzungen durch einen Bebauungsplan erforderlich sind.
Fur das Naturdenkmal besteht zudem eine rechtliche Sicherung durch die Ausweisung als
Denkmal. Dies wird in der nachfolgenden Bilanzierung berticksichtigt.

Im Zielzustand sind die Festsetzungen des Bebauungsplans InO 244 heranzuziehen. Das sind
zum einen die Festsetzungen der Grundflachenzahlen in den jeweiligen Teilbereichen, aber
auch die Grinfestsetzungen. Zu den Grinfestsetzungen gehéren zum einen die Fest-
setzungen der Einzelbdume und des Naturdenkmals aber auch die Flachen zum Erhalt und
zur Anpflanzung an der 6stlichen Seite. Auch im zentralen Bereich des Kinderspielplatzes ist
eine Flache zur Anpflanzung vorgesehen. Diese Festsetzungen werden ebenfalls in der Bilanz
bertcksichtigt.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergibt einen Uberschuss von 17.690 Biotopwertpunkten
(BWP). [...] Mit diesem Plus an Biotopwertpunkten konnen die Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ausgeglichen werden.*

7.10 Klima

Im Plangebiet insgesamt kdnnen an sonnigen Sommertagen sehr hohe geflihlite Tempe-
raturen erreicht werden. Nach der Klimaanalyse der Stadt Dortmund lasst sich das Klima
aufgrund seiner Lage und seiner Bebauungsstruktur als Stadtrandklima beschreiben. Solche
Gebiete zeichnen sich durch eine lockere Bebauung und eine relativ gute Durchgriinung aus.

Die aufgelockerte Bauweise mit den Einzelbaukérpern sowie die Durchgrinung mit der
zusammenhangenden Freiflache tragen zur Durchliftung des Quartiers bei und reduzieren so
die Aufheizung im Sommer. Dementsprechend wurden zusatzlich Dachbegriinungen sowie
die Begriinung der Tiefgarage festgesetzt (s. Kap. 9.10). Ebenerdige Stellplatze als potenzielle
Flachenversiegelung werden nahezu vollstandig ausgeschlossen. Zur Minderung der Auf-
heizung von Geb&uden und Aul3enflachen tragen neben den im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzten MalBnahmen u.a. folgende weitere Mal3hahmen und Gestaltungsgrundsatze bei:

- helle Fassadenanstriche oder die Bepflanzung von Gebaudefassaden
(Fassadenbegrinung) zur Minderung der Aufheizung von Gebéauden.

- Baumpflanzungen zur gezielten Verschattung von Auf3enwohnflachen, versiegelten
Flachen sowie Gebaudefassaden.

- AuBenwohnbereiche sollten einen méglichst geringen Versiegelungsgrad aufweisen und
bepflanzt werden.

Diese MaBnahmen kdénnen maRgeblich zur Minderung der Aufheizung der Innenrdume so wie
der AuRenflache Dbeitragen. Zusatzlich wurde ein Energiekonzept von dem Biro
LINDSCHULTE Ingenieurgesellschaft mbH erstellt, dessen Ziel es ist, eine nachhaltige
Energieversorgung zu sichern. Eine entsprechende Regelung findet sich im stadtebaulichen
Vertrag.

8. Konzept fur die Energieversorgung

Um eine nachhaltige Energieversorgung fur das neue Stadtquartier zu erhalten, ist, neben den
geplanten Grindachern mit einer Modulflache von mindestens 40 % der Bruttodachflachen fur
Solaranlagen und einem zeitgemdal3en energetischen Standard der Gebaude, ein Energie-
konzept vom Biro Lindschulte (22.08.2023) erarbeitet worden. Im Fazit des Energiekonzepts
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werden von den untersuchten Varianten fir das Wohngebiet drei Energieversorgungs-
konzepte unter nachhaltigen, wirtschaftlichen und technischen Kriterien, wie beispielsweise
reduzierte Treibhausgasemissionen und geringe Lebenszykluskosten am besten bewertet.
Die Varianten B (Erdsonden + Sole-/Wasser-Warmepumpen je Gebdude mit zentralen
Wasser-Wasser-Warmepumpen fir die Trinkwasserwarme), C (Erdsondenquartiersfeld +
Sole-/Wasser-Warmepumpen je Gebaude mit zentralen Wasser-Wasser-Warmepumpen fir
die Trinkwasserwarme), E (Quartiers-Luft-/Wasserwarmepumpen + zentrale Warmwasser-
Warmepumpe je Gebaude) und F (Luft-Wasser-Warmepumpen und Warmwasser-Warme-
pumpen je Gebaude) werden alle gutachterlich empfohlen und sollen weiterverfolgt werden.
Sie bertcksichtigen die BEG-40-Anforderung, die eine wesentliche Voraussetzung darstellt,
um den Mindeststandard des Klimafreundlichen Neubaus -KFN- einhalten zu kénnen. Die Re-
gelungen zum Energiestandard sowie Art und Verteilung der Energieversorgung werden im
stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Das Gewerbegebiet soll eine autarke Energieversorgung erhalten. Hier ist die Warmeerzeu-
gung mit einer Warmepumpenanlage zur Nutzung erneuerbarer Umweltenergie konzipiert.
Liftungsanlagen, welche optional auch eine indirekte Verdunstungskihlung leisten kénnen,
sorgen dabei fur reduzierte Warmeverluste. Fur die Warmwasserversorgung wird eine
dezentrale Wasseraufbereitung empfohlen.

9. Festsetzungen im Bebauungsplan

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Plangebietes wird entsprechend der Rahmenplanung B1 und in Anleh-
nung an den in diesem Bereich derzeit geltenden Bebauungsplan InO 219 - ostl. Teil - als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Blro, Verwaltung“ festgesetzt. Auch der
rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt hier ein Sondergebiet fur Biro und Verwaltung
dar. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht damit dem Entwicklungsgebot ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB, wonach die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind.

Als Sonstiges Sondergebiet sind gem. 8§11 BauNVO solche Gebiete festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Das im Bebauungsplan fest-
gesetzte Sonstige Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Buro, Ver-
waltung® soll eine fir diesen Standort bedarfsgerechte Mischung von Nutzungen aufnehmen.

Die folgenden Nutzungen sollen allgemein zulassig sein:
- Biro- und Verwaltungsgebéaude

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- kleine, nichtstérende Handwerksbetriebe

- Geschaftsgebdude unter Ausschluss von Grol3- und Einzelhandel
- Mobilitatsdienstleistungen wie Carsharing oder E-Bike-Verleih

- Paketstationen

- Wohnen (In einem separat ausgewiesenen, besonders immissionsgeschitzten Bereich,
der einem deutlich untergeordneten Anteil von ca. 10% der gesamten Uberbaubaren
Grundstucksflache des Sondergebietes entspricht.)

- Schank- und Speisewirtschaften kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Der Westfalendamm stellt sich derzeit bereits als hochwertige Adresse fur Buro- und Verwal-
tungsnutzungen dar und soll in diesem Sinne weiterentwickelt werden. Daher ist hier vor allem
die Nutzung ,Blro- und Verwaltungsgebaude® mit ihren Nebennutzungen, wie Kantine oder
Schulungs-/ Seminar- und Sitzungsraumen vorzusehen. Ergénzt wird diese Nutzung um die
Nutzungsart ,Geschéaftsgebdude®. Hierbei sind Einrichtungen wie Banken, Sparkassen und
Versicherungen zusammengefasst, die charakteristischerweise neben Blrordaumen auch
Beratungs-, Verkaufs- und Ausstellungsraume aufweisen. Um verkehrsintensive Nutzungen
zu vermeiden, die das Sondergebiet Uber den Westfalendamm nur auf der Richtung Osten
fuhrenden Richtungsfahrbahn erreichen und verlassen kénnen, und um maogliche Zielverkehre
durch die Gartenstadt zu unterbinden, werden neben Einzelhandelsnutzungen ebenfalls
GroRRhandelsnutzungen ausgeschossen.

Diese Nutzungsmischung stellt gemeinsam mit den anderen Nutzungen der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und kleiner nichtstérender Handwerksbetriebe eine Mischung dar,
die in sich und mit den &ufReren Immissionsbedingungen vertraglich ist. Sie unterstitzt die
stadtebauliche Einflgung des Sondergebietes in die umgebende Bebauung entlang des
Westfalendamms. Die zulassigen Nutzungsarten der Mobilititsangebote wie Carsharing oder
E-Bike-Verleih sowie Paketstationen erweitern dieses Angebot und bieten den Rahmen fir
neue innerstadtische Nutzungen. Schank- und Speisewirtschaften kénnen an diesem Standort
eine zweckmallige Erganzung des Nutzungskanons darstellen. Um eine hochwertige
Gastronomie in der angestrebten qualitatvollen Bebauung entlang der pragnanten Achse des
Westfalendamms zu gewahrleisten, sind diese jedoch in Abhangigkeit vom jeweiligen
Nutzungskonzept nur ausnahmsweise zuldssig (insbesondere keine Drive-In-Restaurants).
Aufgrund des angespannten Dortmunder Wohnungsmarktes soll die Gelegenheit
wahrgenommen werden, auch im Sondergebiet noch zuséatzliche Wohneinheiten etablieren zu
kénnen. Um aber zudem dem o.g. Bedarf an Biro- und Verwaltungsnutzung Rechnung zu
tragen, soll sich diese Flache nur auf ca. 10% der Uberbaubaren Grundstiicksflache
beschranken. Da sich zum Wohnen aufgrund der vom Westfalendamm (B1) ausgehenden
Immissionen allein der riickwartige, den Allgemeinen Wohngebieten zugewandte Bereich des
Sonstigen Sondergebiets - und hier besonders der direkt an den nach Stiden abknickenden
Gebaudeteil angrenzende, der auch von Westen abgeschirmt ist — eignet, soll hier in einem
separat ausgewiesenen Bereich, der einem deutlich untergeordneten Anteil von ca. 10% der
gesamten Uberbaubaren Grundsticksflaiche des Sondergebietes entspricht, zudem die
Nutzung ,Wohnen* zulassig sein.

Ein mdoglichst groRBer Teil des Plangebietes soll aufgrund des angespannten
Wohnungsmarktes in Dortmund im Sinne der Wohnraumschaffung genutzt werden. Darum
setzt der Bebauungsplan die Bauflachen im groReren, siudlichen Teil des Plangebietes als
Allgemeine Wohngebiete mit der Bezeichnung WA; und WA, gem. § 4 BauNVO fest. Alle in
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten allgemein zuldssigen
Nutzungen, wie Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschafen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen hier realisierbar sein. Die in § 4 Abs. 3
Nr. 2 bis 5 der BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
Durch diesen Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird die Qualitat der
Wohnsituation in diesem Quartier und in seinem Umfeld gestarkt und eine Beeintrachtigung
durch zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr vermieden.
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Zudem wiurden die ausgeschlossenen Nutzungen nicht in das kleinteilig strukturierte Wohn-
quartier des Plangebietes und in die umliegenden Wohnquartiere funktional und gestalterisch
integriert werden koénnen. Hiermit wird dem Ziel, qualitativ hochwertigen Wohnraum zu
schaffen, Rechnung getragen.

9.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Hohenlage

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) wird die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung
durch eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Geschol3flichenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im SO-Gebiet auf 0,5 festgesetzt. Damit wird der
Orientierungswert von 0,8 gem. §17 BauNVO deutlich unterschritten. Dadurch wird mehr Platz
fur hochwertige, nutzbare Freianlagen geschaffen und das SO-Gebiet erhalt einen Freiraum-
anteil, der dem des sudlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes entspricht. Um dennoch
die erforderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen, Fahrradabstellboxen, Kellerraumen und
technischen Anlagen, z.B. zur Energieversorgung etc. unterbringen zu kdnnen, ist unterirdisch
eine verhaltnismafig grof3e Flache fir eine Tiefgarage erforderlich. Daher ist zu Gunsten der
Anlage der Tiefgarage eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch
Nebenanlagen gemal § 19 Abs.4 BauNVO von bis zu 0,95 zulassig. Die Errichtung einer
zweigeschossigen Tiefgarage, fiur die eine geringere Grundflache in Anspruch genommen
wuirde, soll vermieden werden, da diese mdglicherweise innerhalb der wassergesattigten
Bodenzone liegen wirde und ein Aufstauen des anstehenden Kluftgrundwassers bewirken
wirde. Es handelt sich um eine rein unterirdische Uberschreitung bei gleichzeitiger hoch-
wertiger Gestaltung und Begriinung des Tiefgaragendaches. Aufgrund der Nahe und des
Ubergangs zu den Allgemeinen Wohngebieten sowie des Anteils an Wohnen im SO-Gebiet
ist eine Ausnutzung der an sich fir SO-Gebiete zuldssigen Orientierungswerte fir Ober-
grenzen gem. 8§ 17 BauNVO im Hinblick auf die oberirdische bauliche Nutzung nicht
gewinscht. Entsprechend der Unterschreitung der GRZ und der zwingend festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse im SO, wird die Geschossflachenzahl auf 2,2 festgesetzt. Damit
unterschreitet diese den Orientierungswert von 2,4 gem. § 17 BauNVO.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA; wird das Mal3 der baulichen Nutzung
ebenfalls durch eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Geschol3flachenzahl (GFZz), die
Hoéchstzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehdhe bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl des WA, von 0,4 entspricht dem in § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) genannten Orientierungswert fir Obergrenzen. Innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets WA; wird der Orientierungswert der Grundflachenzahl um 0,1
erhdht und auf 0,5 festgesetzt. Damit kann eine gréRere Anzahl an Wohneinheiten umgesetzt
und im angespannten Dortmunder Wohnungsmarkt der hohen Nachfrage nach Wohnraum
begegnet werden. Eine Erhdéhung flhrt weder zu einer nachteiligen Verdichtung im Quartier
noch werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse eingeschrankt. Eine
ausreichende Beluftung und Belichtung werden durch die offene Bauweise weiterhin gewabhrt.
Die unbebaute innenliegende Flache wird zudem durch die Spielflachen sowie Begriinung eine
hohe Wertigkeit erhalten. Weiterhin gibt es zwei offentlich zugangliche Grinzige mit
Aufenthaltsqualitéat innerhalb der StralBenraume der Max-Eyth-StraRe sowie der Stadtrat-
Cremer-Allee. Bei der Uberschreitung des Orientierungswertes durch die GRZ des WA sollte
in der Gesamtbetrachtung berticksichtigt werden, dass die GRZ des angrenzenden Sonstigen
Sondergebiets mit 0,5 unter der in 8 17 der BauNVO aufgefuhrten Obergrenze des Malies der
baulichen Nutzung liegt.
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Um fir die Bewohnerschaft grof3ziigige benutzbare Freiflachen zu erhalten, soll der gesamte
ruhende Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht werden. Durch den errechneten Stell-
platzbedarf wird eine hohere als die in 8 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 BauNVO als zuldssig genannte
Uberschreitung von 50% erreicht und hier die héchstzulassige GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
ist durch die hochwertige Gestaltung und Begriinung des Tiefgaragendaches gerechtfertigt.
Dadurch werden grol3e, zusammenhéangende Freiflachen mit Spielplatzen und einer hohen
Aufenthaltsqualitéat méglich und das neue Quartier bleibt autofrei.

Vor dem Hintergrund des angespannten Dortmunder Wohnungsmarktes soll an diesem gut
integrierten Standort der Zielsetzung der Stadt Dortmund, Baulandpotentiale verstarkt im
Geschosswohnungsbau zu entwickeln, Rechnung getragen werden. Die besondere
Lagegunst und die angestrebte Hochwertigkeit des Quartiers rechtfertigen eine besondere
stadtebauliche Dichte, die Uber die in 8§ 17 BauNVO als Orientierungswert angegebenen
Geschol3flachenzahl hinausgeht. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan aus stadte-
baulichen Grinden fir das WA; eine GFZ von 1,7 fest. Im WA, wird die in 8 17 BauNVO als
Orientierungswert angegebene Geschol¥flachenzahl von 1,2 eingehalten. Sollte es bei der
Umsetzung der sich aus dem stadtebaulichen Konzept ergebenden Kubatur infolge einer
spateren Parzellierung der Grundstiicke zu einer Uberschreitung der festgesetzten GFZ im
Wohngebiet kommen, wird die Erteilung einer Befreiung als stadtebaulich vertretbar
angesehen.

Entsprechend dem im Qualifizierungsverfahren entwickelten stadtebaulichen Konzept mit der
dort geplanten stadtebaulichen Dichte ergeben sich sowohl fur die Grundflachenzahlen (GRZ)
als auch fiir die Geschossflachenzahlen (GFZ) in den einzelnen Baugebieten unterschiedliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO. Da es sich
um eine stadtebauliche Erganzung eines innerstadtischen Wohngebietes handelt, sind die im
Bebauungsplan festgesetzten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Obergrenzen
gemalR 817 BauNVO im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung stadtebaulich
vertretbar. Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht
zu erwarten. Diese Uberschreitungen werden durch die zweckméRige Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und damit der Schaffung von verfugbaren, autofreien
Frei- und Spielflachen im Quartier ausgeglichen. Ferner werden die Wohngebaude, bedingt
durch die Festsetzung mehrerer abgegrenzter Uiberbaubarer Grundstiicksflachen, freistehend,
gut belichtet und beliftet errichtet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
beflrchten. Zum Ausgleich fur die erh6hte Ausnutzung sind eine grof3flachige Begriinung der
Tiefgaragen, die Begrinung aller Flachdéacher der obersten Geschosse sowie Baum-
pflanzungen in den Baugebieten verpflichtend festgesetzt.

Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse und die festgesetzten Hohen der Gebaude sind, aus
dem im Qualifizierungsverfahren entwickelten stadtebaulichen Konzept abgeleitet.

Durch die hohere Bebauung im SO-Gebiet mit der Festsetzung von zwingend funf
Vollgeschossen im westlichen Bereich bzw. zwingend vier Vollgeschossen im 06stlichen
Bereich entlang des Westfalendamms wird die dahinterliegende Wohnbebauung vor
Immissionen geschitzt. Die Bebauung im SO staffelt sich zur Bestandsbebauung im Osten
von funf auf vier Vollgeschosse zu der zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung im Bestand
ab. Insgesamt ist eine Abstaffelung der Geschosse im Plangebiet von Nord nach Sad, mit funf
bzw. vier Vollgeschossen im Sonstigen Sondergebiet sowie vier (WA:) bzw. drei
Vollgeschossen (WAy) in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt.
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Hiermit fugt sich die sidliche Wohnbebauung in die umgebende Geschossigkeit des
Bestandes ein. Zuséatzlich wurden auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs in den
Wohngebieten WAL und WA2 unterschiedliche maximale Gebaudehdhen in den jeweiligen
Baufeldern festgesetzt. Diese liegen im WAL zwischen 140,00m und 141,60m UNHN mit
jeweils vier Geschossen, im WA2 zwischen 137,90m und 138,50m UNHN mit drei
Geschossen. Hierdurch wirken die einzelnen, freistehenden Einzelbaukdrper der neuen
Wohnbebauung eigenstandiger und fiigen sich in die Typologie des naheren stadtebaulichen
Kontextes ein. Insbesondere unter Berlicksichtigung der gestalterischen Ansprliche, die sich
durch die umgebende historische Gartenstadt ergeben, ist eine maximale Gebaudehdhe fest-
zusetzen, auch um so den Kontext stadtebaulich nicht zu Gberfordern. Die festsetzte maximale
Gebaudehthe lasst unter Annahme realistischer Geschosshdohen bei Ausnutzung der
maximalen Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss zu.
Oberhalb davon sind weitere Nicht-Vollgeschosse durch die festgesetzten Gebaudehéhen
ausgeschlossen. Als oberer Bezugspunkt der Festsetzung gilt die Oberkante der Attika des
obersten Geschosses — ob Vollgeschoss oder Nicht-Vollgeschoss. Der untere Bezugspunkt
der Hohenfestsetzungen ist fur alle Gebaude Uber die Angabe in NHN gegeben. Technische
Anlagen kdénnen diese Hohen Uberschreiten. Vor dem Hintergrund, dass sich Max-Eyth-Stral3e
und Stadtrat-Cremer-Allee bereits im Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung und der
in Aufstellung befindlichen Gestaltungssatzung fir die sidliche Gartenstadt befinden, sollen
mogliche Beeintrachtigungen in gestalterischer Hinsicht durch diese Anlagen vermieden
werden. Daher missen die Anlagen um das MafR ihrer eigenen Hohe von den
GebaudeaulRenwénden zuriicktreten. Dabei dirfen die Dachaufbauten im SO-Gebiet auf max.
25% und in den Allgemeinen Wohngebieten auf max. 10% der Dachflache installiert werden.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind entsprechend des Energiekonzeptes
Gebaudeteile flr Warmeversorgung, Solarthermie, Photovoltaik und technische Dach-
aufbauten, die die Oberkante der Attika (OK Attika) nicht Gberschreiten.

In den Garten zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Oberkante des Gelandes tiber NHN-
Hohen festgesetzt (sieche § 3.5 der textlichen Festsetzungen). Hierzu finden sich Erlau-
terungen im Kapitel 9.11 der Begriindung.

9.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Bei der
Festlegung der Baufelder soll die im stadtebaulichen Qualifizierungsverfahren entwickelte
Kubatur der Gebaude eng gefasst sein, da diese die Kontur des o6ffentlichen Raums und der
Quartiersmitte mafRgeblich bestimmen. Die Polygonalitat der einzelnen Gebaude soll
festgeschrieben werden, da hierdurch die Frei- und Griinflichen aufgeweitet und vielféltige
Blickbeziehungen innerhalb des Plangebietes entstehen. Zur Max-Eyth-Stral3e halten die
Baufelder einen einheitlichen Abstand von 3,3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein. Dies ist
ein angemessener Abstand, um an den Fassaden mit Einblickmdglichkeiten vom 6ffentlichen
Raum in Wohnrdume Privatsphare zu gewahrleisten. Zur Stadtrat-Cremer-Allee halten die
Baufelder aufgrund des dort zu erhaltenen Baumbestandes Abstande von 6,5 m bzw. 11,3 m
ein.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, ergibt sich durch die eng gefassten
Baugrenzen eine der Umgebung entsprechende aufgelockerte Bauweise durch Einzel-
baukorper. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann hier aufgrund der Einzelbaufelder
verzichtet werden. Um sowohl eine nétige Flexibilitat in der Fassadenarchitektur als auch aus-
reichend grofRe und barrierefreie Balkone zu ermdéglichen, kénnen die Baugrenzen durch
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Balkone um bis zu zwei Meter unter Beriicksichtigung der Baumkronen der zu erhaltenden
Baume uberschritten werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung ist im Bebauungsplan
aufgenommen. Der schalltechnischen Untersuchung folgend ist nicht auszuschliel3en, dass
die Unterbringung von Car-Sharing-Stellplatzen als gewerblicher Nutzung in der Tiefgarage
des Allgemeinen Wohngebietes zu einer Uberschreitung des nach TA Larm zulassigen
Maximalpegels im Nachtzeitraum an den dem Zufahrtstor nachstgelegenen Fenstern von
Aufenthaltsrdumen filhren kann. Grundsétzlich kommen verschiedene Alternativen zur
Vermeidung dieser Richtwertlberschreitungen infrage (Verzicht auf Nachtbetrieb oder
nachtliche Ein- und Ausfahrt in bzw. aus der Tiefgarage, ggf. Beschrankung der Fahrzeugflotte
auf Elektromobile sowie andere organisatorische Mal3hahmen inkl. der Unterbringung auf
anderen Flachen), deren Umsetzung noch i.R. der Vorhabenkonkretisierung zu prifen sein
wird. Um das Car-Sharing als wichtigen Bestandteil des Mobilitatskonzeptes und Beitrag zu
einer nachhaltigeren Mobilitatsgestaltung zu ermdglichen, enthalt der Bebauungsplan die
Festsetzung, dass zur Errichtung einer schalldammenden Einhausung die Baugrenze im
Bereich der Tiefgaragenzufahrt Giberschritten werden darf. GemalR Schallgutachten kann ggf.
eine vor die stralRenseitige Fassade auskragende Einhausung von bis zu 2,50 m erforderlich
werden, um die 0.g. Richtwertliberschreitungen zu vermeiden. Die Ausnahme kann gewahrt
werden, sofern alternative SchallschutzmalRnahmen - wie oben exemplarisch benannt - sich
als nicht umsetzbar herausstellen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren durch die
Bauherren nachzuweisen. In einem Stadtebauvertrag verpflichtet sich die Vorhabentrégerin,
alternative SchutzmafRhahmen zur Vermeidung einer Einhausung zu prifen und vorrangig zu
ermoglichen. Die Gestaltung einer Einhausung ist mit der Unteren Denkmalbehdrde
abzustimmen.

Im Sondergebiet sind eine geschlossene Bauweise und zwingende Geschossanzahlen
festgesetzt, damit dort ein geschlossener Gebauderiegel entsteht, der eine ausreichende
Hohe fir die abschirmende Funktion zum Schutz vor Immissionen ausgehend vom
Westfalendamm aufweist. Die Lange des Gebauderiegels wird durch die Baugrenzen
hinreichend definiert.

Die Versatze in den Baugrenzen durchbrechen die durch die geschlossene Bauweise
mdogliche monotone und zugleich massive Gebaudewirkung und formen im Kreuzungsbereich
Westfalendamm / Max-Eyth-StralRe einen Vorplatz als Entree des Quatrtiers.

Da das Baufeld des Sonstigen Sondergebiets (SO) im Norden an das stadtische Grundsttick
(Flurstiick 1274) grenzt, werden Regelungen zu moéglichen Abstandflachen auf dieser Flache
im Rahmen einer Vereinbarung zur Nutzungsiuberlassung getroffen.

9.4 Nebenanlagen - Stellplatze, Carports, Garagen und Spielflachen und

Einhausungen

Das neue Wohnquartier soll eine besonders hohe Aufenthaltsqualitat im halboffentlichen
Bereich erhalten. Es soll den Bewohnenden maoglichst viele Freiflachen in Wohnungsnéhe
bieten, die begriint und bepflanzt sind und in die Spielplatze und Aufenthaltsbereiche integriert
sind. Darum schliel3t der Bebauungsplan durch textliche Festsetzung oberirdische Kfz-
Stellplatze, -Garagen und Carports in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 aus. Im
Sonstigen Sondergebiet (SO) sind oberirdische, offene Kfz-Stellplatze nur auf den Flachen
nordlich der Bebauung zuldssig. Hierdurch wird der sidlich angrenzende Wohnbereich vor
Emissionen geschiitzt. Diese Ausschlisse bewirken die angestrebte Unterbringung des
nahezu gesamten ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen.
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Sowohl im Untergeschoss des Keller- / Tiefgaragenbereiches als auch oberirdisch in den
Freianlagen werden in den Baugebieten ausreichend viele Fahrradabstellplatze eingerichtet.
Um zum o6ffentlichen Raum einen begriinten Bereich in Analogie zum Ortsbild der sidlichen
Gartenstadt zu schaffen, sind in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 innerhalb der
Garten zu offentlichen Verkehrsflachen (die Bereiche von der 6ffentlichen Verkehrsflache bis
zur straBenzugewandten Gebaudeseite und zwischen den Gebauden von der 6ffentlichen
Verkehrsflache bis zur seitlichen Verlangerung der nachstgelegenen stralenzugewandten
Gebaudeseite) entlang der Max-Eyth-Stral3e sowie der Stadtrat-Cremer-Allee Nebenanlagen
im Sinne der § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO, wie beispielsweise Gartenhauser,
grolRe Fahrradabstellmdglichkeiten oder Flachen fur Miullbehalterabstellflachen aus-
geschlossen. Die notwendigen Terrassenflachen und einzelne Fahrradabstellplatze sind hier
zulassig, ebenso sind die der Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Elektrizitat (beispielsweise
Trafostation), Warme, Gas und Trink- und Loschwasser dienenden Nebenanlagen von dem
Ausschluss ausgenommen. Aul3erhalb von Geb&uden sind lberdachte oder eingehauste
Millbehalter nur innerhalb der als GMU gekennzeichneten Gemeinschaftsaufstellflache
zulassig. Die Flache mit der Kennzeichnung GMi ist den Gebieten WAL, WA2 und SO
zugeordnet. Auf der stralRenabgewandten Seite sind neben Fahrradstellplatzen und —anlagen,
Spielflachen, Terrassen und Nebenanlagen, die eine Kubikmeterzahl von 30 m3 nicht
Uberschreiten, zulassig.

Hiermit soll der besonderen Bedeutung der zum offentlichen Raum gerichteten privaten
Grunflachen und ihrer Wirkung zum o6ffentlichen StraBenraum entsprechend den Vorgarten
der umgebenden Gartenstadt Rechnung getragen werden. Zudem wird die Gestalt im
Gebietsinnenbereich bewabhrt.

9.5 Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Leitungen der Kommunikation sind unterirdisch
bzw. innerhalb von Gebauden, z.B. Tiefgaragen, zu fuhren. Eine oberirdische Flihrung solcher
Leitungen wirde vor dem Hintergrund, dass sich Max-Eyth-Stral3e und Stadtrat-Cremer-Allee
bereits im Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung und der in Aufstellung befindlichen
Gestaltungssatzung fir die sudliche Gartenstadt befinden, dem Anspruch an eine qualitéatvolle
Gestaltung des Quartiers widersprechen. Durch eine entsprechende textliche Festsetzung im
Bebauungsplan wird die angestrebt hohe Gestaltqualitat gesichert.

9.6 ErschlieBung

Ein- und Ausfahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Gemall dem aus dem Verkehrsgutachten entwickelten ErschlieBungskonzept wird das
Plangebiet Uber zwei Hauptzufahrten von der Max-Eyth-Stral3e in zwei getrennte Tiefgaragen,
eine fur das Sondergebiet und eine fiir die Wohngebiete, erschlossen. Bei der Anordnung der
Tiefgaragenzufahrten sind verkehrliche und gestalterische Belange zu beachten. Die Tief-
garagenzufahrt des Sondergebietes hat die mdglichen Ruckstaulangen, die sich im
Kreuzungsbereich Westfalendamm / Max-Eyth-Stral3e ergeben, zu bericksichtigen. Die
Zufahrt ist daher, moglichst weit vom Kreuzungsbereich entfernt, im Bereich des sudlichsten
Gebéaudeteils des Sondergebietes angeordnet. Um das durch die angestrebte hochwertige
Fassadengestaltung der Bebauung im Plangebiet geschaffene attraktive Straf3enbild entlang
der Max-Eyth-Stral3e nicht zu unterbrechen und visuelle Beeintréachtigungen zu vermeiden,
soll die zZufahrt zur Tiefgarage der Wohngebiete moéglichst im Norden des Allgemeinen
Wohngebietes angelegt werden.
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Somit ist die Zufahrt im Bereich des nordwestlichen Baufeldes des WA;: vorgesehen. Zur
Sicherstellung der Lage der Zufahrtsbereiche werden diese mit der Signatur 6.4 der
Planzeichenverordnung als ,Einfahrtsbereiche“ und erganzend die weiteren an die 6ffentlichen
Verkehrsflache grenzenden Bereiche des Plangebietes als ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt®
festgesetzt.

Flachen mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fir Radfahrer

Eine Durchquerung und Offnung des Quartiers durch bzw. fir die Allgemeinheit ist explizit
gewinscht, die Nutzung der im zentralen Bereich gelegenen privaten Spielflache fur die
Offentlichkeit soll sichergestellt werden. Dies macht es erforderlich, im Innenbereich der
Allgemeinen Wohngebiete WA; und WA fur die Allgemeinheit ein Gehrecht und ein Fahrrecht
fur Fahrrader festzusetzen. Die Flache ist mit der Signatur 15.5 der Planzeichenverordnung
und dem Buchstaben ,A“ gekennzeichnet. Die Belastungsflache darf nicht bebaut oder mit
Baumen bepflanzt werden.

9.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aufgrund des insbesondere vom Westfalen-
damm sowie der Max-Eyth-StralRe und der Stadtrat-Cremer-Allee einwirkenden Verkehrslarms
- wie in Kapitel 7.5 ,Immissionsschutz” erlautert - Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen.
Im Sondergebiet dirfen Raume des Wohnens, die zum nicht vortibergehenden Aufenthalt von
Personen bestimmt oder geeignet sind, nur auf der der B1 (Westfalendamm) abgewandten
Seite liegen. Fir alle Baugebiete gilt, dass sofern die in der nachfolgenden Liste aufgefiihrten
maf3geblichen Innenschallpegel nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukoérper-
anordnung eingehalten werden kdnnen, schallschiitzende Aul3enbauteile entsprechend der
VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden sind.

1. Schlafraume nachts
in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

11 Krankenhaus- und Kurgebieten 30dB (")
1.2 in allen Ubrigen Gebieten 35dB (A)
2. Wohnraume tagsiber

in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

21 Krankenhaus- und Kurgebieten 35dB ("

2.2 in allen Ubrigen Gebieten 40 dB (A)

3. Kommunikations- und ArbeitsrAume tagstber
Unterrichtsraume, ruhebedurftige Einzelburos,

31 wissenschaftliche Arbeitsraqme, Bibliotheken, 40 dB (A)
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2 Buros fur mehrere Personen 45 dB (A)

3.3 GroRRraumburos, Gaststatten, Schalterraume, Laden 50 dB (A)

Zudem sind die Fenster folgender Raume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zu

versehen:

- im WAL und WA2: Schlafraume an allen Gebaudeseiten sowie weitere schutzwirdige
Aufenthaltsraume nach DIN 4109 an den Nord-, Ost- und Westseiten der Geb&ude.

- im SO: Schlafrdume an allen Gebaudeseiten sowie weitere schutzwirdige
Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 an den Nord-, Ost- und Westseiten der Gebaude.
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Die folgenden AuRenwohnbereiche sind mit La&rmschutzmalRnahmen wie Verglasungen oder
absorbierenden Balkondecken zu versehen, die den Beurteilungspegel tags auf < 60 dB(A) -
gemessen in 2,0m Ho6he in der Mitte des befestigten Teils des AulRenwohnbereichs -
reduzieren:

- im gesamten Geltungsbereich an der Nord-, Ost- und Westseiten der Gebaude

- anden zwei an der Stadtrat-Cremer-Allee gelegenen Baufeldern zusatzlich an der
Sudseite der Gebaude

Dies entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 und auch dem Immissionsrichtwert der
TA-Larm fur Mischgebiete und somit einem Beurteilungspegel, bei dem noch regelmafig
gewohnt werden kann.

Der Bebauungsplan setzt auch fest, dass Ausnahmen bei Vorlage eines schalltechnischen
Nachweises im Bauantragsverfahren moglich sind, sofern z. B. durch abschirmende Wirkung
im zeitlichen Zusammenhang realisierter oder bereits gebauter Gebédude die mal3geblichen
Pegelwerte eingehalten werden kénnen.

9.9 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Um eine nachhaltige Energieversorgung flr das neue Stadtquartier zu erhalten, sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auf den Dachern der Gebédude Solaranlagen
zu installieren. Dabei betragt die Modulflache mindestens 40 % der Bruttodachflachen der
Gebéaude.

Der Rat der Stadt Dortmund hat 2021 das Handlungsprogramm Klima / Luft 2030 beschlossen.
Das Handlungsprogramm beschreibt das Arbeitspensum, um bis 2050 klimaneutral zu
werden.

Der Rat hat dariiber hinaus beschlossen, dass Dortmund schon bis 2035 klimaneutral sein
soll. Um dieses Klimaschutzziel zu erreichen, muss in Zukunft u. a. deutlich mehr regenerativer
Strom und regenerative Warme erzeugt werden. Dazu eignen sich insbesondere die Dacher
von Gebauden, die neu errichtet werden. Die Installation von Photovoltaik kann hier direkt
mitgeplant und integriert werden. Aufgrund der garantierten Einspeisevergutung fir Strom und
anderen Fordermoglichkeiten ist dies fur alle Bauenden zumutbar bzw. verhaltnismaRig.
Flachdacher mit einer Neigung von 0 - 15 Grad missen deshalb mit Solaranlagen ausgeriistet
werden, deren GrolRe mind. 40 % der Bruttodachflache entsprechen. Die Module sind bei
Flachdadchern so anzuordnen, dass gleichzeitig eine Dachbegrinung moglich ist. Die
Prozentanteile sind so bemessen, dass bei Flachdachern ausreichend Platz z. B. fur seitliche
Sicherheitsabstande und Wartungswege zwischen den Modulreihen bleibt.

9.10 Griinordnerische Festsetzungen

Mit folgenden Grinfestsetzungen sollen vor allem vorhandene Grinstrukturen erhalten,
gesichert und durch neue erganzt werden. Sie tragen zu einer sinnvollen Durchgriinung des
neuen Wohnquartiers bei und erfillen in Ansatzen auch 6kologische Funktionen.

Erhalt und Erweiterung der Griinkulisse im Osten

Um einen schonenden Ubergang zwischen dem ostlich an das Bebauungsplangebiet
grenzenden Wohngebiet (Rolevinckstral3e) zu bewahren, ist der Erhalt der &stlichen
Grunstrukturen einschlieBlich der vorhandenen Béschung notwendig. Sind aufgrund not-
wendiger Angleichungen der Gelandehdhen nicht alle Gehdlze zu erhalten, sind diese zu
ersetzen, um so eine moglichst dichte Gehdlzkulisse zu schaffen.
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Begrinung der nicht iberbauten Grundstucksflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Begriinung des Quartiers und zum Schutz des Bodens fest, dass
die nicht versiegelten Flachen mit Rasen, Strauchern und Blschen gartnerisch zu gestalten
sind. Dies erstreckt sich tber das gesamte Plangebiet mit Ausnahme von notwendigen Wegen
und Terrassen an den Gebauden. Um die flachige Begrinung zu ermdglichen, wird eine
Tiefgaragendachbegrinung festgesetzt. Sie ist intensiv zu begrinen, um diese als Freiraum
mit Aufenthaltsqualitat und mit 6kologischem Wert im Sinne der Klimaanpassung nutzbar zu
machen.

Auf den Baugrundstiicken des Geltungsbereichs sind insgesamt 14 mittelkronige Laubbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, jeweils gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen. Diese werden mit einer Quotierung auf die Baugebiete aufgeteilt, um durch die
gleichméRige Verteilung qualitativ hochwertige Griinanlagen im gesamten Vorhabengebiet zu
realisieren. FUr ein einheitliches Erscheinungsbild wird hier auf die Verwendung von Arten der
Pflanzliste verwiesen.

In der Quartiersmitte ist eine grolRe Freiflache geplant, die sich um die ortbildpragenden
Hangebuchen gruppiert. Dort sind ebenfalls Kinderspielflachen geplant, die durch
Bepflanzungen gestaltet werden sollen.

Erhalt von ortsbildpragenden Baumen

Die als Naturdenkmal OV174 eingestufte Hangebuche (Baumliste Nr. 21 Fagus sylvatica
.Pendula®), genau wie die als ortsbildpragend eingeschatzte Hangebuche (Baumliste Nr. 44
Fagus sylvatica ,Pendula“), die als ortsbildpragend eingestuften Blutbuchen am sidlichen
Rand des Plangebietes (Baumliste Nr. 93 und 94 Fagus sylvatica) sowie die Stechpalme
(Baumliste Nr. 25 llex aquifolium) neben der nordlichen Hangebuche werden durch den
Bebauungsplan als zu erhaltende Baume festgesetzt und somit gesichert.

Die beiden Hangebuchen und insbesondere deren Wurzelraum, sind durch eine Einfriedung,
die aus Gestaltungsgrinden in Verbindung mit einer Anpflanzung auszufiihren ist, vor dem
Betreten zu schiitzen. Die Buchen reagieren sehr empfindlich auf Bodenverdichtungen und -
veranderungen, so dass der Bereich unterhalb der Baume frei von Storeinfliissen zu halten ist
und daher nicht als Spiel- oder Aufenthaltsort geeignet ist.

Dachbegriinung

Auf den Flachdachern der Gebaude ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Die Teilverdunstung
auf den dachbegriinten Flachen bewirkt Kiihlungseffekte der Umgebungsluft im Sommer, was
sich im bebauten Umfeld positiv auf das Mikroklima auswirken kann. Ebenso reduzieren
Grundacher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die Aufheizung in bebauten und
versiegelten Bereichen wirksam minimiert. In heil3en, wie auch in kiihlen Jahreszeiten leisten
Grundacher einen zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf Energieauf-
wendungen zum Heizen oder Kidhlen auswirkt. Mit Grindachern kann in Teilen den Aspekten
der Klimaanpassung Rechnung getragen werden.

Grundacher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Rickhaltung bzw. Abflussverlangsamung
des anfallenden Niederschlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes zugutekommt.
Die Wirksamkeit hinsichtlich der Rickhaltung wird durch die mindestens einzuhaltende
Substraththe und den festgelegten Mindest-Abflussbeiwert C definiert.

Grundéacher ermdglichen die Pflanzung von Blihstauden. Damit steigern sie das Nahrungs-
angebot fir Insekten- und Vogelarten und kdnnen somit ansatzweise den funktionalen Verlust
an Freiraum minimieren.
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Mit der Umsetzung einer Dachbegriinung entstehen zuséatzliche Kosten fir ggf. eine ange-
passte Statik sowie fir den Begrinungsaufbau. Ebenso entstehen Kosten fiir griindach-
spezifische PflegemalRnahmen. Eine fachgerecht realisierte extensive Dachbegriinung verur-
sacht allerdings geringe Pflegeaufwendungen. Dem gegenulber rechtfertigt Dachbegriinung
geman der Entwasserungssatzung der Stadt Dortmund eine Halbierung der Abwassergebuhr.
Kostenreduzierend sind ebenso die Aspekte des Bautenschutzes (Schutzfunktion fur den
Dachaufbau und Langlebigkeit der Dachabdeckung) zu bewerten.

Anlagen zur Solarenergie und Dachbegrinung lassen sich kombinieren. Soweit die
Photovoltaik/Solarthermie-Anlage aufgestandert wird, ist eine flachige, extensive Dachbe-
grinung technisch mdglich und brandschutzbezogen begrilienswert. Zudem wirkt sich der
lokale Kuhleffekt der Bepflanzung positiv auf die Produktivitat der Photovoltaik-Anlage aus.
Die Flachdachflachen sind mit Ausnahme der Vorrichtungen fir die technische Gebaude-
ausstattung, Wartungswegen und Dachterrassen flachig zu begrinen.

Baumersatz

Fur den vorhandenen Baumbestand gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Dortmund in der jeweils glltigen Fassung. Die in § 12 der
Baumschutzsatzung genannten zu entrichtenden Ausgleichszahlungen sind an die Stadt
Dortmund zu leisten. Die voraussichtlich entfallenden Baume sind in der Planzeichnung
dargestellt. Der Umweltbericht enth&lt weitere Ausfiihrungen dazu.

9.11 Gestalterische Festsetzungen auf Grundlage der Landesbauordnung

Zur Entwicklung und Wahrung der gestalterischen Qualitat des Neubaugebiets, insbesondere
in Bezug auf den stadtebaulichen sowie stadtgestalterischen Kontext und Anspruch der
sudlichen Gartenstadt, wurden die folgenden Festsetzungen geman § 9 Abs.4 in Verbindung
mit 8§ 89 BauO NRW getroffen. Die Umsetzung weiterer Gestaltungselemente wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Einfriedungen und Garten zum 6ffentlichen Raum

Der Ubergangsbereich zwischen der privaten Grundstiicksgrenze und dem 6ffentlichen Raum
stellt sich sehr sensibel dar. Um einen mdglichen negativen Einfluss von Einfriedungen auf
den o6ffentlichen Raum auszuschlie3en sowie zur weiteren Begriinung des Plangebietes sind
Festsetzungen fir Heckenpflanzungen getroffen worden. Um die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes innerhalb der stidlichen Dortmunder Gartenstadt fortzuflihren, setzt der Bebauungs-
plan fest, dass Einfriedungen der Geb&ude und Grundstiicke, die zu 6ffentlichen Verkehrs-
wegen orientiert sind, nur in Form von lebenden Hecken (innenliegende Zaune sind zulassig)
erfolgen durfen, wobei in Anlehnung an die gestalterische Ausbildung der Einfriedungen im
Umfeld der stdlichen Gartenstadt ergdnzend aul3enliegende Mauern bis zu einer Hohe von
50 cm zulassig sind. Die vorgegebenen heimischen Gehdlze dienen vorwiegend der Struk-
turierung des Plangebietes und stellen zugleich potenzielle Habitatstrukturen fir Heckenbriter
des Siedlungsraumes dar. Sie missen in Analogie zur Gestaltung in der Umgebung eine Héhe
zwischen 0,8 und 1,0 m einhalten. Die Garten zu offentlichen Verkehrsflachen im Bereich der
Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind mindestens zu 60% zu begrinen. Eine
oberflachige Versiegelung ist bis auf den Anteil der notwendigen Erschliel3ung (Zuwegung
zum Eingang, Fahrradstellplatze, Tiefgarageneinfahren) und der Terrassenflachen unzulassig.
Das Anlegen von Steingarten (Schotter, Bruchsteine, etc.) ist nicht zulassig. Mit diesen beiden
Gestaltungsfestsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Neubebauung
gestalterisch in die Umgebung einflgt.
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Muillbehalter

Entsprechend des gestalterischen Anspruchs und um eine visuelle Abwertung des 6ffentlichen
Raumes zu vermeiden, sind die eingehausten Mullbehalter auf der Flache fur Nebenanlagen
mit der Zweckbestimmung "Gemeinschaftsaufstellflache fir tberdachte und/oder eingehauste
Miillbehélter" mit der Kennzeichnung GMU durch Rank- und/oder Kletterpflanzen oder durch
Heckenpflanzungen dauerhaft einzugrinen.

Dachausbildung

Der Bebauungsplan soll entsprechend des im Qualifizierungsverfahren entwickelten stadte-
baulichen Konzeptes eine Bebauungsstruktur ermdglichen, die mit zeitgemalfer Architektur-
sprache auf die umliegende Bebauung der sidlichen Gartenstadt reagiert. Sie setzt eigene
Akzente und weicht mit ihrer Kubatur dabei zwangslaufig von den urspringlichen kleinen, mit
Schréagdéchern versehenen, Hausern ab. In Anpassung an den Klimawandel beziehen sich
die heutigen Anforderungen an energetisches Bauen beispielsweise auf begriinte Dach-
flachen, die okologisch sind, das Aufheizen von Stadtquartieren begrenzen, Regenwasser
speichern und zugleich groRe Flachen fir das Aufstellen von Photovoltaikanlagen bereit-
stellen. Diese Voraussetzungen werden von der im stadtebaulichen Qualifizierungsverfahren
entwickelten, mit Flachdachern versehenen, Geb&udekubatur erfillt.

Um dem neuen Quartier zudem ein gemeinschaftliches Erscheinungsbild zu geben, setzt der
Bebauungsplan die Dachform ,Flachdach mit einer max. zuldssigen Dachneigung von 10° als
einzig zulassige Dachform fest.

Das Flachdach ist mindestens extensiv zu begriinen, um das Aufheizen des Quartiers zu
reduzieren und Regenwasser in Teilen zu absorbieren bzw. temporér zu speichern.

Staffelgeschoss

Vor dem Hintergrund, dass sich Max-Eyth-StraRe und Stadtrat-Cremer-Allee bereits im
Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung und der in Aufstellung befindlichen
Gestaltungssatzung fir die sidliche Gartenstadt befinden, soll dem Anspruch an eine
qualitatvolle architektonische Gestaltung der Gebaude Rechnung getragen werden. Es wurde
ein detailliertes Konzept zur Gestaltung der Gebaudefassaden erarbeitet, das Riickspringe
der obersten Geschosse an allen Gebaudeseiten vorsieht. Um die Umsetzung dieses fir die
gestalterische Wirkung des Gebaudes wesentlichen Aspektes sicherzustellen, ist festgesetzt,
dass das oberste Geschoss an allen Gebaudeseiten mit seiner AuRenwand um mindestens
1,00 m hinter die AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickspringt. Ausge-
nommen hiervon sind die Bereiche, in denen die AuRBenwand des darunterliegenden
Geschosses bereits um mindestens 1,0 m gegeniber der Baugrenze zurtickspringt. Diese
Rucksprunge fihren zu einer Gliederung der Fassade, auf die sich ein weiteres Zurtck-
springen im obersten Geschoss gestalterisch negativ auswirken wirden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen groRen Einfluss auf offentliche StraBenrdume austiben. Da im
Sondergebiet von einer Vielzahl gewerblicher Einrichtungen auszugehen ist, ergibt sich ein
stadtebaulich begriindetes Bedurfnis, Regelungen fir diese Anlagen zu treffen. Im Sinne des
§ 10 Abs. 2 der Landesbauordnung BauO NRW dirfen Werbeanlagen im Sonstigen Sonder-
gebiet (SO) am Westfalendamm weder bauliche Anlagen noch das Straf3en- und Ortsbild
verunstalten oder die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrden. Eine Verunstaltung
liegt auch vor, wenn durch Werbeanlagen die einheitliche Gestaltung und die architektonische
Gliederung vorhandener oder neuer baulicher Anlagen gestért wird.
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Werbeanlagen haben sich folglich in du3erer Gestaltung und MalR3stab in die Architektur des
Gebéaudes und in das Stral3enbild einzufiigen. Aus diesen grundsatzlichen Inhalten des § 10
Abs. 2 BauO NRW heraus werden weitere detaillierte Regelungen zu GroR3e, Ausfihrung und
Gestalt im Bebauungsplan festgesetzt, damit sichergestellt wird, dass sich die Gebaude
entlang des Westfalendammes attraktiv prasentieren und die gestalterische Situation insgesamt
auf einem hohen Niveau verbleibt.

Gelandeho6hen in den Garten zu offentlichen Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan enthéalt zudem eine Festsetzung zur Geldndehthe in den Garten zu
offentlichen Verkehrsflachen, um ein asthetisches Orts- und StraRenbild im Ubergang vom
privaten zum offentlichen Raum zu erzielen. Die Festsetzung gibt vor, dass die Oberkante des
Gelandes die Hohe der festgesetzten NHN-H6hen einzuhalten hat, dabei sind die jeweiligen
Gelandehdhen durch Interpolation zwischen den nachstgelegenen festgesetzten NHN-H6hen
rechnerisch zu bestimmen. Die festgesetzten Gelandehthen entsprechen denen im
angrenzenden Bereich der offentlichen Verkehrsfliche und steigen entsprechend der
Topographie von Norden nach Siden an. Die Festsetzung soll bewirken, dass sich die
Oberkante des geplanten Gelandes an das Gelandeniveau der angrenzenden StralRen
anpasst und keine aus gestalterischen Griinden unerwiinschte Héhendifferenz zur 6ffentlichen
Verkehrsflache entsteht. Das fir die Wohnbebauung im Plangebiet erarbeitete Gestaltungs-
konzept strebt eine hochwertige Fassadengestaltung der Gebaude an und sieht in Analogie
zur Bebauung der sidlichen Gartenstadt in den zum o6ffentlichen StralRenraum orientierten
Eingangsbereichen Treppenpodeste mit Stufen vor. Die FuBbodenhthen der Erdgeschosse
befinden sich somit weitestgehend nicht auf der Hohe des festgesetzten Gelandes. Um von
den Wohnungen eine barrierefreie Zuganglichkeit auf die Terrassen zu ermdglichen, liegen
die Terrassenflachen gegebenenfalls ober- oder unterhalb der festgesetzten Gelandehdhe.
Die Stufen und Podeste der Eingangsbereiche dirfen daher ebenso wie die in den Garten zu
den offentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen Terrassen, von den festgesetzten Gelande-
hohen abweichen.

Weitere Gestalterische Festsetzungen

Die architektonische Qualitat der Gebaudefassaden und weitere gestalterische Elemente der
AuBenanlagen werden in einem Gestaltungskonzept beschrieben und dargestellt. Dieses
Gestaltungskonzept ist Anlage zum stadtebaulichen Vertrag.

10. Ver- und Entsorqung des Plangebietes

10.1 Versorgungssysteme

Die Versorgung des Plangebietes ist durch die bereits in der Umgebung vorhandenen Netze
fur Gas, Wasser, Strom und Kommunikation gesichert. Um die Versorgung des Plangebietes
auch zukiinftig sicherzustellen, sind die Versorgungstrager rechtzeitig in die weitere Planung
einzubinden.

Die Verpflichtung zur Bereitstellung von ausreichendem Loschwasser (96 m3/h fiir min. zwei
Stunden) fur das Plangebiet ist als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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10.2 Grundwasser

Fur das Plangebiet wurde eine Betrachtung der Grundwasserstdande im Hinblick auf die
geplanten Untergeschosse bzw. die Tiefgarage vorgenommen (WESSELING GmbH, BV
Gartenstadt Dortmund — Grundwasserstande, Bochum 18.02.2025).

Im Rahmen von Untergrunduntersuchungen konnte nur bei einer Sondierung (RKS 10)
Grundwasser ausgelotet werden. Bei dem angetroffenen Wasser handelt es sich
wahrscheinlich um Stauwasser auf dem verwitterten Fels der Schicht V. Im Zuge der weiteren
Untersuchung wurden 3 Grundwassermessstellen erbohrt. Diese weisen samtlich keine
Wasserfuhrung auf, so dass der anstehende Fels (Mergelstein) als kluftwasserfihrend
angesehen werden kann und der Schluff-Bereich (L6ss) lediglich Schichten- und Stauwasser
aufweist. Im Rahmen eines Grundwasser-Monitorings von Januar 2022 bis Januar 2023
wurden an den drei Grundwassermessstellen an insgesamt 12 Stichtagen die Ruhewasser-
stande ermittelt. Der zu Grunde gelegte hochst anzunehmende Bemessungsgrund-
wasserstand im Marz 2022 zuzuglich eines Sicherheitsaufschlags von 0,5 m wurde in
Beziehung zu den Planungshéhen der Tiefgaragengeschosse gesetzt. Danach liegen die
Grundungsebenen bei Errichtung von einer Untergeschoss-/Tiefgaragenebene oberhalb der
wassergesattigten Bodenzone. Lediglich bei einem angenommenen zweiten Tiefgaragen-
geschoss fir die gewerblichen Nutzungen des Sondergebietes liegt die Grindungsebene
maoglicherweise innerhalb der wassergesattigten Zone.

Zur Sicherstellung eines Nicht-Aufstauens von anstehendem Kluftgrundwasser ist bei einer
Bauausfuhrung eines zweiten Tiefgaragengeschosses eine umlaufende Drainage zu
errichten, so dass das potenziell anstehende Wasser sich nicht aufstaut, sondern mit dem
natlrlichen Gefalle weiterflieen kann. Eine entsprechende Verpflichtung zur Umsetzung
dieser Maflznahme ist Inhalt des stadtebaulichen Vertrages.

10.3 Entwéasserung und Uberflutungsschutz

Das Abwasser des Plangebietes kann z.B. Uber den bereits im Plangebiet liegenden
Mischwasserkanal in den bestehenden Abwasserkanal in der Max-Eyth-StraRe abgefihrt
werden. Fir das Niederschlagswasser ist die Einleitung in den Kanal auf 125 I/s bezogen auf
das gesamte Plangebiet begrenzt. Eine Anlage mit Teilversickerungsfunktion ist aufgrund der
grol3flachigen Versiegelung durch die Tiefgarage nur in Teilabschnitten und im geringen Mal3e
mdoglich. Des Weiteren wird die Flache fast vollstandig von hoch anstehendem Felsen
(verwittert) unterlagert. Dieser verwitterte Fels ist fir eine Versickerung im Allgemeinen als
ungeeignet zu betrachten. (vgl. Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes,
Wessling GmbH, Bochum, 05.08.2022). Durch das Ingenieurbiro dk Teamplan GmbH ist in
Abstimmung mit dem Biro RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten ein Uberflutungs-
und FlieBwegenachweis erarbeitet worden. Daraus ergeben sich erforderliche
Ruckhaltemalinahmen, die im Fall eines Starkregenereignisses das gesamte, auf dem
Grundstiick anfallende Wasser zuriickhalten. Im Uberflutungsnachweis wurde aufgrund der
grol¥flachigen Tiefgarage mit einem 100-j&hrigen Regenereignis gemald DIN 1986-100
gerechnet. Dabei ergab sich eine erforderliche Rickhaltung von 297,3 m3.

Durch den hohen Aufbau auf der Tiefgaragendecke werden grof3flachige Retentions- und
Verdunstungsflachen auf dem Grundstiick geschaffen. Der Bebauungsplan setzt zudem eine
mindestens extensive Dachbegriinung fir alle Geb&ude fest. Die festgesetzte Begriinung der
Déacher sowie der Tiefgarage reicht aber fir die erforderliche Riickhaltung von 297,3 m3 nicht
aus, da diese selbst einen Regenwasserabfluss (wenn auch abgemindert) produziert, der
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zuruickgehalten werden muss (Stadtentwasserung Dortmund, Marz 2023). Ein entsprechen-
des Konzept zur Regenriickhaltung liegt vor (s. FlieRwegnachweise, Stand der Informationen
21.11.2022 in Kap. 10.3). Die erforderliche Rickhaltung kann im Gelande auf schadlos
Uberflutbaren Flachen in Form von Mulden oder durch Ableitung in einen Stauraum im Erdreich
erfolgen (vgl. Uberflutungsnachweis, dk Teamplan GmbH 06.12.2022).

Darlber hinaus kénnte z.B. ein ausreichend dimensionierter Stauraumkanal im Plangebiet das
Niederschlagswasser sammeln und gedrosselt an den o6ffentlichen Kanal abgeben. Eine
genaue Dimensionierung und Verortung von Entwasserungs- und Rickhaltemalinahmen wird
im Baugenehmigungsverfahren geklart. Rickhaltemal3nahmen sind mindestens in dem zur
Einhaltung der Einleitbeschrankung erforderlichen Volumen vorzusehen. Innerhalb des
stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich die Vorhabentragerin, im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens einen Uberflutungsnachweis und den Nachweis der schadlosen
Niederschlagswasserbeseitigung fir das eigene Grundstiick einzureichen, die jeweils die
Einhaltung der Einleitbeschrankung von 125 I/s bezogen auf das gesamte Plangebiet
nachweisen.

Zur Bauvorsorge beziiglich des Uberflutungsschutzes ist ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, der auf die gem. DIN 1986-100 durchzufiihrende Uberflutungspriifung verweist
sowie Empfehlungen bzgl. der Hohenlage von Gebaudetffnungen und SchutzmalRnahmen
gegen Rickstau aus dem o6ffentlichen Kanal enthélt.
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Abb. 11: Starkregengefahrkarte Dortmund, Stand der Informationen 2019; Stand des Hohenmodells 2012
(Quelle: Stadt Dortmund)
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SO

Abb. 12: FlieBRwegnachweise, Stand der Informationen 21.11.2022 (Quelle: dk Teamplan GmbH)

10.4 Millentsorgung

Die Belange der Millentsorgung wurden mit der EDG abgestimmt. Es wird im westlichen Teil,
im Ubergangsbereich vom Allgemeinen Wohngebiet (WA1) zum Sonstigen Sondergebiet (SO)
an der Max-Eyth-Stral3e, eine Gemeinschaftsflache fur Mullbehalter (GMU) festgesetzt (siehe
Kapitel 9.4 und 9.11). Die Millaufstellflache ist fir einen Entsorgungsbetreiber Gber die Max-
Eyth-Stral3e leicht anfahrbar.

11. Denkmalschutz und Naturdenkmale

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Baudenkmale oder Bodendenkmale im Sinne des § 2
des Denkmalschutzgesetzes NRW. In der Umgebung des Bebauungsplanes sind zwei
Gebaude in die Denkmalliste der Stadt Dortmund eingetragen: Auf der westlichen
StralBenseite der Max-Eyth-StralRe, vom Plangebiet getrennt durch deren Mittelstreifen mit
zweireihiger Baumallee, befindet sich das Doppel-Wohnhaus ,Max-Eyth-Strale 7/9%. Dieses
Gebaude steht unter Denkmalschutz (Nr. A 0629 der stadtischen Denkmalliste). Auf der
gegenlberliegenden StralRenseite der vierreihigen Baumallee der Stadtrat-Cremer-Allee,
sudlich des Plangebietes, befindet sich das ebenfalls denkmalgeschitzte Einfamilienhaus
.Stadtrat-Cremer-Allee 21 (Nr. A 0912 der stadtischen Denkmalliste). Aufgrund der grof3en
Distanz von etwa 60 bzw. mehr als 70 Meter zwischen den Denkmalen und der potenziellen
Neubebauung im Plangebiet und aufgrund der breiten Stral3enziige mit dem umfangreichen
Baumbestand, die die Baudenkmale und das Plangebiet optisch voneinander trennen, ist nicht
davon auszugehen, dass die Baudenkmale durch Vorhaben, die durch den Bebauungsplan
begrindet werden, beeintrachtigt werden.
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Dies gilt auch insgesamt fur den benachbarten Gebaudebestand sowie die Offentlichen
StraRen und Grunflachen, die im Geltungsbereich der unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzenden in Aufstellung befindlichen Denkmalbereichssatzung ,Sidliche Gartenstadt*
liegen. In dieser liegen auch die Max-Eyth-Stral3e und die Stadtrat-Cremer-Allee selbst, die
mit ihrer Gestaltung und den integrierten Grunflachen und Baumen wesentlich zum Erschei-
nungsbild der historischen Gartenstadt beitragen. Das nunmehr vorliegende ErschlieBungs-
konzept des Bebauungsplanes nimmt bis auf die festgesetzten Zufahrts- und Zugangs-
bereiche keine Eingriffe in die denkmalgeschiitzten o6ffentlichen StralRenrdume und Grin-
flachen vor.

Innerhalb des Plangebietes, im Allgemeinen Wohngebiet WA,, befindet sich eine ca. 55 Jahre
alte Hangebuche (,Fagus sylvatica® Pendula) mit einem ca. 12 Meter grof3en Kronendurch-
messer. Diese Hangebuche ist als Naturdenkmal mit der Nummer OV174 eingetragen. Sie
wird durch textliche Festsetzungen in diesem Bebauungsplan geschitzt.

Die Alleen der Max-Eyth-StralRe, des Westfalendamms (B1) sowie der Stadtrat-Cremer-Allee
sind gemal § 41 Abs.1 Landesnaturschutzgesetz NRW geschiitzt.

12. Soziale Infrastruktur

12.1 Tageseinrichtungen fir Kinder

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes ist eine Kindertagesstatte vorhanden. Durch
den Zuwachs an Wohnungen innerhalb dieses Plangebietes ergibt sich keine notwendige
Erweiterung oder die Notwendigkeit einer zusatzlichen Einrichtung.

12.2 Kinderspielflachen

Die Zunahme an Wohneinheiten durch diesen Bebauungsplan macht es erforderlich,
zusatzliche Spielflachen zu schaffen. Es wird eine qualitatvolle private Spielflache fur
unterschiedliche Altersgruppen mit einer voraussichtlichen Grof3e von ca. 930 m? auf der
stralRenabgewandten Seite im zentralen Bereich des Plangebietes geschaffen, welche auch
durch die Offentlichkeit nutzbar ist. Innerhalb der vorgesehenen Flache befinden sich ein
Naturdenkmal (Hangebuche) und eine weitere ortsbildpragende Hangebuche mit einer direkt
angrenzenden Stechpalme. Durch Anpflanzung zusatzlicher Baume, Straucher und sonstiger
Bepflanzungen soll auf der Flache eine weitere Begriinung vorgenommen werden. Die
Spielflache ist Teil der als zusammenhangend festgesetzten Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®. Die
Kronentraufbereiche der im Zentrum der Spielflache befindlichen Hangebuchen sind als nicht
betretbare Bereiche definiert worden und werden umzaunt. Diese Flachen sind nicht Teil der
Spielflache. Trotz der Festsetzung zur Begrunung wird es ausreichend Flache fur die
Spielbereiche geben. GroRRe, Nutzergruppen, Gestaltung, Ausstattung und Zugénglichkeit der
Spielflache werden in Abstimmung mit dem Jugendamt im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

12.3 Schulen
In der Nahe des Plangebietes befinden sich eine Grundschule und eine Gesamtschule. Das
Vorhaben wird in der Schulentwicklungsplanung berticksichtigt.
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13. Stadtebaulicher Vertrag

Vor Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen
der Vorhabentragerin und der Stadt Dortmund abgeschlossen.

Folgende Inhalte sind in dem stadtebaulichen Vertrag vorgesehen:

- Verpflichtung zur Realisierung 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
- Malinahmen zur Bodensanierung

- MaRknahmen zu Grundwasser, Niederschlagswasser und Uberflutung
- Grunordnerische MafRnahmen

- Okologische Baubegleitung zum Artenschutz

- Umsetzung einer der Varianten des Energiekonzeptes oder einer gleichwertigen Lésung
sowie der stadtischen Energiestandards

- Malinahmen eines Mobilitdtskonzeptes

- Umsetzung eines Gestaltungskonzeptes fiir die architektonische Gestaltung der
Gebaude sowie der Gestaltung der Aul3enanlagen

- Umsetzung der offentlich zuganglichen Spielflache

- Verpflichtung der Vorhabentrégerin, fur die Tiefgaragenzufahrt vorrangig
Schallschutzmal3nahmen als Alternative zu einer Einhausung zu realisieren

- Einzahlung in das Schallschutzfensterprogramm der Stadt Dortmund

14. FlachengroRen/ Stadtebauliche Daten

Flache in gm Anteil an Gesamtflache
Sonstiges Sondergebiet ca. 3.964 mz 23,1 %
Allgemeine Wohngebiete ca. 13.197m? 76,9 %
davon WA, ca. 9.407 m2 54,8 %
davon WA; ca. 3.790 m2 22,1 %
GroRe des Geltungsbereichs ca. 17.161 m2 100 %

15. Kosten

Die im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Planung anfallenden Planungskosten
(Bauleitplanung, Vermessung, zusatzlich erforderliche Gutachten u. &.) werden durch die
Vorhabentragerin tbernommen. Kosten, die durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage
zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Dortmund entstehen, werden ebenfalls durch
die Vorhabentragerin ibernommen. Der Stadt Dortmund entstehen durch die Planung sowie
die geplante Bebauung keine unmittelbaren Kosten.

16.Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften und sonstigen technischen Regelwerken

Soweit in diesem Planverfahren auf auf3erstaatliche Vorschriften wie z.B. VDI-Richtlinien oder
DIN-Normen Bezug genommen wird, kdnnen diese im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
der Stadt Dortmund eingesehen werden.
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17. Gutachten und sonstige Anlagen

Folgende Gutachten wurden bericksichtigt:

dk Teamplan GmbH, Uberflutungsnachweis, Gartenstadt Max-Eyth-StralRe Dortmund,
Bonn, 06.12.2022

dk Teamplan GmbH, Arbeitshilfe fir Wassersensibilitat in Bebauungspléanen, Projekt:
Bebauungsplan In O 244 — Max-Eyth-Stralle, Bonn, 23.07.2021 '
Froelich & Sporbeck Umweltplanung und Beratung, Vertiefende Artenschutzpriifung
(Stufe Il), Bauvorhaben an der Max-Eyth-StralRe in Dortmund, Bochum, 21.07.2021
Lindschulte; KORE GmbH, Energiekonzept, Dortmund Gartenstadt, Max-Eyth-Str. 2,
Nordhorn, 22.08.2023

Peutz Consult GmbH; DAkkS-Deutsche Akkreditierungsstelle, Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan InO 244 an der Max-Eyth-Stralle 2 / Stadtrat-
Cremer-Allee in Dortmund, Dusseldorf / Dortmund 22.04.2024

Peutz Consult GmbH; DAkkS-Deutsche Akkreditierungsstelle,
Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan InO 244 an der Max-Eyth-Strale 2 /
Stadtrat-Cremer-Allee in 44144 Dortmund, Dusseldorf / Dortmund 22.04.2024
Planersocietat, Verkehrsgutachten & Mobilitdtskonzept, Bauvorhaben Max-Eyth-
Stralde 2, Dortmund, April 2024

WESSLING GmbH, Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes BV
Gartenstadt Dortmund, Bochum, 05.08.2022

WESSLING GmbH, Bodenuntersuchung, Untersuchung der Flache Dortmund-
Gartenstadt, Bochum, 20.11.2018

WESSLING GmbH, Stellungnahme zum geplanten Bodenaushub BV Gartenstadt
Dortmund, Bochum, 24.02.2023

WESSLING GmbH, Stellungnahme zur Erkundung und Ergebnisdarstellung der
Bodenuntersuchungen der schiitzenswerten Baumstandorte und Kinderspielflache
BV Gartenstadt Dortmund, Bochum, 30.11.2022

WESSELING GmbH, BV Gartenstadt Dortmund — Grundwassersténde, Bochum
18.02.2025

Dortmund, den 10.04.2025

MMM

lederget
Fachberelchslelterm
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