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2.1

2.2

2.3

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes InW 218 - dstlich Schnettkerbri-
cke - umfasst im Stadtbezirk Innenstadt-West den Bereich siidlich des Rheinlanddam-
mes (B 1), 6stlich der Schnettkerbriicke, westlich der Wittekindstrale, nérdlich der Ro-
semeyerstralRe bzw. norddstlich der Bahnstrecke Dortmund-Hbf - Horde.

Die genauen Abgrenzungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Bestehendes Planungsrecht / Gegenwartige Situation im Planbereich
Regionalplan

Der seit dem 18.08.2004 genehmigte Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg Teilab-
schnitt Oberbereich Dortmund — westlicher Teil — (Dortmund / Kreis Unna / Hamm)
stellt den Planbereich als ,,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB) dar.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund vom 31.12.2004 stellt
den Planbereich des Bebauungsplanes InW 218 als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Blro- und Verwaltungsgebdude* dar. Mit der Ausweisung des Plangebiets
als Sondergebiete ,,Blro / Verwaltung“ wird dem Entwicklungsgebot geméal § 8 Absatz
2 BauGB entsprochen.

Planungsrechtliche Situation

Der Planbereich des Bebauungsplans InW 218 — 6stlich Schnettkerbriicke - ist nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Im Westen grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan InW 119 — Rosemeyerstralie - un-
mittelbar stdlich an das Plangebiet an. Der Bebauungsplan InW 119 setzt die Rose-
meyerstralle sowie westlich an diese angrenzend Gewerbegebiete fest, die nach dem
Abstandserlass NRW (in seiner Fassung vom 02.04.1998) gegliedert sind.

Gegenwartige Situation im Planbereich

Der Planbereich des Bebauungsplans InW 218 — o6stlich Schnettkerbriicke — wurde
noch bis vor wenigen Jahren vollstdndig als Gewerbegebiet genutzt und ist nahezu
vollstdndig versiegelt. Wahrend die westliche, an die Schnettkerbriicke anschlieRende
Hélfte des Plangebiets durch ein- bis siebengeschossige Bliro- und Gewerbebauten ge-
pragt wird, ist der dstliche Abschnitt bis zur WittekindstraRe durch eine vollstandig as-
phaltierte Stellplatzanlage ohne Hochbauten gekennzeichnet.

Im Westen des Plangebiets liegt der ehemalige Standort der Firma Eugen Boss (u.a.
Kfz-Technik). Der nach der Betriebsaufgabe z.T. leerstehende Geb&udekomplex aus



Werkstatthallen, einem eingeschossigen Verkaufspavillon sowie einem siebengeschos-
sigen Blroturm wurde durch den neuen Eigentimer kernsaniert. Realisiert worden ist
ein Nutzungskonzept fur ein Kompetenz- und Beratungszentrum Bau mit dem Titel
»Inhouse* (s. Punkt 5.2). Die &uBere Umgestaltung der Gebédude erfolgte auf der
Grundlage des in einem Fassadenwettbewerb im Jahr 2007 erstplatzierten Entwurfs des
Dortmunder Buros Schroder Schulte-Ladbeck.

Dem ehemaligen Bosch-Geldnde noérdlich vorgelagert ist eine ehemalige Tankstelle,
die mit dem sechsspurigen und anbaufreien Ausbau ihre Erschliefung von der B1 ver-
loren hat und aufgegeben worden ist. Im Osten grenzen die eingeschossigen Pavillons
mitsamt dreigeschossigem Burobau eines Autohandels an. Sdmtliche Grundstiicke sind
zukiinftig nur noch von Siden Uber die Rosemeyerstral3e erschlossen.

Die den nahezu kompletten 6stlichen Abschnitt des Plangebiets fiillende Stellplatzanla-
ge ist ehemaliges Betriebsgelédnde des sidlich an den aufzustellenden Bebauungsplan
InW 218 angrenzenden Kfz-Betrieb Daimler. Nach der Neuordnung des Betriebsgelén-
des sowie dem Neubau der Niederlassung im Suden an der Wittekindstrale wurde der
nordliche Bereich von vorhandenen Gebauden freigeraumt. Das Gelénde ist im Osten
von der Wittekindstralle erschlossen. Sudlich anschliel3end liegt eine Zu- und Abfahrt
zur auBerhalb des Plangebiets liegenden Daimler-Niederlassung.

Im duRersten Osten des Plangebiets verlauft unter einer Verkehrsgrinflache die Stadt-
bahnlinie U 42 zwischen Hombruch und Grevel. Die Stadtbahntrasse tritt unmittelbar
stdlich des Plangebiets in der Wittekindstral’e zu Tage und wird von hier in der Stra-
Renmitte weiter in Richtung Hombruch gefuhrt, wahrend sie in Richtung Innenstadt
vollstandig in Tunnellage verlauft.

Umfeld des Plangebiets

Sudlich an die im Osten des Plangebiets liegende Stellplatzanlage grenzen Stellplatze
der Daimler-Niederlassung an. Eine oberirdische Haltestelle (,,Theodor-Fliedner-
Heim*) der Stadtbahnlinie U 42 liegt unmittelbar norddstlich der Kreuzung Wittekind-
straBe / Rosemeyerstrale. Sidlich der WittekindstralRe liegt das Theodor-Fliedner-
Heim, ein Alten- und Pflegeheim in historischen Gebduden mit insgesamt circa 140
Wohn- und Pflegeplatzen. Das Theodor-Fliedner-Heim wird vom Diakonietrager E-
vangelisches Johanneswerk e.V. gefuhrt. Sudlich des Heims befindet sich eine Wohn-
anlage.

Ostlich des Theodor-Fliedner-Heims schlieRen sich die Kleingartenanlage ,Ar-
deyblick” sowie das Veranstaltungs- und Kongresszentrum mit den an der B1 gelege-
nen Westfalenhallen, dem Stadion und der Helmut-Kdérnig-Halle an.

Westlich der Rosemeyerstra3e liegt das Gewerbegebiet Rosemeyerstrale mit unter-
schiedlichen gewerblichen Nutzungen. Hierzu zahlen eine Firma fur Mess- und Regel-
technik, ein GroRhandel fiir Farben, sowie im Rahmen des im nordwestlichen Eckbe-
reich der Kreuzung Wittekind- und Rosemeyerstrale gelegenen Baukomplexes Betrie-
be des Gesundheitssektors (Gesundheitsdienstleister, ein Orthopadietechnikhandel, eine
Privatklinik fur kosmetische Chirurgie), ein Senioren- und Pflegeheim sowie ein Fit-
nessstudio und ein Restaurant. Inmitten des Baukomplexes liegt eine zugehdrige Stell-
platzanlage. Die vorhandene Bebauung im Gewerbegebiet Rosemeyerstral3e (zu einem
erheblichen Teil Birogebaude) weist I bis IV Geschosse auf.

Westlich des Plangebiets sowie des sich anschliefenden Gewerbegebiets ,,Rosemey-
erstralle” verldauft in nord-stdlicher Richtung eine mit Blischen und Baumen bestande-



ne Béschung mit FuBweg, der unter der Schnettkerbriicke die Verbindung in Richtung
Leierweg und den dort am Tremoniapark gelegenen Wohngebieten herstellt. Diese
Wegeverbindung soll in Zukunft als 6ffentlicher Ful3- und Radweg befestigt und an die
Rosemeyerstralie angebunden werden (s. Punkt 6.4).

Weiter westlich liegt eine Trasse der Deutschen Bahn, tber die u.a. zwischen dem
Dortmunder Hauptbahnhof und den Stadten Hagen sowie Unna Regionalbahnen und -
expresse fahren. Auf der Strecke fahren auch Giiterzige.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan InW 218 — éstlich Schnettkerbriicke — wird das Ziel verfolgt,
eine der stadtebaulichen Rahmenplanung ,,Bundesstralie 1 in Dortmund* entsprechende
Bebauung sudlich der B1 zwischen der Schnettkerbriicke und der Wittekindstrale zu
ermoglichen und festzusetzen. Die im Jahr 2003 vom Rat der Stadt Dortmund be-
schlossene stadtebauliche Rahmenplanung ,,B 1“ formuliert aufgrund der hohen Bedeu-
tung der B 1 als Hauptverbindungsachse des Ruhrgebiets VVorgaben fur die angestrebte
bauliche und gestalterische Entwicklung an der B1 im Dortmunder Stadtgebiet, d.h. an
Rheinland- und Westfalendamm. Die Rahmenplanung unterteilt die B 1 in verschiede-
ne Abschnitte mit differenzierten stadtebaulichen Leitbildern und Vorgaben, die in Be-
bauungsplanen sowie im Rahmen konkreter Bauvorhaben umgesetzt werden sollen.

Der 0stlich an die Schnettkerbriicke angrenzend vorgesehene Bebauungsplan In W 218
umfasst den westlichen Bereich des im Rahmenplan ,,B 1“ als ,,Dortmunder Mischung*
bezeichneten und bis zur Méarkischen Stralle reichenden Abschnitts des Rheinland-
damms mit teils offenen, durchgriinten, teils geschlossenen Baustrukturen. Fir den vom
Bebauungsplan erfassten Bereich wird als Ziel die Ausbildung einer Raumkante mit
markanten ,,Eingangstoren* zur Innenstadt festgehalten.

Der Bereich ostlich der Schnettkerbriicke soll durch markante Dienstleistungs- und Bi-
rogeb&ude als Stadteingang kultiviert werden.

Im Eckbereich westlich der Wittekindstral3e soll ebenfalls die Mdglichkeit fur eine sol-
che turmférmige Landmarke geschaffen werden.

Diesen Zielen entsprechend sieht der Rahmenplan - bezliglich der geforderten Min-
destgeschossigkeit differenziert - im Planbereich 6stlich der Schnettkerbriicke eine
Hochhausbebauung mit mindestens XV bis maximal XX Geschossen und westlich der
Wittekindstralle ein Hochhaus mit VIII bis XX Geschossen als markante ,,Landmar-
ken* vor.

Die dazwischen vorgesehene B 1-begleitende Bebauung soll mindestens IV bis maxi-
mal VI Geschosse aufweisen. Der Bedeutung der B 1 als Biroachse bzw. als im Dort-
munder Birostandortkonzept herausgestellter ,,Buroboulevard” entsprechend gibt der
Rahmenplan ,,B 1“ fiir den Planbereich als Art der baulichen Nutzung Buro- und Ver-
waltungsgebéude, Dienstleistungen und Hotels vor. Neue Wohnbebauung soll entlang
der durch Larm und Luftschadstoffe hochbelasteten B 1 bzw. A 40 nicht mehr zugelas-
sen werden.

Nach Abschluss des derzeit stattfindenden sechsstreifigen Ausbaus der B 1, die von der
Schnettkerbriicke bis zur Wittekindstral3e anbaufrei in Troglage gefiihrt wird, sind die
im Planbereich liegenden Grundstiicke nur noch von Siiden erschlossen. Entsprechend



5.1

wird flr die nordlich des Autohaus Daimler gelegene und derzeit unbebaute Flache ei-
ne Zufahrt an der WittekindstraRe vorgesehen. Der westliche Planbereich ist Gber die
durch das gleichnamige Gewerbegebiet fiihrende Rosemeyerstralle erschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 soll eine dem Rahmenplan ,B 1
entsprechende Bebauung gesichert werden.

Die Sicherung des Plangebiets als Birostandort entspricht dem Dortmunder Birofla-
chenkonzept und damit dem Ziel der Stadt Dortmund, im Rahmen der Wirtschaftsfla-
chenentwicklung rechtzeitig und in ausreichendem Umfang qualitativ hochwertige BU-
rostandorte zur Unterstiitzung des wirtschaftlichen Strukturwandels und damit letztlich
zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zu entwickeln.

Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Die BundesstralRe B 1 ist die ,,Buromeile” der Stadt Dortmund. Vom Technologiepark
im Westen iber den innenstadtischen Abschnitt der B 1 zwischen der Schnettkerbriicke
im Westen und der Stadtkrone Ost im Osten reihen sich an der ,,Hauptschlagader” des
Ruhrgebiets die neben der City und ihren Ausfallstralen wichtigsten Blrostandorte
Dortmunds auf. Dieser im Dortmunder Biroflachenkonzept festgehaltenen hohen Be-
deutung von Rheinland- und Westfalendamm fur die Dortmunder Wirtschaftsflachen-
entwicklung entsprechen die Darstellungen des Flachennutzungsplans von 2004 sowie
die Nutzungsvorstellungen des Stadtebaulichen Rahmenplans ,,B1“.

Der in Flachennutzungsplan und Rahmenplan geforderten speziellen Qualifizierung des
Plangebiets entsprechend weist der Bebauungsplan In W 218 — dstlich Schnettkerbri-
cke sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Biiro / Verwaltung* aus.

Die fur die Sondergebiete festgesetzte Nutzungspalette umfasst neben Buro- und Ver-
waltungsgebauden Hotels, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie ausnahmsweise Schank- und Speisewirtschaften.

Insgesamt wird im Rahmen der Sondergebiete Biiro / Verwaltung eine Nutzungspalette
festgesetzt, die Ahnlichkeit mit der Liste der gemaR § 8 BauNVO in Gewerbegebieten
zuléssigen Nutzungen aufweist. Die ausgewiesenen Baugebiete erhalten bezlglich der
zuléssigen Art der baulichen Nutzung einen gewissen ,,Gewerbegebietscharakter®. In
stddtebaulich-stadtgestalterischer Hinsicht (Ziele der stddtebaulichen Rahmenplanung
»,B1") sowie aufgrund der Zielsetzungen der Dortmunder Wirtschaftsflachenentwick-
lung wird das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Buro / Verwal-
tung (BV) ausgewiesen, um die Wirtschaftsflachen speziell fiir Buros sowie ergéanzende
Nutzungen zu qualifizieren. Gleichzeitig soll durch die Ausweisung als Sondergebiet
BV eine hohere gestalterische Qualitat in den Baugebieten als in Gewerbegebieten er-
reicht werden, indem in Zusammenhang mit anderen Festsetzungen des Bebauungs-
plans gezielt nur solche Nutzungen ohne gewerblich-industriellen Charakter zuldssig
sind, die sich zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels bevorzugt eignen. Damit wird
auch der besonderen, exponierten Standortlage des Plangebiets entsprochen, die im An-
schluss an die Schnettkerbriicke das westliche Eingangstor zur Dortmunder Innenstadt
pragt. Auch wenn die zul&ssigen Nutzungen in einem Gewerbegebiet gemaR § 8 BauN-
VO zuléssig wéren, unterscheidet sich der spezifische Nutzungskatalog der auszuwei-



senden Baugebiete wesentlich von einem ,,normalen* Gewerbegebiet, so dass die stad-
tebaulichen Ziele einer spezifischen Wirtschaftsflachenqualifizierung und einer dem-
entsprechenden stédtebaulichen Aufwertung nur durch die Ausweisung eines Sonder-
gebiets bzw. von Sondergebieten mit der oben genannten Zweckbestimmung erreicht
werden konnen.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden zu ei-
nem nicht unerheblichen Teil in buro&hnlichen Gebduden untergebracht und sind des-
halb im Plangebiet grundsétzlich zuldssig. Im Baugenehmigungsverfahren ist zu be-
ricksichtigen, dass ihre Realisierung aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung am
Rheinlanddamm einen hoheren passiven Schallschutz zur Einhaltung der festgesetzten
Innenschallpegel voraussetzt, als es z.B. bei GrofRraumburos der Fall ist (s. Punkt 7.7).

Hotels sind im Plangebiet zuléssig, da sie aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Veran-
staltungszentrum ,,Westfallenhallen / Westfalenstadion® eine sinnvolle Nutzungsergén-
zung darstellen. So ist bereits weiter ¢stlich auf der Nordseite des Rheinlanddamms ein
hochwertiges Hotel mit unmittelbarer fuBlaufiger Anbindung an das Veranstaltungs-
zentrum vorhanden. Auch bei dieser Nutzungsart ist im Baugenehmigungsverfahren
der Schallschutz besonders zu beriicksichtigen. Andere Beherbergungsbetriebe, die
Uber die in Hotels zeitlich befristeten Aufenthalte hinausgehende und damit dem Woh-
nen vergleichbare Unterkunftsfunktionen bieten, sind aus Immissionsschutzgrinden
wegen der hohen Larmbelastung durch den StraBenverkehr auf dem Rheinlanddamm
nicht zuldssig.

Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zuldssig. Als flachenméRig
untergeordnete Nutzungen sollen sie im Plangebiet in der Hauptsache eine sinnvolle
und notwendige Ergédnzung der anderen vorgesehenen Nutzungen wie Biiros und Ho-
tels sein. Restaurantpavillons mit lediglich ein oder zwei Geschossen sind in der ersten,
unmittelbar sudlich des Rheinlanddamms liegenden Bautiefe ohnehin aufgrund der
festgesetzten Mindestgeschossigkeit unzulédssig. Schank- und Speisewirtschaften sind
lediglich ausnahmsweise zuléssig, da die im Bebauungsplan ausgewiesenen Sonderge-
biete in ihrem Charakter nicht durch groRe gastronomische Einrichtungen, wie sie z.T.
entlang von StraRen mit Gberdrtlichem Charakter angesiedelt werden, gepragt werden
sollen. Ebenfalls soll das auRRere Erscheinungsbild des Plangebiets nicht durch Schnell-
restaurants mit ihrer aufgrund ihrer Werbeanlagen typischen Gestaltung negativ beein-
flusst werden.

Wohnungen sind aufgrund der hohen Larmbelastung des Plangebiets durch den Stra-
Renverkehr auf dem nordlich gelegenen Rheinlanddamm nicht zul&ssig.

Einzelhandel ist im Plangebiet — abgesehen vom erweiterten Bestandsschutz der unten
genannten Bestandsbetriebe - ebenfalls nicht zuléssig, da das Plangebiet in der Haupt-
sache als Wirtschaftsflachen fur den Dortmunder Buromarkt sowie als Standort flr das
Veranstaltungszentrum ergénzende Nutzungen (wie Hotels) dienen soll. Auf keinen
Fall sollen durch Einzelhandelsansiedlungen Umsétze aus stddtebaulich integrierten
Standorten abgezogen werden. Negative Auswirkungen auf die Qualitdt und Leistungs-
fahigkeit der ErschlieBung des Plangebiets durch hoch frequentierte Einzelhandelsnut-
zungen werden hierdurch ebenfalls ausgeschlossen.



5.2

Erweiterter Bestandsschutz flr vorhandene Nutzungen

Kompetenz- und Beratungszentrum Bau ,,Inhouse*, Rosemeyerstralle 14

Im Westen des Plangebiets liegt der ehemalige Standort der Firma Eugen Boss (Ver-
tragshéndler des Unternehmens Bosch, u.a. fir Kfz-Technik). Der Geb&udekomplex
aus Werkstatthallen, einem eingeschossigen Verkaufspavillon sowie einem siebenge-
schossigen Buroturm wurde durch den neuen Eigentlimer kernsaniert. Realisiert wor-
den ist ein Nutzungskonzept fur ein Kompetenz- und Beratungszentrum Bau mit dem
Titel ,,Inhouse”. Im ,,Inhouse* erfolgt die umfassende rdumliche Bindelung samtlicher
Dienstleistungen und Handwerker, die fiir einen privaten Bauherren im Rahmen eines
Bauprojektes erforderlich sein kénnen. Angeboten werden Dienstleistungen von Archi-
tekten und anderen Planungsbiiros sowie Handwerkerleistungen rund um das Thema
Bau. Themenbezogene Handelsnutzungen aus den Bereichen Bauen und Einrichten
sind zur Abrundung des Konzeptes integriert.

Das Nutzungskonzept umfasst insgesamt rund 6.000 gm Nutzflache, die zu mindestens
40 % von Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben genutzt werden. Hierbei handelt es
sich um Planungsbiros und Handwerksbetriebe aus den Bereichen Haustechnik,
Elektro, Sanitar oder Heizungsbau sowie einen Gastronomiebetrieb und sonstige Ver-
anstaltungsflachen. 60 % der Nutzflache (3.600 gm) werden maximal als Einzelhan-
delsverkaufsflache genutzt. Von diesen 3.600 gm werden auf insgesamt ca. 2.800 gm
Verkaufsflache kleinteilige Einzelhandelsangebote aus den Sortimentsbereichen ,,Ku-
chen®, ,,Mdbel“, ,Bad / Sanitar”, ,,Elektro / Haussteuerung“, ,,Parkett”, ,Naturstein /
Fliesen“ gemacht, die jeweils deutlich unter der Grenze zum groRflachigen Einzelhan-
del bleiben. Zum Teil gehoren die betreffenden Verkaufs- und Ausstellungsflachen
unmittelbar zu Handwerksbetrieben der entsprechenden Branche (z.B. Elektro / Haus-
steuerung). Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurden ein Einzelhandels-
gutachten erstellt und die zu erwartenden Auswirkungen der Einzelhandelskomponen-
ten des Nutzungskonzeptes tberprift. Der Gutachter stufte das ,,Beratungs- und Kom-
petenzzentrum Bau“ nicht als klassische Einzelhandelsnutzung ein, die mit einem Mo-
bel- oder Baumarkt zu vergleichen wére. Der Konzeptcharakter gleiche eher einem
Handwerkerzentrum, in dem Handwerksbetriebe eine Filiale betreiben und ihre Biro-
und Werkstattflachen um Ausstellungs- und Verkaufsflachen erweitern. Im Rahmen
des Konzeptes sollen Planung, Beratung und handwerkliche Ausfiihrung im Vorder-
grund stehen und nicht der Verkauf von Einzelhandelsgitern. Negative Auswirkungen
des Beratungs- und Kompetenzzentrums Bau wurden nicht erwartet. Dieser Einschat-
zung schloss sich der Konsultationskreis Einzelhandel an. Das Vorhaben wurde ge-
nehmigt mit Auflagen bezuglich der zuldssigen dem Verkauf dienenden Flachengro-
Ren, jeweils sortimentsbezogen.

Aus den unter Punkt 5.1 genannten Griinden ist Einzelhandel keine im Plangebiet zu-
lassige Nutzungsart. Dem genehmigten Beratungs- und Kompetenzzentrum Bau (Ro-
semeyerstralle 14, Gemarkung Dortmund, Flur 14, Flurstiicke Nr. 725, 728) mit seinen
anteiligen Einzelhandelsnutzungen und —flachen wird deshalb im Rahmen der Festset-
zung § 2 der sogenannte erweiterte Bestandsschutz gemélt 8 1 Abs. 10 BauNVO einge-
raumt. Im Rahmen der textlichen Festsetzung werden die genehmigten Flachen sorti-
mentsspezifisch (auch bezlglich der sogenannten Randsortimente) aufgefihrt, da diese
Grolkenordnungen im Rahmen der Baugenehmigung festgeschrieben worden sind und
dem als Antragsunterlage im Genehmigungsverfahren vorgelegten Vertréglichkeitsgut-
achten zugrunde gelegt wurden. Nutzungsanderungen und bauliche Erweiterungen ste-
hen im Rahmen des in § 2 festgesetzten erweiterten Bestandsschutzes unter dem Vor-
behalt, dass auf beantragten Erweiterungsflachen oder im Rahmen von Nutzungsénde-



rungen lediglich die in § 1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans In W 218
aufgefiihrten Nutzungsarten zugelassen werden durfen. Eine Erweiterung oder Nut-
zungsanderung von Nutzflachen des Beratungs- und Kompetenzzentrum Bau waére also
nur unter der VVoraussetzung zuldssig, dass z.B. eine Buro- oder Hotelnutzung oder eine
Erweiterung des Gastronomiebetriebs beantragt wird.

Autohaus, RosemeyerstralRe 11

Ebenfalls — wie das benachbarte Kompetenz- und Beratungszentrum Bau ,,Inhouse —
ware das im Plangebiet liegende Autohaus auf dem Grundstiick Rosemeyerstrale 11
zukinftig nach der Festsetzung § 1 des Bebauungsplans In W 218 (Art der baulichen
Nutzung) nicht mehr zuléssig. Aus diesem Grund erhalt der bestehende und genehmig-
te Kfz-Handel (Grundstiick Rosemeyerstrale 11, Gemarkung Dortmund, Flur 14, Flur-
stiick Nr. 286) den sogenannten erweiterten Bestandsschutz im Rahmen der Festset-
zung § 2. Der Festsetzung folgend sind ber den reinen Bestandsschutz hinausgehend
bauliche Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen des Be-
triebs zuldssig, um dem bestehenden Betrieb aus betrieblichen und wirtschaftlichen
Grinden notwendige bauliche Manahmen zu ermdglichen. Fir Nutzungsanderungen
sind nur die unter 81 festgesetzten Nutzungsarten zuldssig, die den stadtebaulichen
Entwicklungszielen entsprechen. Die fur den genehmigten Kfz-Handel selbst vorgese-
hene Nutzflache kann baulich erweitert werden, da aufgrund des angebotenen Sorti-
ments in Verbindung mit der geringen Erweiterungsflache auf dem Grundstick bzw.
Flurstlick 286 keine negativen Auswirkungen in verkehrlicher Hinsicht auf das Plange-
biet oder im Hinblick auf den Einzelhandel an stadtebaulich integrierten Standorten zu
erwarten sind.

Dem Ziel, dem vorhandenen Autohaus Entwicklungsmoéglichkeiten im Rahmen des
erweiterten Bestandsschutzes einzurdumen, entspricht auch die Festsetzung der Aus-
nahme vom Ausschluss von Nebenanlagen, Lagerplétzen etc. in 8 6 der textlichen Fest-
setzungen (vgl. Punkt 5.7). Der erweiterte Bestandsschutz soll gerade auch die Még-
lichkeit zur Erweiterung der bestehenden baulichen Anlagen des Autohauses einrdu-
men. In diesem Rahmen sollen zukinftige bauliche Erweiterungen oder Umbauten des
Autohauses mit seinen eingeschossigen Ausstellungspavillons, abweichend von der im
nordlichen Teil des Plangebiets festgesetzten Mindestgeschossigkeit von 1V Geschos-
sen, ebenfalls in eingeschossiger Bauweise mdglich sein. Erweiterungs- oder Umbauten
der bestehenden baulichen Anlagen des Autohauses sollen auf der Grundlage des er-
weiterten Bestandsschutzes von der festgesetzten Baulinie in Richtung Siiden abwei-
chen konnen, wenn die betrieblichen Ablaufe des Autohauses es erfordern. Der erwei-
terte Bestandsschutz soll dadurch dem Autohaus Entwicklungsmdglichkeiten im Ein-
klang mit den Anforderungen des vorhandenen Betriebs einrdumen. Die Festsetzungen
zu Baulinie und Mindestgeschossigkeit stellen den stédtebaulichen Rahmen flr eine
langfristige Entwicklung des Geléndes, auch tber den Fortbestand des Autohauses hin-
aus, dar. Gleiches gilt fiir die Festsetzung § 7 zur Begriinung privater Fl4chen und von
Stellplatzanlagen. So sollen im Rahmen des erweiterten Bestandsschutzes fiir das Au-
tohaus auch Anderungen oder Erweiterungen der vorhandenen Stellplitze nicht mit der
Verpflichtung verbunden sein, die in der Festsetzung geforderten Baumpflanzungen
vorzunehmen. Die Festsetzung tragt dazu bei, den langfristigen stadtebaulichen Ent-
wicklungs- und Ordnungsrahmen fiir das Plangebiet insgesamt und das heutige Auto-
hausareal zu sichern.
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Uberbaubare Grundstticksflachen, Bauweise, Stellung von Baukdrpern

Der Bebauungsplan In W 218 setzt sudlich des Rheinlanddamms eine 20m tiefe von
Bebauung freizuhaltende Flache fest, die sich von der Schnettkerbriicke im Westen bis
zur Ostlichen Planbereichsgrenze an der WittekindstraRe erstreckt. Der Landesbetrieb
Strassenbau NRW (zustéandige Regionalniederlassung Ruhr in Bochum) als Vertreter
des Tragers der StraBenbaulast im Sinne des FStrG behalt sich vor, eventuell in Zu-
kunft zumindest Teile der 20 m tiefen Zone fur eine nochmalige Erweiterung der Bun-
desfernstraRe B1 bzw. A40 in Anspruch zu nehmen. Aus diesem Grund sind in dieser
Zone - der Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strassenbau entsprechend — nicht nur
keine Hochbauten, sondern auch keine fur Bauvorhaben dauerhaft notwendigen bauli-
chen Einrichtungen zul&ssig. So sind z.B. keine bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplétze zuldssig.

Zuléssig sind lediglich Vegetationsstrukturen mit einer niedrigen Wuchshohe, d.h. Bo-
dendecker, Straucher, sowie Stellplatze, die nicht bauordnungsrechtlich notwendig
sind.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist eine Uber eine zukinftige, der stadtebaulichen
Rahmenplanung entsprechende Bebauung hinausgehende dauerhafte gestalterische
Aufwertung des Gebiets siidlich des Rheinlanddamms. Das duf3ere Erscheinungsbild
des Areals zum Rheinlanddamm soll nicht durch unattraktive, unbegriinte Stellplatzan-
lagen gepréagt werden. Aus diesem Grund gibt der Bebauungsplan In W 218 die Begri-
nung der 20 m tiefen Zone vor.

Ausnahmsweise zuléssig sind lediglich im sudlichen Bereich der von Bebauung freizu-
haltenden Flache brandschutzrechtlich nachzuweisende Bewegungs- und Geb&udezu-
gangsflachen. Voraussetzung ist, dass die Notwendigkeit dieser Einrichtungen im Bau-
genehmigungsverfahren im Rahmen eines Brandschutzgutachtens nachgewiesen wird.
Die ausnahmsweise Zuléssigkeit dieser Einrichtungen ist auf eine Tiefe von 4,00 m
unmittelbar nordlich anschliefend an die stidliche Grenze der von Bebauung freizuhal-
tenden Flache bzw. die dort liegende Baugrenze bzw. Baulinie beschrankt. Sollte die
Tiefe von 4,00 m fir die Errichtung notwendiger Feuerwehrbewegungs- und Aufstell-
flachen nicht ausreichen, kann zusétzlich im Bereich der festgesetzten Baulinie ein
ausnahmsweise zuldssiges Zurtickspringen der Bebauung von der Baulinie gemaR der
Festsetzung 8§ 4 zum Tragen kommen (s.u.). Ausnahmsweise zul&ssig in der gesamten
von Bebauung freizuhaltenden Zone sind nicht bauordnungsrechtlich nétige ebenerdige
Stellpléatze, wenn die Stellplatzanlagen durch Bepflanzungen in regelméiigen Abstan-
den gestalterisch gegliedert werden. Festgesetzt wird, dass fur je funf Stellplatze
Pflanzflachen geschaffen und dauerhaft erhalten sowie gepflegt werden missen, die
jeweils mindestens die Flache eines Stellplatzes erreichen missen.

Die Baufelder werden zum nordlich gelegenen Rheinlanddamm hin uberwiegend durch
eine Baulinie begrenzt, um das stadtebauliche Ziel des Rahmenplans ,,Bundesstralie 1%
einer zukinftigen Raumkante des Baugebiets zu erreichen. Die zukiinftige Bebauung
im Plangebiet soll so weit an den Rheinlanddamm heranriicken, wie es die sich aus dem
Fernstral’engesetz resultierende Anbauverbotszone erlaubt. Eine einheitliche Bauflucht
soll entstehen, nicht jedoch eine hermetisch geschlossene ,,Wand“ zum Rheinland-
damm auf der Gesamtléange des Plangebiets von tber 500 m. Aus diesem Grund wird
eine offene Bauweise mit der Abweichung festgesetzt, dass auch Geb&ude mit einer
Lange von mehr als 50 m zugelassen werden konnen.

Bauvorhaben durfen geméR § 4 der textlichen Festsetzungen von der Baulinie aus-
nahmsweise zurticktreten, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Not-
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wendigkeit nachgewiesen wird, Verkehrs- oder Aufstellflachen flr die Feuerwehr nord-
lich der geplanten Gebdude einzurichten. Diese Ausnahme wird festgesetzt, da in der
nordlich angrenzenden, von der Bebauung freizuhaltenden Flache Bewegungsflachen
fur die Feuerwehr nur ausnahmsweise und bis zu einer Tiefe von 4,00 m nordlich der
Baulinie nachgewiesen werden drfen.

Im nordwestlichen und &stlichen Bereich des Plangebiets werden die Baufelder nach
Norden nur durch Baugrenzen begrenzt, um innerhalb dieser beiden Baufelder Spiel-
raume flr eine relativ freie Positionierung der gemaR der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung als Landmarken vorgesehenen und zukinftig eventuell als freistehende Solitare
konzipierten Hochh&user zu ermdglichen.

Im Osten des Plangebiets liegen umfangreiche Leitungen von Versorgungstréagern (u.a.
vier 10kV-Leitungen). Da eine Bebauung der unmittelbar westlich an die Stadtbahn-
trasse angrenzenden Flache die kostenintensive Verlagerung der Leitungen vorausset-
zen wirde, wird diese zwar als Sondergebiet, nicht jedoch als tberbaubare Grund-
stiicksflache festgesetzt. Im Westen des Plangebiets verlaufen ebenfalls Versorgungs-
leitungen, die Uber eine nicht zu bebauende Belastungsflache gesichert werden. Der
westlich bzw. sudlich dieser Kabeltrasse liegende Bereich wird zwar als Sondergebiet,
aber aufgrund der Kabeltrasse nicht als bebaubare Grundstlicksflache festgesetzt. In
dem Bereich ist die Anlage von Stellplatzen zuléssig. Dartiber hinaus soll eventuell zu-
kinftig die H-Bahn von der Universitat Dortmund stidlich der Schnettkerbriicke tber
das Emschertal und anschliefend im Westen des Plangebiets bis in die Rosemeyerstra-
Re verlangert werden. Die Planung der H-Bahntrasse ware dann im Rahmen eines Plan-
feststellungsverfahrens zu konkretisieren.

Zum sudlich angrenzenden Betriebsgelande des Autohauses halten die Baufelder im
oOstlichen Plangebiet einen Abstand von 3,00 m ein. Der Bebauungsplan setzt im sudli-
chen Bereich der auf den Flurstiicken 688, 689 und 690 gelegenen Baufelder ein Luft-
geschoss mit einer Durchfahrt fest, um die nétige Erschliefung der drei Flurstlicke von
der WittekindstraBe aus sicherzustellen. Sollte eine Uberbauung dieses Teils des Bau-
feldes realisiert werden, muss eine Durchfahrt mit einer lichten H6he von mindestens
4,50 m Uber dem Gelande entstehen, damit sie auch von Einsatzfahrzeugen der Feuer-
wehr sowie héheren LKW benutzt werden kann. Die Tiefe der Durchfahrt von 9.00 m
ergibt sich aufgrund des Querschnitts der privatrechtlich zu regelnden Erschlieung, die
Uber das mit gekennzeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erméglicht wird (s.
Punkt 5.5) und umfasst auch eine Wendeanlage fur Fahrzeuge der Feuerwehr, Mllent-
sorgung sowie sonstige LKW. Die Durchfahrt ist als Luftgeschoss im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens als Geschoss mitzurechnen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind fir konkrete VVorhaben Bewegungs-
und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr auch innerhalb der ausgewiesenen Baufelder
einzuplanen und nachzuweisen.

Im westlichen Bereich des Plangebiets eroffnet die GroRe der Baufelder hier insgesamt
eine relativ grof3e Freiheit flr die Anordnung einer zukinftigen Bebauung, wie sie auch
der Stadtebauliche Rahmenplan ,,BundesstralRe 1“ darstellt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan In W 218 festgesetzten zul&ssigen Geschosse sind nahezu voll-
standig aus der Stadtebaulichen Rahmenplanung ,,BundesstralRe 1* tibernommen wor-
den. Der stadtebauliche Rahmenplan ,,Bundesstral3e 1* gibt als stadtebauliche Ziele flr
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das Plangebiet eine den Rheinlanddamm begleitende 1V — VI-geschossige Bebauung
vor, die durch zwei bis zu XX-geschossige Turme an der Schnettkerbriicke und der
Wittekindstralle gefasst werden soll.

Der Bebauungsplan In W 218 tbernimmt fiir das nordwestliche Baufeld des Plange-
biets die im Rahmenplan ,,B 1* vorgegebene Mindest- und Hochstgeschossigkeit mit
XV bis XX Vollgeschossen.

Fur die sich an dieses Baufeld anschlieRende ,.erste Bautiefe* sudlich des Rheinland-
damms wird ebenfalls die Mindest- und Hochstgeschossigkeit mit IV bis VI Geschos-
sen aus dem Rahmenplan festgesetzt. Fir die ,,zweite Bautiefe* wird eine maximal VI-
geschossige Bebauung festgesetzt, so dass hier ein etwas grofierer planerischer Spiel-
raum fur konkrete Vorhaben verbleibt, als der Rahmenplan mit einer mindestens V-
und héchstens VI-geschossigen Bebauung vorgibt. Die offener gehaltene Festsetzung
des Bebauungsplans ermdglicht auch Gebaudehdhen, die abgestuft nach Studen vermit-
telnd zu den teilweise lediglich 11- bis 1VV-geschossigen Bestandsbauten des angrenzen-
den Gewerbegebiets ,,Rosemeyerstrale” wirken kdnnen.

Fur das zweite, Ostliche fur eine mogliche Hochhausbebauung ausgewiesene Baufeld
an der Wittekindstral3e ist eine Mindest- und Héchstgeschossigkeit von VI bis XX Ge-
schossen festgesetzt. Damit weicht der Bebauungsplan in diesem Baufeld etwas von
der im Rahmenplan formulierten Mindestgeschossigkeit von VIII Geschossen ab.
Durch die etwas niedrigere Mindestgeschossigkeit in diesem Baufeld wird ermdglicht,
dass ein unmittelbarer westlicher Anschluss an eine mogliche Hochhausbebauung in
derselben Geschossigkeit erfolgen kann, wie sie im westlichen Baufeld festgesetzt ist.

Die im Bebauungsplan In W 218 festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) entsprechen bis auf die beiden fur eine Hochhausbebauung ausge-
wiesenen Baufelder mit 0,8 und den HochstmaRen flr Gewerbegebiete und sonsti-
ge Sondergebiete gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Umsetzung der stadtebaulichen VVorgaben aus der vom Rat der Stadt beschlossenen
Rahmenplanung ,,B1“ fiir zwei bis zu XX-geschossige Buro- oder Hoteltlirme 6stlich
der Schnettkerbriicke bzw. westlich der WittekindstraRe setzt eine gemall § 17 Abs. 2
BauNVO erhohte GFZ fiir diese beiden Baufelder im Bebauungsplan voraus.

Fur eine XX-geschossige Birobebauung wurde eine Geschossflache von circa
20.000m? angenommen und auf die jeweilige Flache in den beiden Baufeldern bezo-
gen, so dass sich fur das Baufeld Gstlich der Schnettkerbriicke eine maximale GEZ von
Q und fir das Baufeld westlich der WittekindstraRe eine maximale GFZ von er-
gibt.

Die GFZ fir das Baufeld an der Schnettkerbriicke fallt etwas niedriger aus, da das Bau-
grundstiick groRer ist. Beide Baufelder wurden unter Berticksichtigung des Flachenbe-
darfs moderner Burotirme (z.B. RWE (Platz von Amiens) und Westfalentower (West-
falendamm / Semerteichstral3e) in Dortmund) dimensioniert. Die Errichtung eines XX-
geschossigen Hochhauses auf dem 6stlichen Baufeld an der Wittekindstrae erfordert
den Nachweis von Abstandsflachen auf dem sidlichen Nachbargrundstiick der Daim-
ler-Niederlassung. Die sowohl das fiir eine VI- bis XX-geschossige Bebauung ausge-
wiesene Baugrundstuck wie auch das Niederlassungsareal verwaltende Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft hat im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ihre Be-
reitschaft zur Ubernahme entsprechender Abstandsflichen auf das Niederlassungs-
grundstiick erklért.

Die im Bebauungsplan In W 218 fiir die beiden ,, Turmbaufelder* festgesetzte Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 2 BauNVO flr sonstige Sondergebiete vorgegebenen Ober-
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grenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung (hier die GFZ) ist geméll § 17 Abs. 2
BauNVO zuléssig. Es ist zudem davon auszugehen, dass das Plangebiet gemal} 8 17
Abs. 3 BauNVO bereits vor 1962 (iberwiegend bebaut war. Die Uberschreitung ist aus
besonderen stadtebaulichen Grunden erforderlich, da sie die VVoraussetzung fir die in
der vom Rat der Stadt Dortmund beschlossenen Stadtebaulichen Rahmenplanung
,Bundesstralle 1 angestrebte Bebauung ist. Das Plangebiet des In W 218 stellt an der
B1 bzw. zukunftigen A40 das westliche Eingangstor zur Dortmunder Innenstadt dar
und prégt damit entscheidend das Erscheinungsbild der Stadt Dortmund an der ,,Haupt-
schlagader des Ruhrgebiets. Die in Rahmen- und Bebauungsplanung vorgesehene
Hochhausbebauung an Schnettkerbriicke und Wittekindstralie ermdglicht die stadtebau-
lich wiinschenswerte und notwendige Markierung dieser beiden Eingangstore zum ur-
banen Kernbereich der Stadt Dortmund.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Uberschreitung der GFZ ist auf die beiden Baufel-
der und damit nur einen relativ geringen Teil der Gesamtflache des Plangebiets be-
schrénkt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse bleiben ge-
wahrt. In der ndheren, stdlichen Umgebung sind als Ausgleich zu der relativ hohen
baulichen Dichte des Plangebiets Grunanlagen im Bereich des Veranstaltungszentrums
Westfalenhallen / Westfalenstadion sowie mit der Kleingartenanlage ,,Ardey“ vorhan-
den, die z.B. von den Mitarbeitern einer zukinftigen Burobebauung in der Mittagspau-
se aufgesucht werden konnten. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
ebenso wenig erwartet. Eine zukinftige Bebauung im Plangebiet konnte sogar eine
larmabschirmende Wirkung in Richtung der sidlich gelegenen Wohnbebauung haben.
Die VerkehrserschlieBung des gesamten Plangebiets Uber Wittekindstrale und Rose-
meyerstrale ist leistungsfahig genug, um die zu erwartende Verkehrsmenge zu bewal-
tigen (s. Punkt 6). Der zu erwartende Stellplatzbedarf kann im Rahmen von Tiefgara-
gen gedeckt werden. Sonstige 6ffentliche Belange, die der erhéhten GFZ in den beiden
Baufeldern entgegenstehen, sind nicht bekannt.

Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Der Bebauungsplan setzt nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB im Planbereich mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen fest.

Insbesondere im 6stlichen Randbereich des Plangebiets tberlagern sich mehrere Lei-
tungen und entsprechende Belastungsrechte von Ver- und Entsorgungstrédgern. Die Be-
lastungsflachen wurden zugunsten einer besseren Planlesbarkeit in Abschnitte unterteilt
bzw. zusammengefasst.

Ostlich entlang der ostlichen Grenze des Flurstiicks 690 verlaufen zwischen Rhein-
landdamm und Wittekindstrale vier 10kV-Kabel des Versorgungsunternehmens
DEW?2L. In derselben Flache verlaufen ein Infokabel des Unternehmens RWE sowie 2
Kabel des Multimediaunternehmens Unity Media mit Sitz in KoIn (u.a. Kabelfernse-
hen, friherer Eigentimer war das Unternehmen ish).

Die Unternehmen DEW21, RWE und Unity Media GmbH / K&In haben jeweils das
Recht, die mit @ und gekennzeichneten Flachen mit einem Leitungsrecht zu be-
lasten.

In der mit @ gekennzeichneten Flache verlauft ein stadtischer Abwasserkanal. Die
Stadt Dortmund hat das Recht, die gekennzeichnete Flache mit einem Leitungsrecht zu
belasten.
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In den mit @ gekennzeichneten Flachen verlaufen Kabel des Unternehmens Unity
Media GmbH / Kdéln, welches das Recht hat, diese Flachen mit einem Leitungsrecht zu
belasten.

In der mit @ gekennzeichneten Flache westlich der Abfahrt WittekindstralRe liegen
Versorgungseinrichtungen des Unternehmens DEW?21, dem das Recht zur Belastung
dieser Flache mit einem Leitungsrecht eingerdumt wird.

Die Flurstiicke 688, 689 und 690 befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung im
Eigentum eines Eigentiimers. Die mit @ gekennzeichnete Belastungsflache sichert fur
den Fall einer VerdauBerung an unterschiedliche Eigentimer die Mdglichkeit, tber pri-
vatrechtliche Regelungen die nicht unmittelbar an der WittekindstralRe liegenden
Grundstiicke zu erschlieRen. Die Belastungsflache wird entsprechend von dem festge-
setzten Ein- und Ausfahrtbereich an der Wittekindstral3e stdlich Gber die Flurstiicke
690, 689 und 688 bis an die westliche Grenze des letzten Flurstlicks 688 gefiihrt und
hier in eine Wendeanlage fir Fahrzeuge der Feuerwehr, Entsorgungsbetriebe sowie an-
dere LKW aufgeweitet. Die Flache kann aufgrund der Festsetzung § 9 durch die Anlie-
ger der gekennzeichneten Baugebiete auf den Flurstiicken 688, 689 und 690, die Stadt
Dortmund und die Ver- und Entsorgungstrager (z.B. DEW21, RWE, EDG und Tele-
kommunikationsunternehmen) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet werden.
Die Freihaltung der Trasse von Bebauung wird Uber die Festsetzung einer Durchfahrt
gesichert (s. Punkt 6.2).

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf dem Flur-
stlick 718 ein Leitungsrecht zugunsten der DEW21 grundbuchlich eingetragen worden.
Das Leitungsrecht ermdglicht einen fur eine zukinftige Léschwasserversorgung not-
wendigen Ringschluss der Wasserleitungen zwischen der RosemeyerstralRe und, tber
die Belastungsflache @ , der Wittekindstral3e (s. Punkt 10). Insbesondere bei einer
baulichen Nutzung der Flurstucke 688, 689 und 690 wére die Loschwasserversorgung
auszubauen bzw. erstmals herzustellen.

In den mit @ und @ gekennzeichneten Flachen verlaufen Stromkabel des Unterneh-
mens DEW21. DEW?21 hat das Recht, die gekennzeichneten Flachen mit Leitungsrech-
ten zu belasten. Die mit@ gekennzeichnete Belastungsflache kénnte auch zur Herstel-
lung der Ldschwasserversorgung des nordwestlichen, fiir einen Buro- oder Hotelturm
mit bis zu XX Geschossen vorgesehenen Baufeldes benutzt werden. Die Feuerwehr
gibt die notwendlge Kapazitét einer solchen Ldschwasserleitung mit 3.200 I / min an.

Die mlt é)) gekennzelchneten Belastungsflachen dirfen weder be-
noch uberbaut werden Zuléssig ist die Errichtung von Stellplatzen. Die mit @ ge-
kennzeichnete Belastungsflache darf nur innerhalb der festgesetzten (berbaubaren
Grundstticksflache bebaut werden, aulRerhalb der Baugrenze sind Stellplatze zul&ssig.

In den mit@ und@ gekennzeichneten Flachen verlaufen Leitungen des Unternehmens
Deutsche Telekom. Die Deutsche Telekom hat das Recht, die gekennzeichneten Fla-
chen mit Leitungsrechten zu belasten. Beabsichtigte BaumafRnahmen sind mindestens 6
Wochen vor Baubeginn der Deutschen Telekom schriftlich anzuzeigen und abzustim-
men.

Flache flr Stellplatze, 6ffentliche Verkehrsflachen, Verkehrsgrin

Die westlich der WittekindstraRe vorhandene, begriinte Stellplatzanlage wird planungs-
rechtlich Gbernommen. Der Bebauungsplan umfasst die VVorgabe, die Stellplatzanlage
zu begriinen (s. Punkt 7.5).
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Im Bebauungsplan In W 218 wird westlich der Wittekindstralle eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache sowie eine Verkehrsgrinflache festgesetzt. Die Offentliche Verkehrsflache
stellt die zur ErschlieBung der 6stlichen Baufelder des Plangebiets (Flurstiicke 688,
689, 690) notwendige Verbindung zwischen dem hier gelegenen Ein- und Ausfahrtbe-
reich und der Wittekindstrale her. Die Flache muss aufgrund der US-Lease-
Vereinbarung zu der hier unterirdisch verlaufenden Stadtbahntrasse in stddtischem Ei-
gentum bleiben (s. Punkt 13). Die z.T. ebenfalls von dieser Vereinbarung betroffene,
heutige Grunflache unmittelbar im Einmindungsbereich wird als Verkehrsgrun festge-
setzt.

Der Bebauungsplan enthélt im nordostlichen Planbereich nordlich der Flurstiicke 688,
689 und 690 eine groltenteils 1 m breite 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,FuB- und Radweg*, da diese Teilfliche des stdlich des Rheinlanddamms
verlaufenden FuB- und Radwegs in Richtung Universitat / Technologiepark bzw. In-
nenstadt nicht planfestgestellt ist. Die Ausbauplanung des Landesbetrieb Stralen NRW
geht um diese Flache Uber die Planfeststellung hinaus.

Ausschluss von Garagen, Abstell- und Lagerplatzen

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist insgesamt eine gestalterische Aufwertung
des Plangebiets. Die Errichtung von ebenerdigen Garagen, Abstell- sowie Lagerplétzen
wirde diesem Ziel nicht entsprechen und wird deshalb ausgeschlossen. Als Ausnahme
vom festgesetzten Ausschluss ist fir das Grundstiick RosemeyerstraRe 11 geregelt, dass
hier die Errichtung der aufgefuihrten Nebenanlagen zuldssig ist. Voraussetzung ist, dass
die Nebenanlagen dem dort im Rahmen des erweiterten Bestandsschutzes festgesetzten
Autohaus dienen. Im Falle einer endgiltigen Aufgabe des Autohauses wirde somit die
Ausnahme ebenfalls nicht mehr fir das Grundstiick in Anspruch genommen werden
konnen. Die Ausnahme wird festgesetzt, um dem vorhandenen Autohaus Entwick-
lungsmoglichkeiten einzurdumen. Ziel ist die Absicherung zukunftiger betriebsnotwen-
diger BaumalRnahmen. Die ansonsten im Plangebiet ausgeschlossenen Einrichtungen
gehdren zumindest z.T. typischerweise zum Betrieb eines Autohauses.

Verkehrssicherheit an der B1 bzw. A 40

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der B1 bzw. zukinftigen A 40 enthalt der Bebau-
ungsplan einen textlichen Hinweis ,,Verkehrssicherheitsanforderungen®. In diesem
wird auf Restriktionen fur Werbeanlagen und die Beleuchtung von Geb&uden und
Grundstlcken an der Fahrbahn hingewiesen. Im Baugenehmigungsverfahren ist der
Landesbetrieb Straenbau NRW zu beteiligen. Der Landesbetrieb muss gemaR Bundes-
fernstraRengesetz Werbeanlagen seine Zustimmung geben, die von der B1 bzw. A40
eingesehen werden kénnen und innerhalb der jeweils geltenden Vorbehaltszone sudlich
der Bundesfernstralie liegen. Der Hinweis verweist auch auf das Verbot von AuRen-
werbung in der Anbauverbotszone von 20 m sudlich der Fahrbahn gemé&R der Festset-
zung 8 5.

Einfriedungen

Einfriedungen konnen je nach Ausfiihrung in Material sowie Hohe das angestrebte
attraktive Erscheinungsbild des Plangebiets insbesondere zum Rheinlanddamm negativ
beeinflussen. Aus Sicherheitsgriinden kann im Einzelfall allerdings eine Einzdunung
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der privaten Grundstiicke erforderlich sein. Deshalb umfasst der Bebauungsplan unter
811 Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen, die ein Mindestmal} an Einheit-
lichkeit und Attraktivitat zum o6ffentlichen Raum sicherstellen.

Zum offentlichen Raum soll nicht der Eindruck einer hermetischen Abriegelung der im
Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete entstehen. Deshalb dirfen Einfriedungen ent-
lang offentlicher VVerkehrsflachen nicht mehr als 1,50 m Hohe Giber Geldndeoberflache
aufweisen. Nur in Ausnahmefallen darf bei besonderen und im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisenden Sicherheitsbedlrfnissen eine Hohe von 2,00 m gebaut werden.
Der Bebauungsplan lasst eine weitere Ausnahme zugunsten noch hoherer Einfriedun-
gen im Bereich der beiden ,, Turmbaufelder fur den Fall zu, dass gutachterliche Unter-
suchungen zu eventuellen Fallwinden im Bereich der bis zu XX-geschossigen Bebau-
ung entsprechende AbschirmungsmalRnahmen, z.B. in Richtung des FuB- und Radwe-
ges, fiir notwendig erachten.

Mit dem Ziel eines moéglichst einheitlichen und attraktiven Erscheinungsbildes zum 6f-
fentlichen Raum und hier nicht zuletzt auch zur Buromeile B1 bzw. A40 sind Einfrie-
dungen, die selbst nicht in Form einer Hecke erstellt werden, grundsatzlich zum 6ffent-
lichen Straenraum hin, d.h. auf der strallenzugewandten Seite, ltickenlos mit einer He-
cke abzuschirmen. Die Schnitthohe der Hecken muss, unter Bericksichtigung der fest-
gesetzten Hohenbegrenzungen, mindestens der Hohe der Einfriedung entsprechen,
mindestens 0,50 m tief sein und dauerhaft gepflegt und erhalten werden. Es durfen nur
standortgerechte Laubgehdlze (z.B. Weildorn, Rotbuche, Hainbuche, Feld-Ahorn) ge-
pflanzt werden.

Zur Rosemeyerstrale durfen Grundstiickseinfriedungen erst hinter den festgesetzten
Pflanzflachen errichtet werden, um das dulRere Erscheinungsbild der privaten
Grundstticke zum 0Offentlichen StraRenraum ansprechender zu gestalten.

Festsetzungen fir Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebduden sowie auf Grundstlicken, z.B. in Form von Schildern, wer-
den in Gewerbe und Gastronomie und erst recht im Handel zur AufRenprésentation und
—kommunikation benutzt. Die gestalterische Qualitdt von Werbeanlagen leidet dabei
haufig unter dem Bestreben nach einem HochstmaR an Aufmerksamkeit und Wiederer-
kennungswert im Offentlichen Raum und dies insbesondere an hochfrequentierten Ver-
kehrstrassen wie dem Rheinland- und Westfalendamm. Die zunehmende Filialisierung
in Gastronomie, Handel und sonstigen Gewerbesparten hat zudem zu einer hohen Uni-
formitét von Werbeanlagen gefiihrt.

Nur selten weist Kommunikationsdesign im ¢ffentlichen Raum eine hohe Qualitét auf.
Die Folge ist mitunter eine Verunstaltung des 6ffentlichen Raums durch Werbeanlagen
auf privaten Grundstlicken bzw. an privaten Gebduden, die dem 6ffentlichen Raum zu-
gewandt sind. Dadurch kann auch das Erscheinungsbild ansprechend gestalteter Ge-
b&udefassaden in Mitleidenschaft geraten, insbesondere bei Werbeflachen, die sich
aufgrund ihrer GroRe und Form nicht in Fassadengliederungen einfligen.

Stadtebauliches Ziel der Stadt Dortmund ist eine qualitativ hochwertige Gestaltung der
Gebadude und AuBenflachen ndrdlich und stdlich an der B1 bzw. A 40, da sich hier die
Stadt Dortmund zur wichtigsten Verbindungsachse der Region présentiert.

Gemal § 13 Abs. 2 BauO NRW dirfen Werbeanlagen, d.h. Anlagen zur AuRenwer-
bung, weder bauliche Anlagen noch das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild verunstal-
ten oder die Sicherheit und Ordnung des Verkehrs gefahrden. Eine Verunstaltung liegt
auch vor, wenn durch Werbeanlagen der Ausblick auf begrinte Flachen verdeckt oder
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die einheitliche Gestaltung und die architektonische Gliederung baulicher Anlagen ge-
stort wird. Werbeanlagen haben sich demzufolge in die Architektur der Gebdude und in
das StraRBenbild einzufiigen.

Auf diesen grundsétzlichen Regelungen des § 13 Abs. 2 BauO NRW aufbauend werden
im Bebauungsplan In W 218 unter 8 10 der textlichen Festsetzungen weitere detaillierte
Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Die Festsetzungen sind auch
im rechtskraftigen Bebauungsplan InO 219 — Rheinlanddamm / Westfalendamm - Teil-
bereich Ost — enthalten und regeln bereits fir einen grofRen Abschnitt der Bl die
Gestaltung von Werbeanlagen.

Neben den festgesetzten gestalterischen Anforderungen ist im Baugenehmigungsver-
fahren unter Beteiligung der LandesstraBenbaubehdrde der Aspekt der Verkehrssicher-
heit von Anlagen der AulRenwerbung zu priifen und nachzuweisen (s. Punkt 5.8).

Stadtbahntunnel

Der Bebauungsplan umfasst fur den ostlichen Teil des Plangebiets einen textlichen
Hinweis zu Schutzvorkehrungen fiir den dort verlaufenden Stadtbahntunnel, die bei
Bauvorhaben im angrenzenden und mit?gekennzeichneten Baugebiet zu beachten
sind. Bei Bauvorhaben sind im Baugenehnmiigungsverfahren u.a. statische Nachweise zu
erbringen. Der Hinweis verweist auf die notwendige Abstimmung mit dem zustandigen
Stadtbahnbauamt sowie der DSW21.

Verkehrliche Belange
AuRere Erschlielung

Infolge des sechsstreifigen Ausbaus des Rheinlanddamms in Troglage werden die im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans InW 218 liegenden Grundstiicke nur
noch Gber die Wittekind- und die Rosemeyerstrale erschlossen, die aber fur die ausge-
wiesenen Nutzungen als leistungsfihig und ausreichend bewertet worden sind. Uber die
Wittekindstralle verfligen der geplante Burostandort sowie das angrenzende Gewerbe-
gebiet ,,Rosemeyerstralie” (iber eine Anbindung an die Uberregionale Verkehrsachse B1
bzw. A 40.

Das den Planbereich unmittelbar erschlielende Stralennetz mit Wittekindstrale und
Rosemeyerstralle dient bereits der Erschliefung des an das Plangebiet angrenzenden
Gewerbegebiets und ist hinreichend ausgebaut, um den zusétzlichen Verkehr aus den
neu auszuweisenden Sondergebieten und den hier festgesetzten Nutzungen aufzuneh-
men. Dies gilt auch fir den Knotenpunkt WittekindstraBe / Rosemeyerstralie, dessen
Leistungsfahigkeit im Rahmen der Planaufstellung tGberprift und bestatigt worden ist.
Lediglich das Steuerungsprogramm fur die Lichtsignalanlagen muss gegebenenfalls
angepasst werden. Im Rahmen der Uberpriifung wurde im Sinne einer ,,worst-case-
Betrachtung* bezuglich der maximalen Verkehrsbhelastung davon ausgegangen, dass in
dem von der RosemeyerstralRe erschlossenen westlichen Teil des Plangebiets bis zu
60.000 m? Bruttogeschossflache fiir eine Biironutzung entstehen kénnen und im dstli-
chen, tber die WittekindstraBe erschlossenen Teil des Plangebiets bis maximal 50.000
m? Bruttogeschossflache fiir eine Bironutzung. Bebauungsvarianten haben ergeben,
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dass eine Uberschreitung dieser maximalen Geschossflache nicht zu erwarten ist. Bei
der Uberpriifung des Knotenpunktes WittekindstraRe / Rosemeyerstrae wurde beriick-
sichtigt, dass ein Teil des aus dem 6stlichen Plangebiet induzierten Verkehrs am Kno-
tenpunkt als Wender auftritt, um in nordliche Richtung bzw. zur Anschlussstelle Bun-
desstraRe 1 bzw. A40 zu fahren.

Die beiden an der Abfahrt WittekindstraRe vorhandenen und im Plan festgesetzten Ein-
und Ausfahrtbereiche - die Anbindung des 6stlichen Teil des Plangebiets an das Stra-
Rennetz sowie ein Anschluss des Betriebsgelandes des Autohauses Mercedes - erlauben
lediglich eine Erschliefung mit der Verkehrsregelung ,,Rechts rein“ — ,,Rechts raus*
sowie ,,Links rein* Gber die in der Mitte der Wittekindstral3e befindliche Wendeanlage.
Die Abfahrtrampe A 40 / Wittekindstral3e ist entsprechend leistungsfahig. Es darf aber
kein Rickstau von Fahrzeugen den Verkehrsabfluss aus der Rampe behindern. Im
Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Planung der internen Erschlie-
Rung (z.B. Lage von Schranken, Tiefgaragenzufahrten) ausreichend Ruckstauflachen
auf privatem Gelande berticksichtigt. Z.B. darf ein Rlckstau von Osten ber die Witte-
kindstralRe kommender Fahrzeuge nicht in den offentlichen Stralenraum verlagert wer-
den. Der Verkehrsabfluss von der B1 bzw. A 40 muss gewahrleistet sein. Der Bebau-
ungsplan enthalt den entsprechenden Hinwei

Innere ErschlieRung

Der Bebauungsplan In W 218 stellt nachrichtlich die im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens zum Ausbau der B1 bzw. des Rheinlanddamms planfestgestellte und von
der RosemeyerstraRe (iber das Flurstiick 286 zum Flurstiick 9 gefuhrte Stral3e dar. Die
Stralle wurde im Rahmen des 0.g. Verfahrens zugunsten des ehemaligen Tankstellen-
grundstiicks planfestgestellt, da die im Rahmen des Ausbaus der Bl entfallene Er-
schlieung von Norden ersetzt werden musste.

Die Flurstiicke 688, 689 und 690 befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung im
Eigentum eines Eigentumers. Fir den Fall einer VeraulRerung an verschiedene Kéufer
sowie eventueller weiterer Teilungen waren die heutigen Flurstiicke 688 und 689 nicht
unmittelbar erschlossen, da eine ErschlieBung vom Rheinlanddamm aufgrund der tiefe-
ren Lage der Fahrbahn nicht moglich ist. Ebenso einschréankend behalt sich der Trager
der StraRenbaulast vor, in der Zukunft eventuell zumindest Teile der Anbauverbotszone
zur Fahrbahnerweiterung nutzen zu wollen.

Eine offentliche StralBe zur Erschliefung der heutigen Flurstiicke 688 und 689 kdnnte
aufgrund der bestehenden Betriebsanlagen des siidlich angrenzenden Autohauses nur
von der WittekindstraBe im Osten des Plangebiets Giber das an die Stralie angrenzende
Flurstlick 690 (und letztlich auch tber das Flurstiick 689) gefuhrt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist jedoch nicht abzusehen, dass die Flurstiicke 688,
689 und 690 nicht in der Hand eines gemeinsamen Eigentiimers bleiben. Da die Errich-
tung einer offentlichen Stral3e fiir den Fall eines gemeinsamen Eigentumers eine deutli-
che Nutzungseinschrankung darstellen wiirde und mit einem entsprechenden unnétigen
finanziellen Aufwand fir die Stadt Dortmund und den Grundstlickseigentimer verbun-
den wadre, wird zugunsten einer zukunftigen privatrechtlichen Sicherung der Erschlie-
Rung eine Belastungsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Die mit @ gekennzeichnete Belastungsflache wird von dem festgesetzten Ein- und
Ausfahrtbereich an der Wittekindstral3e, Gber den die Flurstiicke derzeit erschlossen
werden, stdlich tber die Flursticke 690, 689 und 688 bis an die westliche Grenze des
letzten Flurstlicks gefiihrt. Im Westen wird die Belastungsflache zu einer Wendeanlage



6.3

6.4

-19 -

flr Fahrzeuge der Feuerwehr und der Mullentsorgung sowie andere LKW aufgeweitet,
deren Dimensionierung auch nétige Uberhangsflachen einschlieRt. Damit soll die Még-
lichkeit einer privatrechtlichen ErschlieBung fur eventuelle weitere, zukinftige Flur-
stucksteilungen sichergestellt werden. Der 9,00 m messende Querschnitt der entlang
der stdlichen Flurstiicksgrenze gefiihrten Belastungsflache umfasst den Flachenbedarf
fir zwei jeweils 3,00 m breite Fahrbahnen, einen 2,00 m breiten Fullweg sowie flr
Strallenbeleuchtung, Schrammborde. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist
mit dem Tiefbauamt abgestimmt zu prifen, wie baugebietsfremde Parksuchverkehre
aus dem uber die Belastungsflache erschlossenen Gebiet ferngehalten werden kénnen.
Die mit @ gekennzeichnete Flache kann aufgrund der Festsetzung § 9 durch die An-
lieger der gekennzeichneten Baugebiete auf den Flurstucken 688, 689 und 690, die
Stadt Dortmund und die Ver- und Entsorgungstrager (z.B. DEW21, RWE, EDG und
Telekommunikationsunternehmen) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet wer-
den. Uber die Trasse kann auch die notwendige, bisher noch nicht vorhandene Lésch-
wasserversorgung fur die Baugebiete auf den drei Flurstiicken sichergestellt werden.
Die Freihaltung der Belastungsflache zum Zwecke der Erschliefung wird durch die
Festsetzung eines Luftgeschosses in der lichten Mindesthohe von 4,50 m Uber Gelande
gesichert, so dass auch Fahrzeuge der Feuerwehr und héhere LKW die private Er-
schlieBung nutzen kdnnen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind fir kon-
krete Vorhaben Bewegungs- und Aufstellflachen fur die Feuerwehr innerhalb der aus-
gewiesenen Baufelder einzuplanen und nachzuweisen.

Die innere ErschlieBung (z.B. Tiefgaragenzufahrten, Schranken) der Grundstlicke an
der Wittekindstralse muss ausreichend Riickstauflachen auf privatem Gelénde beriick-
sichtigen (s. Punkt 6.1).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplans InW 218 ist Gber die stdlich des Plangebiets ver-
laufende Stadtbahnlinie U42 unmittelbar durch den Offentlichen Personennahverkehr
erschlossen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist aufgrund der im Kreu-
zungsbereich WittekindstraBe / Rosemeyerstralle gelegenen oberirdischen Haltestelle
,» I heodor-Fliedner-Heim* als sehr gut zu bezeichnen. Die U42 verkehrt werktags zu
den Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt zwischen Grevel und Hombruch. Uber
die in Richtung Innenstadt gelegene Haltestelle ,,M0llerbriicke® ist eine Umsteigemdog-
lichkeit auf die S-Bahnlinie S4 in Richtung Unna bzw. Liitgendortmund gegeben. Die
U 42 bindet das Plangebiet unmittelbar an die Dortmunder City an (Haltestellen Stadt-
garten und Rheinoldikirche). Die Haltestelle Stadtgarten bietet Umsteigemdglichkeiten
auf Stadtbahnlinien in Richtung Dortmunder Hauptbahnhof.

Die gute und schnelle Anbindung des Plangebiets auch an tberdortliche 6ffentliche Ver-
kehrsverbindungen ist wichtig, da die Festsetzungen des Bebauungsplans InW 218 ins-
besondere Biironutzungen und damit die Entwicklung des Areals als zukiinftigen Ar-
beitsplatzschwerpunkt vorsehen.

Radverkehr

Das Plangebiet des InW 218 wird nahezu vollstandig von separat gefuhrten Radwegen
umschlossen. Hierzu tragen der vorhandene Radweg entlang der Wittekindstralie sowie
der im Rahmen der Ausbauplanung fir den Rheinlanddamm realisierte Radweg stidlich
der B1 bzw. A40, der Uber die Schnettkerbriicke in Richtung Universitat und in 6stli-
cher Richtung in die Innenstadt fuhrt, bei.



6.5

7.1

-20 -

Ein kombinierter FuR- und Radweg ist westlich des Plangebiets vorgesehen und soll in
nordlicher Richtung unterhalb der Schnettkerbriicke gefihrt die Verbindung zum Tre-
moniapark und Kreuzviertel herstellen. In stidlicher Richtung soll der Weg Uber ein von
der Stadt Dortmund bereits erworbenes Grundstiick an die Rosemeyerstral3e und letzt-
lich die Wittekindstralle angebunden werden. Die fur die Wegeverbindung notwendi-
gen Grundstucke befinden sich vollstdndig in stadtischem Eigentum.

Ruhender Verkehr

Bei einer Realisierung der im Plangebiet insgesamt bis zu 110.000 m* méglichen Brut-
togeschossflache Biro, wobei Bebauungsvarianten durchaus eine Unterschreitung die-
ser GrofRenordnung nahe legen, ist der durch das Plangebiet hervorgerufene Bedarf an
Stellplatzflachen nicht oberirdisch zu decken. Ausgehend von einer Bruttogeschossfla-
che von circa 100.000 m? und — nach Abzug von 20 % interner ErschlieRung etc. - ei-
ner Nutzflache von 80.000 m? kann bei einem Stellplatzbedarf von 1 Stellplatz je 35 m?
Nutzflache abziiglich 15 % Minderungsanteil wegen der guten OPNV-Anbindung ein
Stellplatzbedarf von knapp 2.000 Stellplatzen tberschlagen werden.

Die grol3ziigig bemessenen Baufelder ermdglichen die Realisierung entsprechend gro-
Rer Tiefgaragen, die wegen des hohen Stellplatzbedarfs nétig werden.

Umweltbelange
Umweltprifung / Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 wird im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung mit weniger als 70.000 m* Grundflache im beschleunigten Verfahren zu-
nachst grundsatzlich dann aufstellen, wenn

- durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht be-
griindet wird und

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter nicht bestehen.

Der zweite Punkt entfaltet hier keine Relevanz, da Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und européische VVogelschutzgebiete in der Stadt Dortmund nicht vorkommen.
Der Punkt 1 ist aufgrund der GréRRenordnung des Vorhabens allerdings intensiver zu
betrachten.

Im Bebauungsplan InW 218 — 6stlich Schnettkerbriicke — werden Sondergebiete mit ei-
ner zulassigen Gesamtgrundflache von circa 31.100 m? (38.910 m? Sondergebiet x 0,8
(GRZ)) ausgewiesen. So unterliegt das 0.g. Vorhaben (bzw. der Bebauungsplan) nach
83c in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG (Bau eines Stadtebauprojektes fur
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sonstige bauliche Anlagen) einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Diese Vor-
prifung zur Feststellung der UVP-Pflicht hat anhand der in Anlage 2 UVPG enthalte-
nen Kriterien

- Merkmale des VVorhabens,
- Standort des VVorhabens,
- Merkmale der mdglichen Auswirkungen

zu erfolgen. Im Rahmen einer Gberschlégigen Prifung ist damit festzustellen, ob das
betreffende Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Die
Durchfuhrung und das Ergebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.

Diese Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG wurde durch das Umweltamt der Stadt
Dortmund vorgenommen.

Zur Vorprufung des Einzelfalls lagen als Grundlagen u.a. vor:

- Ubersichtsplan und Vorentwurf zum Bebauungsplan,

- Vorabzug ,, Textliche Festsetzungen und Hinweise*,

- Luftbild und Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan,

- Umweltinformationen (Landschaftsplan, Umweltplan, Umweltqualitatsziele).

Das Umweltamt ist in seiner Uberschlagigen Prifung zu dem Ergebnis gekommen, dass
sowohl mit Bezug auf die vorliegende Planungsabsicht, als auch unter Berlcksichti-
gung der flr das Plangebiet verfiigharen Umweltinformationen keine Anhaltspunkte flr
erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen der Umweltsituation erkennbar sind. Die
verfiigharen Grundlagen (u.a. Landschaftsplan, Umweltplan, Umweltqualitatsziele) lie-
fern keine Hinweise auf besondere Empfindlichkeiten des Raumes, die erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen erwarten lassen. Schutzgebiete oder andere umwelt-
planerische Vorranggebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen. (Die Umweltbe-
lange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB sind grundsatzlich auch im beschleu-
nigten Verfahren zu ermitteln; dazu gehdren u.a. die Belange des Immissionsschutzes
(s.u.).

Aus den genannten Griinden ist eine UVP-Pflicht nach UVPG fir das genannte VVorha-
ben nicht angezeigt. Dementsprechend wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans
InW 218 — 6stlich Schnettkerbriicke nicht die Zuléssigkeit eines UVP-pflichtigen Vor-
habens im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB begriindet.

Somit sind die oben genannten Voraussetzungen (Nr. 1 und 2) erfiillt.

Da der Bebauungsplan InW 218 — 6stlich Schnettkerbriicke — mit circa 31.100 m? zu-
lassiger Grundflache in die Fallgruppe Nr. 2 gemdaR § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB féllt, ist
eine weitere Voraussetzung fur die Durchfiihrung der Planaufstellung im beschleunig-
ten Verfahren eine Vorprufung des Einzelfalls nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB, ob aufgrund einer tberschldgigen Prifung unter Berticksichtigung der in der
Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Auch diese Vorprufung wurde durch das Umweltamt durchgefuhrt. Die Kriterien in
Anlage 2 BauGB lehnen sich in etwas abgewandelter Form den zuvor gepruften Krite-
rien der Anlage 2 UVPG an. In analoger tberschlagiger Prifung ist das Umweltamt zu
den Ergebnis gekommen, dass im Hinblick auf die Kriterien der Anlage 2 BauGB
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»Merkmale des Bebauungsplanes” und ,,Merkmale der méglichen Auswirkungen und
der voraussichtlich betroffenen Gebiete* keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Da auch diese Voraussetzung fur die Verfahrenswahl gegeben ist, stehen aus Sicht des
Umweltamtes der Anwendung eines beschleunigten Verfahrens damit keine Bedenken
entgegen.

Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Nach 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwir-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestimmt, dass bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, und dabei insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a) bis i)
BauGB aufgefuhrten Belange zu beriicksichtigen sind.

Gemal’ § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu be-
grenzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 — 6stlich Schnett-
kerbriicke - wird dieser Vorgabe entsprochen, da es sich um die Reaktivierung einer be-
reits baulich sowie gewerblich genutzten Fl&che handelt.

Gemal? 8 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwdgung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

Das Plangebiet des Bebauungsplans In W 218 ist bereits zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung nahezu vollstandig versiegelt. Es ist planungsrechtlich als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB einzustufen, so dass bereits im Zeitpunkt der Be-
bauungsplanaufstellung die Zulassigkeit von Bauvorhaben gegeben ist. Nach Aufstel-
lung des Bebauungsplans zuléssige Eingriffe sind somit bereits jetzt erfolgt bzw. zulas-
sig. Somit ist gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich. Dariiber hin-
aus ist nach § 21 Abs. 2 BNatSchG die Eingriffsregelung nicht auf VVorhaben im Innen-
bereich nach 8 34 BauGB anzuwenden.

Artenschutz

Im Sinne der Rechtssicherheit ist bei allen Planungs- und Zulassungsverfahren eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung in Bezug auf die ,,Kleine Novelle® des BNatSchG vom
12.12.2007 durchzufuhren. Grundséatzlich zu beachten sind dabei die Verbotsregelun-
gen der 88 42 und 43 BNatSchG fur besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten (Verletzungs- und Tétungsverbote, Verbot erheblicher Stérung, Zerstérungs-
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verbot von Lebensstdtten) und die dort genannten Ausnahmen. Die in Nordrhein-
Westfalen zu bertcksichtigenden geschitzten Arten sind in einer Broschiire des Minis-
teriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zusam-
mengestellt und werden als ,,planungsrelevante Arten“ bezeichnet. (MUNLV 2008%).
Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prufung sind nur diese Arten zu berticksichti-
gen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist gepragt von versiegelten Flachen. An vorhan-
denen Grinflachen sind lediglich eine schmale, mit Intensivrasen bewachsene Bo6-
schung sowie einige teilweise mit Einzelbdumen bestandene Pflanzbeete im Bereich
von Zufahrten und Stellplatzanlagen im Westen des Plangebietes zu nennen.

Der Brutvogelatlas Dortmund nennt als einzige planungsrelevante européische Vogel-
art den Mausebussard (streng geschiitzt), der im Raum nérdlich der Schnettkerbriicke
(Stadtplangitter M 10) ein Vorkommen hat. Aufgrund des sehr eingeschrankten Bio-
topbestandes im Planbereich wird davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung
seines Lebensraumes stattfindet und dass sich der glnstige Erhaltungszustand (bezogen
auf das Land Nordrhein-Westfalen) nicht verschlechtert. Fortpflanzungs-, Nist- und
Rickzugsrdume sind in der Umgebung im ausreichenden Mal} vorhanden.

Erkenntnisse tber weitere planungsrelevante Arten liegen nicht vor. Aufgrund der Bio-
topstruktur gibt es auch keine Verdachtsmomente bezlglich eines weiteren Vorkom-
mens.

Weitere Untersuchungen auf der Ebene der Bauleitplanung sind nicht erforderlich.

Baumschutz

Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten fir den vorhandenen
Baumbestand die Bestimmungen der ,,Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Dortmund* in der jeweils giltigen Fassung. Ein entsprechender Hinweis wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Grunordnerische MalRnahmen

Begruinung privater Flachen

Der Bebauungsplan In W 218 setzt entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur an-
grenzenden und auflerhalb des Plangebiets liegenden o6ffentlichen Wegeverbindung
sowie entlang der privaten Grundstiicksgrenzen zur Rosemeyerstralie Pflanzstreifen auf
privatem Geldnde fest, um hier eine grine ,,Pufferzone* zum 6ffentlichen Raum zu er-
halten bzw. zu schaffen. Die Festsetzungen enthalten Bindungen fur bestehende Pflan-
zungen sowie das Gebot zur Erst- oder Neupflanzung.

Als Ausnahme von den Festsetzungen sind notwendige Zu- und Ausfahrten sowie Lei-
tungstrassen zuléssig. Der Schutz letzterer wird ebenfalls festgesetzt.

! MUNLV (2008): Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen. Vorkommen, Erhaltungszustand,
Gefahrdungen, MalRnahmen. — Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf.
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Dariiber hinaus ist die stidlich an den Rheinlanddamm angrenzende von der Bebauung
freizuhaltende private Flache (Anbauverbotszone gemaR Bundesfernstraengesetz) mit
Ausnahme notwendiger ErschlieBungsflachen flachendeckend mit standortgerechten
Strauchern und Bodendeckern zu begriinen (s. textliche Festsetzungen 85). Ausnahms-
weise sind hier bauordnungsrechtlich nicht notwendige Stellplatze zuldssig, die dann
durch Pflanzungen so zu gliedern sind, dass alle 5 Stellplétze jeweils eine Grinflache
in der GesamtgrolRRe eines Stellplatzes entsteht.

Aufgrund eines eventuellen zukinftigen Ausbaus der B1 bzw. A 40 in diesem Bereich
endet die Erhaltungspflicht flr diese Bepflanzung im Falle der Inanspruchnahme der
Flachen.

Begruinung von Stellplatzanlagen

In den Baugebieten zuldssige Stellplatzanlagen sind zugunsten eines ansprechenden Er-
scheinungsbildes des Planungsgebiets durch Bepflanzungen zu gliedern. Alle funf
Stellplatze wird eine Baumscheibe in der GroRe eines Stellplatzes erforderlich, so dass
ein regelméaiiges Kronendach standortgerechter Laubbdume entsteht.

Das Plangebiet soll nicht durch vollkommen versiegelte AuRenflachen negativ gepragt
werden. In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich auf die VVorgabe von § 9 BauO
NRW verwiesen, der zufolge die nicht berbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen sowie zu begriinen und zu bepflan-
zen sind, soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden.

Niederschlagswasser / Grundwasser

Niederschlagswasser

Die Vorschriften des § 51a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landeswassergesetz - LWG) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
25.06.1995, zuletzt gedndert durch Gesetz am 03.05.2005, zur Berticksichtigung von
Niederschlagswasser finden auf den Planbereich des Bebauungsplans In W 218 — &st-
lich Schnettkerbriicke - keine Anwendung, da die Grundsticke im Planbereich bereits
vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut bzw. befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen waren. Zudem ware der technische oder wirtschaftliche Aufwand unver-
haltnismaRig, fir das Niederschlagswasser, das bereits aufgrund einer nach altem Recht
genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer 6ffentlichen
Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird, nachtréglich eine Versickerung oder Ver-
rieselung vor Ort, die ortsnahe Einleitung in ein Gewasser oder eine Entwésserung im
Trennsystem einzufuhren.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
von Bauvorhaben in jedem Fall unter Hinzuziehung der "Satzung tber die Entwésse-
rung der Grundstiicke in der Stadt Dortmund" in ihrer jeweils zum Zeitpunkt der Bau-
antragsstellung geltenden Fassung (letzter Stand 30.04.2008) zu priifen, ob der Abfluss
des Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachen durch geeignete MaRnahmen, wie
z.B. Dachbegriinung, Versickerung oder Rickhaltung, zu verhindern, zu vermindern
oder merklich zu verlangsamen ist. Soweit die Mdoglichkeit besteht, sollte hiervon
Gebrauch gemacht werden. Die wasserrechtlichen Vorschriften sind hierbei zu beach-
ten.
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In den Bebauungsplan wird entsprechend ein allgemeiner Hinweis zur Beseitigung von
Niederschlagswasser aufgenommen.

Grundwasser

Samtliche grundwasserregulierenden MalRnahmen (Grundwasserabsenkung) tber Ring-
oder Flachendrainage sowie uber Tiefenrigolen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis durch die Untere Wasserbehdrde der Stadt Dortmund. Dies gilt sowohl fiir stationa-
re wie auch temporare MalRnahmen. Der Veranlasser sollte sich friihzeitig mit der Unte-
ren Wasserbehorde im Umweltamt (60/3-1) der Stadt Dortmund zur Klarung der was-
serrechtlichen Belange in Verbindung setzen.

Immissionsschutz

Die Bundesstralle B1 bzw. zukinftige A40 ist eine der am starksten befahrenen Strallen
der Stadt und der Region. Knapp 87.000 Kfz pro Tag (24 Stunden) wurden fur den Ab-
schnitt westlich der Wittekindstrae 2005 im Rahmen der Landesverkehrszéhlung er-
hoben. Fur den Prognosehorizont 2015 wird gar eine durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstérke von knapp 118.000 Kfz pro Tag erwartet.

Infolge der hohen Verkehrsbelastung des Rheinlanddamms in diesem Abschnitt ist das
Plangebiet des In W 218 sehr stark durch StraRenverkehrslarm und durch Stral3enver-
kehr hervorgerufene Luftschadstoffe belastet.

Auf der Grundlage gutachterlicher Untersuchungen sind Festsetzungen zum Schall-
schutz und zur Luftschadstoffbelastung in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Im Rahmen der den Gutachten zugrunde liegenden Verkehrsprognosen wurde fiir die
Wittekindstrae und die Rosemeyerstralle im Sinne einer ,,worst-case-Betrachtung® be-
zuglich der maximalen Verkehrsbelastung davon ausgegangen, dass in dem von der
Rosemeyerstrale erschlossenen westlichen Teil des Plangebiets bis zu 60.000 m? Brut-
togeschossflache Buro entstehen kénnen und im 6stlichen, tber die WittekindstraRe er-
schlossenen Teil des Plangebiets bis zu 50.000 m? Bruttogeschossflache Biiro.

Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Gutachterbiros ITAB, Dortmund berticksich-
tigt als Schallquellen den auf das Plangebiet einwirkenden StraBenverkehr auf dem
Rheinlanddamm, der Wittekind- und Rosemeyerstralie, den Schienenverkehrslarm, der
durch die westlich des Plangebiets verlaufende Bahntrasse und die stidostlich des Plan-
gebiets zu Tage tretende Stadtbahnlinie hervorgerufen wird, sowie den Gewerbeldrm
der sudlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen (Autohaus Mercedes sowie Gewer-
begebiet westlich der Rosemeyerstralie).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden fur die ausgewiesenen Son-
dergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Buro / Verwaltung* die Orientierungswerte der
DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — fir Gewerbe- bzw. Kerngebiete (tags 65
dB(A) / nachts 55 dB(A)) zugrundegelegt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der
baulichen Nutzung umfasst Nutzungsarten, deren Schutzempfindlichkeit einem Gewer-
begebiet entspricht. Dementsprechend sind fiir die Beurteilung des auf das Plangebiet
einwirkenden Gewerbeldrms die Immissionsrichtwerte der TA L&arm fir Gewerbege-
biete (tags 65 dB(A) / nachts 50 dB(A)) anzuwenden, die 5 dB(A) héher liegen als die
Richtwerte flir Kerngebiete.
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Im Gegensatz zum Kerngebiet gemal? § 7 BauNVO sind Wohnungen im Plangebiet
ausnahmslos und in Gewerbegebieten — abgesehen von Betriebswohnungen - nicht zu-
lassig. Im Plangebiet sowie in Gewerbegebieten sind Biro- und Verwaltungsgebaude
allgemein zul&ssig. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise und im Plangebiet allgemein zul&ssig.
Schank- und Speisewirtschaften sowie Hotels sind dem Kommentar zur Baunutzungs-
verordnung von Fickert / Fieseler (10. Auflage 2002, § 8 Rn. 5, 8.13, 11) als ,,Gewer-
bebetriebe aller Art“ geméall 8 8 Abs. 2 BauNVO vom Grundsatz her generell zul&ssig.
Im Gegensatz zu Beherbergungsbetrieben in der Art von Appartement-Betrieben
(,,Boarding“-Hausern), in denen gewohnt wird und die im Gewerbegebiet unzuldssig
sind, dienen Hotels einer lediglich zeitlich beschréankten Unterbringung. Eine solche
Unterbringung kann auch mehrere Wochen dauern, z.B. im Zusammenhang mit einer
Messe. Die Kommentatoren empfehlen, einen bindenden Hinweis in die Baugenehmi-
gung von Hotels in Gewerbegebieten aufzunehmen, demzufolge die Hotelbetriebe in-
folge des gebietsbedingten hoheren Storgrads fir einen eventuell erforderlichen passi-
ven Schallschutz selbst Sorge und Kosten zu tragen haben. Ein entsprechender passiver
Schallschutz ist allerdings in weiten Teilen des Plangebiets bereits aufgrund des Stra-
Renverkehrslarms notig.

Der auf das Plangebiet einwirkende Gewerbelarm fihrt nach den gutachterlichen
Uberpriifungen hier zu keiner Uberschreitung der maRgeblichen Richtwerte der TA
Larm sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete. Die Bauge-
nehmigung fur das suddstlich unmittelbar an den Planbereich angrenzende Autohaus,
das in einem nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Bereich liegt, umfasst Auflagen zum
Betrieb. So missen im Rahmen des Betriebs gegeniiber der nachstgelegenen Wohnbe-
bauung auf der Sudseite der WittekindstraRe (96 — 104) die Richtwerte fiir Mischgebie-
te eingehalten werden. Ein Nachtbetrieb (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) einschliel3lich Lie-
ferverkehr ist ausgeschlossen. Bei gerduschintensiven Tatigkeiten in den Werkstatten
sind die Tore zu schlielen. Auf der an das Plangebiet angrenzenden grof3en Stellplatz-
anlage werden hauptséchlich Fahrzeuge zum Verkauf abgestellt. Circa 100 Kunden-
fahrzeuge sind pro Tag auf dem Gelande zu z&hlen. Der Gutachter stellt fest, dass der
genehmigte Autohausbetrieb keine Uberschreitung der maRgeblichen Richtwerte der
TA Léarm sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete im Planbe-
reich hervorrufen kann. Gleiches wird fur das im Siidwesten an das Plangebiet angren-
zende Gewerbegebiet ,,Rosemeyerstralie” festgehalten. Das Gewerbegebiet westlich
der ,,Rosemeyerstralie” liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
InW 119 ,,RosemeyerstralRe” und ist per Festsetzung geméalR dem Abstandserlass NRW
von 1998 gegliedert, so dass in diesem Gewerbegebiet deutliche Beschrankungen der
moglichen betrieblichen Storgrade bestehen. Dieser Gliederung entsprechend befinden
sich in dem vollstandig bebauten Gewerbegebiet keine Betriebe, von denen Uberschrei-
tungen der oben genannten Werte hervorgerufen werden (s. Punkt 3).

Der durch die westlich des Plangebiets verlaufende Bahntrasse sowie die in der Witte-
Kindstrale zu Tage tretende Stadtbahn hervorgerufene Schienenverkehrslarm ist ge-
mal den gutachterlichen Ausfiihrungen des Biro ITAB gegeniber dem Stralienver-
kehrslarm (Rheinlanddamm und Wittekindstra3e) vernachléssigbar gering.

Die durch den StraRBenverkehr auf dem Rheinlanddamm und der WittekindstraRe her-
vorgerufene Larmbelastung des Plangebiets des In W 218 ist hingegen sehr hoch. Die
gutachterlichen Ergebnisse zeigen, dass im nahezu gesamten Plangebiet tagstber die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete Uberschritten werden. Nur auf-
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grund der abschirmenden Bestandsbebauung im westlichen Abschnitt des Plangebiets
werden stdlich hiervon die Orientierungswerte im Erdgeschoss eingehalten. Auf Hohe
des 6. Geschoss werden in der Analyse tagstiber noch in einem Abstand von mehr als
50 m von der Fahrbahn Werte (iber 70 dB(A) erreicht. In dieser H6he werden nahezu
im vollstandigen Plangebiet die Orientierungswerte tagsuber Gberschritten.

Die Verkehrsprognosezahlen fur das Jahr 2015 liegen aufgrund des erwarteten Ver-
kehrszuwachs (DTV) auf dem Rheinlanddamm bzw. der zukinftigen A 40 gegenuber
2006 um mehr als ein Drittel hoher. Die Verkehrsbelastung auf der Wittekindstralie er-
hoht sich — z.T. bedingt durch die im Plangebiet vorgesehene Buronutzung (,,worst-
case” s.0.) — lediglich geringfugig (< 3%). Die Verkehrsbelastung auf der Rosemey-
erstrale steigt infolge der zu bertcksichtigenden im Plangebiet zuldssigen Blironutzung
um mehr als 100 %. Allerdings ist das Ausgangsniveau mit 2.400 Kfz/24h sehr niedrig.
Als Folge des deutlichen Verkehrswachstums auf dem Rheinlanddamm werden in der
Prognose in einer dem VI. Geschoss entsprechenden Hohe bei freier Schallausbreitung
im nahezu vollstandigen Plangebiet tagsiiber Werte ber 70 dB(A) erreicht, in einem
schmalen Abschnitt im Nordosten sogar zwischen 75 und 80 dB(A). Auch im Sudwes-
ten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Im Erdgeschoss liegen
aufgrund der zukinftigen Troglage des Rheinlanddamms die Prognosewerte etwas
niedriger. Dies trifft insbesondere auf den Westen des Plangebiets zu, wo die Fahrbahn
deutlich niedriger als das Plangebiet liegt und sich zudem insbesondere die auslaufende
Larmschutzwand der Schnettkerbriicke noch auswirkt. Allerdings werden auch auf
Erdgeschosshohe insbesondere im ostlichen Plangebietsabschnitt noch in einer Entfer-
nung von circa 40 m ab Fahrbahn tiber 70 dB(A) prognostiziert. Die Orientierungswer-
te der DIN 18005 werden in der Prognose fur 2015 lediglich sudlich der im Westen
stehenden Bestandsbebauung aufgrund ihrer abschirmenden Wirkung eingehalten.

Aufgrund der hohen Larmbelastung insbesondere fur die hoheren Etagen einer geplan-
ten Bebauung mit Werten in weiten Teilen des Plangebiets zwischen 70 und 75 dB(A)
stellt sich die Frage nach der Wahrung gesunder Arbeits- und - beziglich der geplanten
Hotelnutzung - Aufenthaltsverhaltnisse im Plangebiet. Wohnungen, d.h. auch Be-
triebswohnungen fur Betriebsinhaber oder Aufsichtspersonal, oder Beherbergungsbe-
triebe mit wohnéhnlicher Aufenthaltsdauer sind im Plangebiet nicht zul&ssig.

Gemal} 8 50 BImSchG (Trennungsgebot) sind bei raumbedeutsamen Planungen die fiir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen auf schutzbedrftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden.

Da in héheren Etagen die Verlarmung insbesondere den ostlichen Teil des Plangebiets
nahezu vollstandig erfasst, wirde ein Abriicken vom Rheinlanddamm zumindest zur
Einhaltung der 70 dB(A) eine Bebauung des Ostlichen Teils des Plangebiets weitgehend
ausschlief3en. Auch fur den westlichen Teil des Plangebiets wére eine Neubebauung in
der noérdlichen, an den Rheinlanddamm angrenzenden und bereits vollstandig bebauten
Hélfte nicht mehr maoglich. Entsprechend hohe Larmwerte sind fur weite Teile der B1
bzw. zukiinftigen A40 im Stadtgebiet zugrunde zu legen. Die entlang von Rheinland-
und Westfalendamm vorhandene und zu einem erheblichen Teil in einer Bauflucht
dicht an die Fahrbahn angrenzende Biiro- und Hotelbebauung und damit die die StraRe
pragende stadtebauliche Struktur wéren bei einer strikten Einhaltung des Trennungs-
grundsatzes nicht moglich.

Erklartes und in der vom Rat der Stadt beschlossenen Rahmenplanung ,,B1“ dokumen-
tiertes stadtebauliches Ziel der Stadt Dortmund fur das Plangebiet des Bebauungsplans
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In W 218 ist die Errichtung einer an den Rheinlanddamm angrenzenden Biiro- bzw.
Hotelbebauung. Eine Raumkante soll zur B1 bzw. A40 entstehen und mit zwei turmar-
tigen Hochhdusern am westlichen und dstlichen Randbereich des Plangebiets das Ein-
fallstor zum urbanen Kern der Stadt, zur Dortmunder Innenstadt, markieren.

Die geplante Bebauung ist bereits aufgrund des nach dem Bundesfernstrallengesetz
einzuhaltenden Mindestabstands um 20 m von der zukunftigen, nach Ausbau vorlie-
genden Fahrbahn abgeriickt und damit weiter vom Rheinlanddamm entfernt als die z.T.
auch neuen Geb&ude an der Ostlich der WittekindstralRe beginnenden Ortsdurchfahrt.

Ein weiteres Abriicken der Bebauung ware nicht nur stadtebaulich nicht wiinschens-
wert, sondern wiirde — wie beschrieben — die Bebauung des ostlichen Teils des Plange-
biets unmdglich machen. In diesem Fall ware auch ein Grol3teil der in der Wirtschafts-
flachenplanung der Stadt Dortmund fur eine Buronutzung vorgesehenen ,,Biiromeile
B1* nicht mobilisierbar.

Deshalb kommen grundsétzlich nur aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen infra-
ge, wobei den aktiven MaRnahmen zunéchst VVorrang vor passiven einzurdumen ist.

Abgeleitet aus der stadtebaulichen Rahmenplanung ,,Bundesstrale 1* sieht der Bebau-
ungsplan In W 218 zwei bis zu XX-geschossige Tlrme sowie eine zwischen diesen lie-
gende 1V- bis VI-geschossige Bebauung vor. Um zumindest die bis zu VI-geschossige
Bebauung vor dem StraRenlarm abzuschirmen, wére gemall den gutachterlichen Aus-
sagen von ITAB eine 12 bis 15 m hohe Larmschutzwand uber Gelandeoberkante notig.
Eine derart hohe Larmschutzwand ware technisch nur auferst schwierig realisierbar.
Die Realisierung und Festsetzung einer zum Rheinlanddamm als Schallquelle ge-
krimmten und damit eventuell niedrigeren Larmschutzwand im Bebauungsplan schei-
det aufgrund der Eigentumsverhaltnisse sowie der Planfeststellung der B1 bzw. A 40
aus.

Eine solche bis zu 15 m hohe Larmschutzwand misste zur vollstdndigen Abschirmung
des Plangebiets auf einer Lénge von circa 550 m errichtet werden. Es ergaben sich bei
einem iiberschlagigen Preis von 300 € / m? Gesamtkosten in Héhe von mindestens 2,0
bis 2,5 Mio. €. Selbst bei Aufwendung dieser Kosten wiirde die Larmschutzwand die
beiden bis zu XX-geschossigen Geb&ude ab dem siebten Geschoss nicht mehr gegen
den Strallenverkehrslarm abschirmen. Selbst in den héher gelegenen Geschossen dieser
beiden Geb&ude prognostiziert der Gutachter lediglich um bis zu 2 dB(A) niedrigere
Larmwerte als im sechsten Geschoss, d.h. auch in den héchsten Etagen wirden zumin-
dest an den Nordfassaden der Gebaude immer noch deutliche Uberschreitungen des O-
rientierungswerts der DIN 18005 (tags 65 dB(A)) erreicht. Hier waren also in jedem
Fall passive Schallschutzmanahmen zu treffen und zu finanzieren.

Unter Beruicksichtigung der Sachverhalte, dass keine Wohnungen, wohnungséhnliche
Beherbergungsbetriebe, AuRenwohnbereiche oder Freisitze im Plangebiet des In W 218
vorgesehen sind, und dass durch eine Larmschutzwand nur ein geringer Teil der Ge-
schosse der beiden festgesetzten Turmbauten abgeschirmt werden konnte, wére die
Festsetzung einer entsprechenden Larmschutzwand als aktiver Schallschutz ein unver-
haltnismaRiger Aufwand. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungsarten wie Bi-
ro und Hotel bedirfen keiner zu schiitzenden Aullenaufenthaltsbereiche. Eine natiirli-
che Beluftung Uber Fenster, die dem Rheinlanddamm zugewandt sind, ist aufgrund der
hier vorherrschenden hohen Luftschadstoffbelastung (s.u.) ohnehin nicht zul&ssig.
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Zu beriicksichtigen ist auch, dass passive SchallschutzmalRnahmen fir die gesamte im
Plangebiet zuléssige Bebauung einen wesentlich geringeren Teil der Kosten einnehmen
durften, die die oben beschriebene Larmschutzwand kosten wirde. Die schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan geht von einem finanziellen Aufwand fur pas-
sive SchallschutzmaRnahmen in Héhe von 700.000 € bis 1,1 Mio. € aus.

Dariiber hinaus ware eine Larmschutzwand aus stadtebaulichen Grinden nicht wiin-
schenswert. Die vorgesehene Bebauung soll sich zur BundesstralRe 1 bzw. A40 présen-
tieren und positiv zum Erscheinungsbild der Dortmunder Innenstadt beitragen, wie es
auch im weiteren ostlichen Verlauf des Rheinlanddamms eine Vielzahl von modernen
Buro- und Hotelgebduden bereits tut.

Damit bleiben nur passive Schallschutzmalinahmen fiir die Wahrung gesunder Arbeits-
und Aufenthaltsverhéltnisse in den Gebauden. Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass
bereits durch die Planung bestimmter Bauformen, z.B. eine kammartige Baustruktur
mit von der Fahrbahn abgewandten Innenhéfen, deutlich niedrigere Larmbelastungen
der zu diesen larmabgewandten Bereichen orientierten Fassaden erreicht werden. Der
Gutachter geht hier von 5 bis 10 dB(A) weniger aus als an der stralenzugewandten Sei-
te, so dass hierdurch weite Teile der Geb&udefassaden Larmbelastungen von weniger
als 70 dB(A) aufweisen wirden. Ebenso kdnnen durch den eigentlichen Fenstern vor-
geschaltete zweite Glasfassaden deutliche larmabschirmende Wirkungen fir die dahin-
terliegenden zu schitzenden Aufenthaltsraume erzielt werden. Auch durch eine ent-
sprechende Grundrissgestaltung kann ein ausreichender Larmschutz und damit die
Wahrung gesunder Arbeitsverhéltnisse fur Aufenthaltsraume erreicht werden.
Festzuhalten ist, dass eine natirliche Bellftung von Aufenthaltsrdumen an der zur B1
bzw. A 40 orientierten Nordseite durch zu 6ffnende Fenster nicht mit der Wahrung ge-
sunder Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse vereinbar ist. Eine nattrliche Bellftung ist
bereits aufgrund der Belastung der Luft mit Schadstoffen nicht zuldssig (s.u.).

In den Féllen, in denen ein angemessener Schallschutz nur durch passive MalRnahmen
an den betroffenen Geb&uden erreicht werden kann, sind die in der Tabelle 6 der VDI-
Richtlinie 2719 genannten oberen Anhaltswerte fur Innenschallpegel fur die L&rm-
dammung von Fenstern, Balkonen und Wintergérten zugrunde zu legen. Die Glasfla-
chen sind als die AuRenbauteile anzusehen, welche die geringste Schallddmmung auf-
weisen.

Durch die textliche Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgegeben, dass die Gebaude
in den Sondergebieten bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schallschit-
zenden AuRenbauteilen zu versehen sind, die die Einhaltung der Tag- und Nachtwerte
der Innenschallpegel gewahrleisten. Die Festsetzung eines konkreten, resultierenden
SchallddmmmaRes der gesamten AuBenfldche eines Raumes kann nicht getroffen wer-
den, weil vor Realisierung von Bauvorhaben, ndmlich im Rahmen des Planverfahrens,
wesentliche Parameter auch zur Abschédtzung dieses Schallddmmmalies gerade flr
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten nicht bekannt sind.

Dazu gehdren vor allen die nach DIN 2719, Punkt 6.4 genannten Parameter:
vom Raum aus gesehene GesamtaulRenflache in gm und
aquivalente Absorptionsflache des Raumes in gm (in der Regel ca. 0,8 x Grundfl&-
che).
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Diese beiden Parameter hangen somit von den konkreten Bauabsichten ab und sind erst
bei Konkretisierung der jeweiligen Bauvorhaben erkennbar. Es konnte fur spatere Bau-
vorhaben ansonsten ein UbermalR entstehen.

Ebenso beriicksichtigt die textliche Festsetzung den Tatbestand, dass das Schallddmm-
mal’ der AuRenhaut eines Geb&udes von der zukinftigen Grundrissgestaltung und Bau-
kdrperanordnung abhangig ist. Von daher werden nur schallschiitzende AulRenbauteile
gefordert, wenn bei dem konkreten Bauvorhaben die Grundrissgestaltung und Baukor-
peranordnung so ausgerichtet ist, dass der geforderte Schallschutz nicht erreicht wird,
d.h. der zuléssige Innenschallpegel Gberschritten wird.

In den Bebauungsplan wird daher folgende textliche Festsetzung aufgenommen, die
den passiven Larmschutz regelt:

,»In dem mit der Ziffer gekennzeichneten Baugebiet sind bei allen Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Larmbelastung des Rheinlanddamms und der Witte-
kindstraRe flr die Gebdude bauliche und sonstige technische VVorkehrungen zur Larm-
minderung zu treffen. Dabei diirfen Innenschallpegel, wie in der nachfolgenden Tabelle
aufgefihrt, nicht Uberschritten werden.

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

RAUMART MITTELUNGSPEGEL

1. Schlafraume, nachts

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

1.2  inallen Ubrigen Gebieten 35dB (A)

2. Wohnréaume, tags

2.1 inreinen und allgemeinen Wohngebieten, 35dB (A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

2.2 inallen tbrigen Gebieten 40 dB (A)

3. Kommunikations- und Arbeitsraume, tags

3.1  Unterrichtsraume, ruhebedurftige Einzel- 40 dB (A)

biros, wissenschaftliche Arbeitsrdume,
Bibliotheken, Konferenz- und Vortrags-
rdume, Arztpraxen, Operationsraume,
Kirchen, Aulen
3.2 Buros fur mehrere Personen 45 dB (A)
3.3  Grollraumburos, Gaststatten, Schalter- 50 dB (A)
rdume, L&den

Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukorperanordnung
eingehalten werden kénnen, sind schallschitzende AufRenbauteile, wie z. B. Schall-
schutzfenster, AufRenturen, Dachflachen, Wande etc. entsprechend der VVDI-Richtlinie
2719 zu verwenden.

Nach dem ,,Runderlass des nordrhein-westfalischen Ministers fiir Bauen und Wohnen
betreffend DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -“ vom 24.09.1990 (MBIl. NW S.
1348) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen
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vom Bauherrn / Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret er-
forderlichen SchallschutzmaRnahmen zu fihren.*

Beztiglich der Kosten fiir Schallschutzfenster ist jedoch darauf hinzuweisen, dass be-
reits moderne Doppelscheibenfenster, welche die Anforderungen der Wérmeschutzver-
ordnung erfillen (dichtschlieBende Rahmen und Isolierverglasung), ein Schallddmm-
mafR von 30 - 34 dB (A) gewahrleisten und damit Fenstern der Schallschutzklasse 2
entsprechen, deren Einbau bei Neubauten und Modernisierungen bereits im bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahren aus warmetechnischen Grinden gefordert
wird.

Die gutachterliche Untersuchung von ITAB hat auch mdgliche Auswirkungen der
Planung auf auBerhalb des Plangebiets liegende Gebaude tberpriift. Grundsétzlich
ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten keinen Gewer-
belarm hervorrufen, der fir angrenzende bzw. benachbarte Baugebiete zu einer Uber-
schreitung dort einzuhaltender Orientierungs- bzw. Richtwerte flihrt. An das Plangebiet
grenzen Gewerbegebiete an. Nordlich des Rheinlanddamms sowie siidlich der Witte-
kindstraRe liegen mit vorhandenen Wohngebdauden sensiblere Nutzungen.

In Bezug auf die nordlich des Rheinlanddamms gelegene Wohnbebauung kommt das
Buro ITAB in seiner Prifung zu dem Ergebnis, dass zu erwartende Schallreflexionen in
Richtung Norden durch die am Rheinlanddamm geplante Bebauung auch im Falle einer
geschlossenen riegelartigen Wand mit bis zu VI Geschossen eine mdgliche Erhéhung
der Larmpegel an den vorhandenen Wohnhdusern um maximal 1 dB(A) bewirken
konnten. Diese Erhohung ware nicht nur nicht wahrnehmbar. Der ,,worst-case* einer
vollkommen geschlossenen Bebauung ist aufgrund der festgesetzten offenen Bauweise
(mit Ausnahmen fiir Gebaude iber 50 m Lange) nicht méglich.

Das Gutachten hat dartiber hinaus Aussagen zu der Frage getroffen, ob die sudlich der
Wittekindstralle gelegenen Pflege- bzw. Wohneinrichtungen (Theodor-Fliedner-Heim
sowie Wohnanlage westlich davon) starker als heute durch den zuséatzlichen, durch die
im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen hervorgerufenen Verkehr belastet werden. Er-
gebnis der Verkehrslarmprognose ist eine Erhéhung des fiir tags im Erdgeschoss prog-
nostizierten Schallwerts an der nordwestlichen, der Wittekindstrale am nachsten gele-
genen Ecke des Theodor-Fliedner-Heims von heute zwischen 65 und 70 dB(A) auf G-
ber 70 dB(A). Die Erhthung resultiert dem Gutachter ITAB zufolge nicht aus dem ge-
ringfiigigen und z.T. auf den geplanten Nutzungen beruhenden Verkehrswachstum auf
der WittekindstralRe (s.0.) und ist damit nicht dem Bebauungsplan zuzuordnen. Die Er-
héhung der Immissionen ergibt sich ausschliellich durch den enormen prognostizierten
Verkehrsanstieg auf dem Rheinlanddamm bzw. der zukinftigen A 40, der unabhéngig
von der Planung ist. Zu bertcksichtigen ist auch, dass eine zukilinftige Bebauung im
Ostlichen Bereich des Plangebiets einen positiven, gegeniiber dem Rheinlanddamm
schallabschirmenden Effekt auf die siidlich gelegene Bebauung haben wird.

Die bei Realisierung der im westlichen Planbereich zul&@ssigen Buronutzung prognosti-
zierte Erhohung der Verkehrsbelastung auf der Rosemeyerstral3e fuhrt den gutachterli-
chen Aussagen folgend zu keiner Uberschreitung der maBgeblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 an den vorhandenen Geb&uden in dem im rechtskraftigen Bebauungs-
plan InW 119 — Rosemeyerstralle — festgesetzten und nach dem Abstandserlass NRW
gegliederten Gewerbegebiet. An der von der Rosemeyerstrae um gut 50 m abgerick-
ten Bestandsbebauung im stdwestlichen Bereich (u.a. hier ansassige Betriebe des Ge-
sundheitssektors sowie ein Seniorenpflegeheim) unterschreitet die prognostizierte
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Larmbelastung, die nur durch die Rosemeyerstrale im Falle einer dichten und hohen
Neubebauung hervorgerufen wird, tags und nachts sogar die Orientierungswerte fir
Mischgebiete. Die Gesamtverkehrslarmbelastung liegt hier fir den Prognosefall im we-
sentlichen durch den Verkehrslarm auf der B1 bedingt hoher, tags bei 60 - 62 dB(A)
und nachts bei 55 — 57 dB(A). Diese Gesamtbelastung ist dem Gutachterbiiro ITAB zu-
folge aufgrund der Abschirmwirkung der stidlich der B1 vorgesehenen Bebauung um 2
bis 5 dB(A) zu reduzieren, selbst fiir den Fall einer ltickenhaften Bebauung. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan InW 119 setzt fur den beschriebenen Bereich mit den hier vor-
handenen sensibleren Nutzungen passive SchallschutzmalRinahmen gegen Verkehrslarm
fest. Der Rosemeyerstralle zugewandte Aufllenwohnbereiche oder Freisitze sind im
Gewerbegebiet nicht vorhanden. Der Gutachter hélt fest, dass die im Bebauungsplan
InW 218 an der B1 geplante, gegentiber dem Bestand hohere und dichtere Bebauung
auch unter Berlcksichtigung einer hoheren Verkehrsbelastung der Rosemeyerstralie
insgesamt eine Verbesserung der Larmsituation fr die hier vorhandenen sowie kiinfti-
ge nach dem Bebauungsplan zul&ssige Nutzungen bewirkt.

Da Veranderungen von Straflen in der Planung nicht vorgesehen sind, kommen die auf
den Bau und die wesentliche Anderung von Stralen abstellenden Vorschriften der §§
41 - 43 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie der daraus abgeleiteten 16.
Verordnung zur Durchfuhrung des BImSchG (Verkehrslarmschutzverordnung) vom
12.06.1990 nicht zur Anwendung.

Luftschadstoffe

Aufgrund der hohen und bis zum Prognosejahr 2015 noch deutlich steigenden Ver-
kehrsbelastung auf der B1 bzw. A 40 ist eine Uberpriifung der Luftschadstoffbelastung
des Plangebietes notwendig.

Das Gutachterbiiro simuPLAN hat im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung
zur Ermittlung der zukunftigen Belastung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebau-
ung sowie der Bestandsbebauung auRerhalb des Plangebiets drei verschiedene Progno-
sevarianten gerechnet. Die Varianten umfassen eine Prognosenullvariante, die zwar die
Verkehrsprognose des Jahres 2015 inklusive der durch das Plangebiet induzierten Ver-
kehre, aber lediglich die Bestandsbebauung bericksichtigt, sowie zwei verschiedene
Bebauungsvarianten mit der Verkehrsprognose fur das Jahr 2015. Die Variante ,,Plan-
fall 1“stellt eine vollkommen geschlossene Bebauung entlang der B1 bzw. A 40 dar.
Die Variante ,,Planfall 2“ geht von einer realistischen Baustruktur mit Liicken und z.T.
freistehenden Gebduden aus. Bei beiden Bebauungsvarianten wird die maximale im
Plangebiet zuldssige Geschossigkeit berticksichtigt, um die Schadstoffbelastung in un-
terschiedlichen Bauhdhen ermitteln zu kénnen.

Die Ergebnisse des Gutachterbiros simuPLAN zeigen unter Beriicksichtigung der im
Plangebiet besonders hdufig auftretenden Sudwestwinde entlang der gesamten Nord-
fassade einer zukinftigen Bebauung (d.h. auf Hohe der im Bebauungsplan festgesetz-
ten nordlichen Baulinie bzw. Baugrenze im Abstand von 20 m von der Fahrbahn der
B1) deutliche Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV fiir Feinstaub (PMyo)
sowie Stickstoffdioxid (NO;). Die Grenzwerte fir Benzol werden hingegen eingehal-
ten. Die Belastungen resultieren primér aus der prognostizierten und stark ansteigenden
Verkehrsbelastung des Rheinlanddamms, zuséatzliche Belastungen ergeben sich im 6st-
lichen Rand des Plangebiets aufgrund der dort angrenzenden Abfahrt zur Wittekind-
stralie.

Die gutachterlichen Simulationen zeigen, dass der Grenzwert fur Stickstoffdioxid selbst
in einer H6he von 35 m am 0&stlichen Biroturm noch uberschritten wird. Der PM .
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Tagesmittelwert wird erst ab einer H6he von etwa 25 m eingehalten. Bei einer Ge-
schosshohe von circa 3,50 m ware der Grenzwert fir Stickstoffdioxid selbst im 10. Ge-
schoss noch Uberschritten, der PMjo.Tagesmittelwert erst (ber dem siebten Geschoss
eingehalten.

Erst in einem Abstand von circa 50 m sudlich der nach Ausbau des Rheinlanddamms
vorliegenden Fahrbahnkante werden im Prognosejahr 2015 die Grenzwerte der 22.
BImSchV eingehalten. Ein Abrticken der geplanten Bebauung von der Fahrbahn der B1
bzw. A 40 als Hauptemittenten, um die Grenzwerte einzuhalten, wirde somit einer
Nichtbebauung des groRten Teils des Plangebiets gleichkommen. Aus den oben im
Rahmen der Ausfiihrungen zum Thema ,,Schallschutz* dargelegten stadtebaulichen
Grinden ist hingegen eine Bebauung Ziel der Stadt Dortmund, die sich zur Fahrbahn
prasentiert und gleichzeitig Wirtschaftsflachen fur Blronutzungen bereitstellt. Ein noch
weiteres Abricken von der Fahrbahn um mehr als die bereits aufgrund des Fernstra-
Rengesetzes derzeit einzuhaltenden 20 m kommt deshalb nicht infrage.

Den prognostizierten Grenzwertiiberschreitungen und den gutachterlichen Empfehlun-
gen von simuPLAN entsprechend enthalt der Bebauungsplan In W 218 Festsetzungen
fur bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Luftschadstoffen,
um gesunde Arbeits- und Aufenthaltsverhaltnisse sicherzustellen.

Die Festsetzungen berticksichtigen, dass zum derzeitigen Zeitpunkt nicht abzusehen ist,
wie lang zukinftige Bebauungsriegel bzw. wie groRR die Abstande zwischen Gebauden
am Rheinlanddamm sein werden. Letztere sind fur die Durchléssigkeit der belasteten
Luft in Richtung Siiden bestimmend. Ebenso wenig lasst sich derzeit absehen, in wel-
chen zeitlichen Abstdnden die Bebauung errichtet wird. Einzelne Geb&ude kdnnten
eventuell lange Zeit frei ohne Nachbarbebauung an der B1 bzw. A 40 stehen, so dass
trotz der vorherrschenden Windrichtung belastete Luft auch die Siidfassaden erreicht.

Die Festsetzung schlief3t den eindeutigen Gutachtenergebnissen folgend eine natirliche
Beluftung der Gebaude Uber die am stérksten belastete Nordfassade sowie die der Ab-
fahrt WittekindstraRe zugewandte Ostfassade in dem dortigen ,, Turmbaufeld* aus. Die-
se ist bereits aufgrund der Larmbelastung durch den Rheinlanddamm nicht mdéglich
(s.0.). Aufgrund der heutigen Unwagbarkeiten beztiglich der Form und zeitlichen Ab-
folge der Bebauung im Plangebiet wird per Festsetzung fur jedes Bauvorhaben ein gu-
tachterlicher Einzelnachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gefordert.
Im Rahmen dieser Gutachten werden dann auf der Grundlage von Simulationen fur die
einzelnen Gebdudeplanungen konkrete Empfehlungen fiir technische Immissions-
schutzmalRnahmen getroffen werden.

Den gutachterlichen Empfehlungen folgend enthélt der Bebauungsplan auch eine Fest-
setzung zur Lage von Tiefgaragenzufahrten sowie deren Entliftungsanlagen. Mindes-
tens 10 m Abstand missen Tiefgaragen zu den néchstgelegenen natirlich bellfteten
Aufenthaltsraumen einhalten. Die Abluft von Tiefgaragen muss tUber das Dach abge-
fihrt werden. Die Festsetzung schreibt den einzelfallbezogenen gutachterlichen Nach-
weis der Grenzwerteinhaltung im Baugenehmigungsverfahren vor.

Die Simulationen der Bebauungsvarianten zeigen deutlich, dass hufeisenférmige Bau-
strukturen mit von der Fahrbahn des Rheinlanddamms abgekehrten Innenhéfen die bes-
te Abschirmung vor Luftschadstoffen bieten, so dass hier tber die Sud- bzw. Innenhof-
fassaden Luft den Geb&uden zugefuhrt werden kann. L-férmige Gebdude fuhren eher
zu einer Anreicherung von Luftschadstoffen auch an den fahrbahnabgewandten Siidfas-
saden.
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Das Gutachterbiiro simuPLAN hat flr Bestandsgebaude aulRerhalb des Plangebiets die
Einhaltung der maRgeblichen Grenzwerte fur das Prognosejahr 2015 unter Berucksich-
tigung verschiedener geplanter Bebauungsvarianten gepriift. Das Ergebnis ist, dass in-
folge der Planung keine Uberschreitungen der Grenzwerte an den Bestandsgebéuden
aullerhalb des Plangebiets zu erwarten sind. Dies gilt sowohl flr die beidseitig der Ro-
semeyerstralie liegenden Nutzungen, die aufgrund der auch im Prognosejahr 2015 im-
mer noch relativ niedrigen Verkehrsbelastung der StralRe keine hohen Immissionswerte
aufweisen, wie auch die sudostlich der WittekindstraBe gelegene Wohnbebauung mit
dem Theodor-Fliedner-Heim. Durch die geplante Bebauung wirde sogar die nérdlich
des Rheinlanddamms ,,Am Sldwestfriedhof* gelegene Wohnbebauung vor Luftschad-
stoffen besser abgeschirmt, die mit den Sudwestwinden herangetragen werden.

Aufgrund des Abstandes von circa 65 m stdlich der nach erfolgtem Ausbau vorliegen-
den Fahrbahn des Rheinlanddamms werden die Grenzwerte der 22. BImSchV auch im
Prognosejahr 2015 in den unmittelbar an der Rosemeyerstralie liegenden Baufeldern im
Stdwesten des Bebauungsplans eingehalten. Aus diesem Grund wird hier keine Fest-
setzung zum Schutz vor Luftschadstoffen getroffen.

Windklimatologische Auswirkungen

Da Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans zwei Baufelder sind, in denen
Hochhéuser mit bis zu zwanzig Geschossen errichtet werden durfen, ist eine gutachter-
liche Untersuchung zur Ermittlung der zu erwartenden moglichen Auswirkungen sol-
cher Hochbauten auf die windklimatologischen Verhaltnisse im bodennahen Bereich
erstellt worden. Es sollten Aufschliisse tber mogliche Auswirkungen auf Passanten er-
mdoglicht werden. Da im Gegensatz zu Schall- und Luftimmissionen keine verbindli-
chen Grenzwerte existieren, hat das Gutachterblro simuPLAN die potentiellen Wind-
auswirkungen auf den Komfort fir Aufenthalte und die Bewegung von Passanten im
AulRenbereich anhand zu erwartender Windgeschwindigkeiten Gberprift und gewertet.

Das Gutachterbiro simuPLAN hat zwei Varianten einer moglichen Bebauung des
Plangebiets zur Simulierung zu erwartender Auswirkungen auf die lokalen Windstro-
mungsverhaltnisse Uberprift. In beiden Varianten wurde die Ausschopfung der festge-
setzten Obergrenzen fir die Geschossigkeiten angesetzt, d.h. jeweils eine zwanzigge-
schossige Turmbebauung Ostlich der Schnettkerbriicke und westlich der B1-Abfahrt
Wittekindstrale sowie dazwischen eine sechsgeschossige Bebauung. Das Blro kommt
in seiner Untersuchung (simuPLAN, Dorsten: Klimatologisches Fachgutachten, Sep-
tember 2008) zu dem Ergebnis, dass in Abhangigkeit der konkreten Gebaudestellungen
im naheren Umfeld der beiden Hochh&user hohe Windgeschwindigkeiten auftreten
kdnnen. Mogliche zukunftige ,,Bauliicken* kénnen insbesondere zwischen dem westli-
chen Hochhaus und einer 6stlich anschlieRenden Bebauung zu stark wechselnden
Windgeschwindigkeiten fiihren, die eine Gefahrdung fir Radfahrer und FuBganger auf
den benachbarten ¢ffentlichen Wegen darstellen kdnnen. Letztere kdnnte auch im Sud-
osten des ostlichen Hochhauses an der Wittekindstralle auftreten. Von negativen Aus-
wirkungen konnten insgesamt die Bereiche westlich und nordlich des im Westen gele-
genen Turmbaufeldes sowie nérdlich und 6stlich des dstlichen Turmbaufeldes betroffen
sein. Diese moglichen und von einer konkreten Hochhausbebauung abhéngigen Aus-
wirkungen sind aber nur auf die beschriebenen eingegrenzten raumlichen Bereiche be-
schrénkt. Im Grofteil des Untersuchungs- und Plangebiets hingegen ergibt die gutach-
terliche Simulation unter Bewertung des zu erwartenden ,,Windkomforts“ eine fiir lan-



7.7.4

-35-

ge und kurze Aufenthalte ausreichende Qualitét, d.h. die beiden hdchsten ,,Komfortqua-
litatsstufen* werden eingehalten.

Bei der Bewertung der Gutachtenergebnisse ist zu bericksichtigen, dass die Festset-
zungen des Bebauungsplans in beiden Bereichen eine Spannbreite der Bebauungshohe
vorgeben. Im Bereich 6stlich der Schnettkerbriicke reicht diese von mindestens XV bis
XX und im Bereich westlich der B1-Abfahrt Wittekindstrale von VI bis XX Geschos-
sen, so dass insbesondere in letztgenanntem Bereich nicht zwangslaufig eine entspre-
chend hohe Bebauung realisiert wird. Darlber hinaus hangen potentielle unerwiinschte
Winde von der konkreten und zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht festste-
henden Baukdrperform und —stellung der beiden méglichen Hochhauser ab.

Aus diesem Grund ist fur jedes der beiden ,,Hochhausbaufelder* ein Hinwei@'n den
Bebauungsplan aufgenommen worden, dass im Baugenehmigungsverfahren in” Abhén-
gigkeit von der dann konkreten geplanten Gebaudehdhe sowie Baukdrperform und —
stellung die Auswirkungen auf die drtlichen Windverhéltnisse gutachterlich zu untersu-
chen sind. Hierbei sind insbesondere die angrenzenden 6¢ffentlichen FuBR- und Radwege
westlich des Plangebiets an der Bahnstrecke, stdlich entlang der B1 bzw. A40 sowie
westlich der Abfahrt WittekindstralRe zu beriicksichtigen. Den gutachterlichen Empfeh-
lungen des Biros simuPLAN waren im Falle zu erwartender Auswirkungen Mafnah-
men wie windabschirmende Pflanzungen vorzusehen oder alternativ Modifizierungen
der Planung durchzufthren.

Da der Bebauungsplan z.T. groRe Spannbreiten der Geschossigkeit festsetzt, mogliche
Auswirkungen stark von der konkreten Vorhabengestaltung abhangen und den Gutach-
tern zufolge alternative Mdglichkeiten zur Vermeidung bzw. Abschirmung von Wind-
stromungen bestehen, ist die Verlagerung einer konkreten Uberpriifung dieser Auswir-
kungen in das Baugenehmigungsverfahren moglich und notwendig. Festsetzungen auf
der Ebene des Bebauungsplans sind entsprechend nicht nétig, sondern wiirden kiinftige
Planungen unverhaltnismaRig stark einschranken.

Belichtungsverhaltnisse

Das Gutachterblro simuPLAN hat Gberpriift, ob von der geplanten Bebauung im Plan-
gebiet und hier insbesondere den zul&ssigen bis zu 20geschossigen Hochh&usern nega-
tive Auswirkungen auf die Belichtungsverhéltnisse der nérdlich der B1 bzw. zukinfti-
gen A40 gelegenen Wohnbebauung zu erwarten sind. Gegenstand der Untersuchung
(simuPLAN, Dorsten: Klimatologisches Fachgutachten, September 2008) ist die Er-
mittlung moglicher Verschattungen an einem exemplarischen Wohnhaus auf der Nord-
seite der B1. Ermittelt und beurteilt werden sollte, ob hier eine Abnahme der direkten
Tageslichtstrahlung zu erwarten ist und ob ausreichende Belichtungsverhaltnisse auch
noch nach Realisierung der Bebauung vorliegen.

Zur Beurteilung der Frage einer ausreichenden Direktbesonnung von Aufenthaltsrau-
men (Arbeits- und Wohnrdumen) sowie Beleuchtung mit Tageslicht gibt es keine ver-
bindlichen gesetzlichen Normen. Das Gutachterbiiro hat deshalb als Orientierungshilfe
die DIN 5034-1 ,,Tageslicht in Innenrdumen* herangezogen.

Die DIN 5034-1 formuliert bezliglich der Direktbesonnung als Qualitdtsmerkmal fir
Wohnungen den Anspruch, dass an einem bestimmten Kalendertag im Jahr, dem 17.
Januar, ein Fenster mindestens eines Wohnraums fur den Zeitraum von mindestens ei-
ner Stunde in Bristungshéhe besonnt sein muss. Fir Arbeitsraume werden keine An-
forderungen an die Direktbesonnung gestellt. Hier sind je nach Tatigkeit (z.B. Bild-
schirmarbeitsplatze) bei zu starker Sonneneinstrahlung eher SchutzmalRnahmen nétig.
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Beziglich der Verbindlichkeit der Anforderungen der DIN 5034 ist festzuhalten, dass
sie im Gegensatz zur Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung NRW lediglich
als Orientierungsmal3stab fur die Qualitat von Wohnsituationen dienen kann.

Die gutachterliche Simulation kommt zu dem Ergebnis, dass im Sommer keine Ver-
schattungen der Wohnbebauung nérdlich der B1 zu erwarten sind. Im Winter kénnten
temporére Verschattungen morgens nachmittags auftreten, allerdings wird auch im
Winter auch unter Annahme einer maximalen Ausnutzung der Bebauungsmaoglichkei-
ten den Anforderungen der DIN 5034-1 genligt wird.

Die gutachterliche Simulation zeigt, dass die fur die Wohnbebauung nérdlich der B1
maximal zu erwartenden Verschattungen von beschranktem Ausmal® und damit hin-
nehmbar sind. Die Anforderungen der DIN 5034-1 an eine Direktbesonnung von
Wohnraumen werden auch im Winter erfllt. Daruber hinaus ist festzuhalten, dass der
Abstand zwischen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung und der Wohnbebauung
nordlich der B1 so grol? ist, dass die gemaR der Landesbauordnung NRW einzuhalten-
den Abstandsflachen in Richtung Norden auch bei Ausschopfung der maximalen Bau-
moglichkeiten ganz eindeutig eingehalten werden konnen. Die eventuell durch eine
neue hohe Bebauung auf der Sidseite der B1 entstehenden Verschattungen sind fiir die
nordlich der B1 gelegene Bestandsbebauung zumutbar. Die hohere Geschossigkeit (VI
bzw. XV bis XX Geschosse) ist auf zwei an den Randern des Plangebiets gelegene
Baufelder beschrankt, tber die stddtebauliche Akzente zur Markierung des Stadtein-
gangs ermoglicht werden sollen. Die B1 hat in der Stadt Dortmund zudem die Funktion
einer ,,Buromeile” bzw. eines ,,Biiroboulevards® und ist aufgrund ihrer verkehrsgunsti-
gen und repréasentativen Lage einer der begehrtesten Burostandorte der Stadt. Die ex-
ponierte Lage bedingt, dass hier représentative Birobauten mit hohen Geschossigkeiten
realisierbar und nachgefragt sind. Die fur die beiden Baufelder geplante Geschossigkeit
zu reduzieren, um lediglich eingeschréankte, temporare Verschattungen zu vermeiden,
ware unter Bertcksichtigung der einzuhaltenden Abstandsflachen sowie der gutachter-
lichen Ergebnisse unter Anwendung der DIN 5034-1 eine unverhéltnismalige Ein-
schrankung der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Dortmund.

Altlasten, Abfallwirtschaft, Bodenaushub

In der Karte ,,Altstandorte und Altablagerungen* der Stadt Dortmund (Stand: Septem-
ber 2004) sind im Bereich des Plangebiets zwei Standorte mit der Signatur ,, Tankstelle*
gekennzeichnet. Dabei handelt es sich zum einen um den Standort der ehemaligen
»SBB-Tankstelle* auf dem Flurstiick 9 (Rheinlanddamm 260) und zum anderen um ei-
nen ehemaligen Tankstellenstandort im Bereich der als Stellplatzanlage festgesetzten
Flache westlich der Wittekindstral3e. Fur beide Standorte liegen dem Umweltamt Bo-
dengutachten vor (s.u.). Darlber hinaus liegt dem Umweltamt eine Bodenuntersuchung
fir das Betriebsgeldnde des Autohauses Rosemeyerstrae 11 (Flurstliick 286) vor, die
Bodenverunreinigungen nachweist.

Deshalb werden diese drei Flachen als Flachen mit erheblichen Bodenyerunreinigungen
durch umweltgefédhrdende Stoffe gekennzeichnet (Hinweis).

Fur den mi@ und der Signatur xxxxxxx gekennzeichneten ehemaligen Tankstellen-
standort liegt eine Bodenuntersuchung des Gutachterbiiros Hone / Klufimann / Altpeter
Beratende Geologen, Bochum vom 29.04.2007 vor. Vor einer Neubebauung sind fir
die Flache weitere Detailuntersuchungen durchzufihren.
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Fur die mit und der Signatur xxxxxxx gekennzeichnete Flache des Autohauses
liegt eine Bodenuntersuchung von Alstom Power Environmental Consult GmbH, Essen
vom 15.07.2005 vor. In einem Teilbereich der Flache sind deutliche Bodenverunreini-
gungen im Umfeld eines ehemaligen Alt6ltanks gefunden worden. Bei einer Neube-
bauung werden Sanierungsmalinahmen erforderlich.

Fur den mit und der Signatur xxxxxxx gekennzeichneten ehemaligen Tankstellen-
standort an der WittekindstralRe liegt eine Bodenuntersuchung des Ingenieurbetriebs
Dr.-Ing. Putz, Brihl vom Juli 2007 vor. Bei einer Neubebauung muss partiell mit er-
héhten Entsorgungskosten fur Bodenaushub gerechnet werden.

Fur alle drei gekennzeichneten Flachen sind zudem folgende Hinweise zu beachten:
Sofern sich bei Erdarbeiten oder &hnlichen MalRnahmen tber den bisherigen Stand
hinaus Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast (Altstandort / Ablagerung)
oder eine schadliche Bodenverénderung im Sinne des 8 2 Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) ergeben, so sind diese nach 8 2 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) unverziglich dem Umweltamt — Untere Bodenschutzbehorde — mit-
zuteilen. In einem solchen Fall kann die zustdndige Behdrde weiterreichende
Schutz- und Beschrankungsmalnahmen bzw. Untersuchungs- und Sanierungs-
malnahmen fordern. Anfallender Erdaushub ist gemaR den abfallrechtlichen Be-
stimmungen ordnungsgeman zu verwerten bzw. zu beseitigen.

Bei zukinftigen BaumaBnahmen muss mit zusatzlichen Entsorgungskosten flr
kontaminierten Bodenaushub gerechnet werden.

Sollten bei geplanten Baumalinahmen tber den bisherigen Kenntnisstand und die ge-
kennzeichneten Flachen hinaus Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen ange-
troffen werden, so ist der aufgenommene Hinweis ,,Erdarbeiten / Bodenbewegungen®
zu beachten.

Der Bebauungsplan enthalt dartiber hinaus Hinweise zum Umgang mit belastetem Bau-
schutt bzw. sonstigen Abféllen (Hinweis ,,Abfallwirtschaft“) und Bodenaushub (Hin-
weis ,,Bodenaushub®). Hier kdnnen Abstimmungen mit dem Umweltamt der Stadt
Dortmund nétig sein.

Methangas

Seit 1991 kam es an mehreren Stellen im Stadtgebiet zu Austritten von Methangas an
der Tagesoberflache. Néahere Uberpriifungen ergaben, dass es sich in diesen Féllen um
natirliche Gasvorkommen aus dem Steinkohlegebirge handelt. Solche Austritte kdnnen
durch nattrliche (z.B. geologische Verwerfungen, Briiche etc.) und anthropogene (z.B.
Bohrungen, Geléndeeinschnitte etc.) Wegsamkeiten beginstigt werden.

Die Karte der potentiellen Methangasaustritte im Stadtgebiet Dortmund (Stand Januar
1999) unterteilt das Stadtgebiet in mehrere Bereiche hinsichtlich der Austrittswahr-
scheinlichkeit. Der Planbereich liegt in der Zone 2 dieser Karte. Danach sind Methan-
gasaustritte hinreichend wahrscheinlich, jedoch keine konkreten freien Gasaustritte bis-
her bekannt. Wegen der hinreichenden Wahrscheinlichkeit sind vor Baumalinahmen
(z.B. im Rahmen der Baugrunderkundung) Untergrunduntersuchungen und -messungen
zur Feststellung des maoglichen Methangaspotentials durch einen Sachverstandigen
vorzunehmen. In den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wird tber einen Hin-
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weis die Empfehlung zur vorsorglichen Installation einer Gasflachendrainage oder ei-
nes vergleichbaren Systems unterhalb von Gebduden ausgesprochen.

In den Bebauungsplan wird aus Vorsorgegriinden ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

Bergbauliche Einwirkungen

Der Planbereich liegt Gber dem stillgelegten Bergwerkseigentum der E.ON AG.

Die Unterlagen der E.ON AG weisen fiir den Planbereich weder Schéachte noch Tages-
6ffnungen noch oberflachennahen Abbau auf. Da aufgrund der geologischen Verhalt-
nisse im Planbereich ein nicht verzeichneter Abbau durch Dritte weder von der Berg-
werkseigentimerin noch von der Bezirksregierung Arnsberg Abteilung Bergbau und
Energie in NRW ausgeschlossen werden konnte, ist eine fachgutachterliche Untersu-
chung zur Klarung eventueller Risiken erstellt worden. Das Gutachterburo Ahlenberg
Ingenieure (Ahlenberg Ingenieure, Herdecke: Projekt ,,0stliche Schnettkerbriicke Be-
bauungsplan InW218 — Bergbauliche Verhaltnisse, Dezember 2008) kommt zu dem
Ergebnis, dass keine Auswirkungen der bereits vor langerer Zeit abgeschlossenen berg-
baulichen Aktivitaten auf die geplante Bebauung im Planbereich zu befirchten sind.

Ver- und Entsorgung des Plangebiets, regenerative Energien, Fihrung von Lei-
tungen

Gas, Wasser, Strom, Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer Energie wird durch
die zustandigen Versorgungstrager, die Entsorgung durch die zustandigen Entsorgungs-
trager sichergestellt.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen sind tber Belastungsflachen gesichert (s.
Punkt 5.5). Uber die mit@ gekennzeichnete Belastungsflache kann die Ver- und Ent-
sorgung des 6stlichen Teils des Plangebiets sichergestellt werden. In dieser Trasse dir-
fen auch Telekommunikationsleitungen verlaufen.

Forderung regenerativer Energien

Der Rat der Stadt hat am 31.08.2006 beschlossen, regenerative Energien in Neubauge-
bieten zu fordern. Fir jedes groRere zusammenhé&ngende Neubaugebiet mit mehr als 5
ha Wirtschaftsflache ist ein Energieversorgungskonzept zu erstellen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans In W 218 — 6stlich Schnettkerbriicke - umfasst le-
diglich 4 ha Wirtschaftsflaichen und unterschreitet damit die vorgegebene GroRen-
schwelle. Darlber hinaus handelt es sich bei den im Rahmen des Bebauungsplans In W
218 ausgewiesenen Wirtschaftsflachen nicht um Neubaugebiete. Teils werden vormals
gewerblich genutzte Flachen (Stellplatzanlage nordlich Autohaus Daimler) wieder ei-
ner gewerblichen Nutzung zugefuhrt, teils werden derzeit bereits vollstandig bebaute
und als Wirtschaftsflachen genutzte Grundstiicke Gberplant und fir zukinftige bauliche
Nutzungen im Sinne der Stadtebaulichen Rahmenplanung ,,B1 in Dortmund® qualifi-
ziert. Letzteres trifft auf circa die Halfte des Plangebiets, also circa 2 ha, zu.

Aus diesen Griinden ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 kein Ener-
gieversorgungskonzept erstellt worden.

Der Ratsbeschluss vom 11.09.2008 gibt die Einhaltung der Energiestandards des
,GreenBuilding-Programms* der Europdischen Kommission vor, d.h. eine Unterschrei-
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tung des Primarenergiebedarfs von Nichtwohngebauden im Vergleich zur EnEV 2007
um 25 %. Mittlerweile ist die EnNEV 2009 in Kraft getreten, die maximale Primarener-
giebedarfe vorgibt, die bis zu 30 % unter den Werten der EnEV 2007 liegen und damit
die Anforderungen des ,,GreenBuilding-Programms* erfillen. Insofern sind keine den
Bebauungsplan begleitenden vertraglichen Regelungen in Bezug auf die Standards des
,GreenBuilding-Programms* erfolgt.

Im Baugenehmigungsverfahren werden Bauherren auf die Beratungsangebote des
Umweltamtes sowie der Energieagentur NRW hingewiesen, so dass hierdurch auf frei-
williger, beratender Basis die Energieeinsparung unterstiitzt wird. So kann als erster In-
formationsschritt  z.B. auf der Internetseite der Energieagentur NRW
(www.energieagentur.nrw.de) die Informationsbroschire ,,NRW spart Energie — Leit-
faden zur Energieeffizienz fir Unternehmen® kostenlos heruntergeladen werden.

Der Bebauungsplan umfasst einen Hinweis ,,Energieeinsparung / Regenerative Ener-
gien®, in dem auf das Beratungsangebot aufmerksam gemacht und auf technische MaR-
nahmen zur Energieeinsparung sowie Erhéhung der Energieeffizienz von Neubauten
sowie Bestandsbauten hingewiesen wird. In Blro- und Verwaltungsgebduden — wie sie
im Plangebiet vorgesehen sind - haben neben der Beheizung die Klimatisierung und
Beleuchtung den groRten Anteil am Energieverbrauch. Bei der Planung von Neubauten
kann eine Verbrauchsminimierung in diesen Bereichen oft einfach erreicht werden.
Kompakte Gebdudeformen, eine sehr gute Warmedammung sowie eine optimale Ta-
geslichtnutzung kénnen hierzu beitragen. Auch bei Bestandsgebduden sind Mal3nah-
men zur Energieeinsparung sowie Erhéhung der Energieeffizienz moglich.

Der Einsatz regenerativer Energien (z.B. Solarenergie, Erdwéarme, Biomasse) stellt ei-
nen wichtigen Beitrag zur Schonung von Primarenergieressourcen und zum Klima-
schutz dar. Gerade bei Birogebauden mit Flachdachern kann die Kombination von
Dachbegriinung und Fotovoltaikanlagen einen guten Beitrag sowohl zur regenerativen
Energieerzeugung wie auch zum Mikroklima leisten. Im Rahmen konkreter Bauvorha-
ben, die im Zeitpunkt der Planaufstellung nicht vorliegen, kann dann ein sinnvoller
MaRnahmenmix aus Dachbegriinung und Fotovoltaik gewéhlt werden.

Fahrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager z.T. die oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Derartige oberirdi-
sche Fuhrungen wirden sich durch die zu errichtenden Masten und Freileitungen
nachteilig auf das Orts- und StraRenbild auswirken. Zur Vermeidung derartiger Beein-
trachtigungen des stadtebaulichen Gesamterscheinungsbildes werden daher durch text-
liche Festsetzung unterirdische Fuhrungen der Ver- und Entsorgungsleitungen vorge-
geben (s. textliche Festsetzung § 8).

Brandschutz

Die derzeitige Loschwasserversorgung des Plangebiets reicht fur die geplante Bebau-
ung nicht aus und ist in Abhéangigkeit von der geplanten Hohe konkreter Bauvorhaben
sowie zugehdriger Brandschutzkonzepte in Abstimmung mit der Dortmunder Feuer-
wehr und dem Versorgungstrager DEW21 auszubauen. GemalR den Vorgaben der
Dortmunder Feuerwehr ist fur einen bis zu XX-geschossigen Buro- bzw. Hotelturm ei-
ne Loschwasserversorgung von 3.200 I/min notwendig, wahrend fir die bis zu VI-
geschossige Bebauung 1.600 | / min an Kapazitat ausreichen wirden. Die Abstimmung
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, da zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstel-
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lung keine konkreten Bauvorhaben in entsprechender Geschossigkeit vorliegen und die
Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere fiir das an die WittekindstralRe an-
grenzende Baufeld eine hohe Spannbreite der Geschossigkeit, also auch relativ niedrige
Gebaude, zulassen. Der Bebauungsplan umfasst einen entsprechenden Hinweis fir das
gesamte Plangebiet. Die festgesetzten und mit @ und gekennzeichneten Belas-
tungsflachen zugunsten der DEW21 ermdglichen die Anlage zusétzlicher Leitungen.
Dariiber hinaus ermdglicht ein auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans an
der nordwestlichen Seite des Flurstiicks 718 grundbuchlich gesichertes Leitungsrecht
einen zukinftig notwendigen Ringschluss der Wasserleitungen zwischen der Rosemey-
erstrae und, tber die Belastungsflache @ , der Wiftekindstralle. Neben dem Hinweis
fur den gesamten Planbereich verweist der Hinweiuf diese Notwendigkeit.

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Insofern sind bei Erdbewegungs-
maBnahmen im Rahmen von Bautétigkeiten rechtzeitig vor Baubeginn vom Bauherrn
entsprechende Antrage auf Luftbildauswertung beim Planungs- und Bauordnungsamt
(StA 61) der Stadt Dortmund zu stellen. Die Luftbildauswertung erfolgt durch die Be-
zirksregierung in Arnsberg. Sich aus dem Ergebnis der Luftbildauswertung ergebende
Erfordernisse zur Kampfmittelbeseitigung werden dabei vorgegeben und vor Baube-
ginn umgesetzt.

In den Bebauungsplan wird vorsorglich ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Denkmalschutz

Es liegen keinerlei Erkenntnisse iber Denkmaler im Bereich des Bebauungsplans In W
218 vor. In den Bebauungsplan wird daher ein Hinweis zur Anzeigepflicht bei Funden
im Rahmen von Bodeneingriffen aufgenommen.

US-Lease-Vereinbarung

Fur die im 6stlichen Randbereich des Bebauungsplans dargestellte Stadtbahntrasse so-
wie die daruber liegende Grundstiicksflache bestehen US-Lease-Vereinbarungen.
Grund und Boden, auf oder unter dem das Stadtbahnsystem verlauft, darf nicht verdu-
Rert werden. Auch die Einrdumung eines Erbbaurechts ist eine unzulassige Belastung.
Grundsétzlich muss sichergestellt werden, dass keine technische, wertmaliige oder dhn-
liche Beeintrachtigung des Stadtbahnsystems erfolgt. Betrieb, Nutzung und Erhaltung
des Systems diirfen nicht nachteilig betroffen werden. Insbesondere durfen der gegen-
wartige oder der zukiinftige Wert, die Restnutzungsdauer und der Nutzen des Stadt-
bahnsystems nicht wesentlich vermindert werden.

Dies gilt auch fur einen Arbeitsraum von jeweils einem Meter ab der TunnelauRRen-
grenze.

Im Bebauungsplan ist die bislang nicht ausparzellierte Stadtbahntrasse inklusive beid-
seitiger 1m tiefer Abstandszone dargestellt. Die Teilflache sowie das Gesamtgrund-
stiick befinden sich in stadtischem Eigentum, so dass die Einhaltung der US-Lease-
Vereinbarungen gesichert ist.
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Der Nachweis bauordnungsrechtlich notiger Abstandsflachen auf dem Grundstuck ist
mit den US-Lease-Regelungen vereinbar, solange diese keinen negativen Einfluss auf
Dienstbarkeiten, den Betrieb oder die Erhaltung des Systems haben und den Wert des
Systems nicht beeintrachtigen. Gleiches gilt fur sonstige Belastungen, die im Einzelfall
auf ihre Zulassigkeit zu prufen und ausdriicklich dem Interesse des Investors an dem
System unterzuordnen sind.

Entschadigungsanspriiche

Nach § 42 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 3 BauGB kann ein Grundstuckseigentimer
eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zuldssige Nutzung eines
Grundstuckes aufgehoben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstlickes eintritt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 — stlich Schnettkerbriicke - ver-
ringert sich der Wert der im Plangebiet liegenden Grundstiicke nicht.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden sogar Moglichkeiten fir bau-
liche Nutzungen gesichert, die im Rahmen des zeitgleich laufenden Aufstufungsverfah-
rens fur die B1 von der BundesstraBe zur Bundesautobahn A 40 ansonsten verloren
gingen. Die Aufstufung der B1 zur Autobahn bedingt, dass der nach 8 9 Bundesfern-
straengesetz von der Fahrbahnkante von Bundesfernstralien einzuhaltende Abstand fiir
Hochbauten sich von 20 m auf zukiinftig 40 m vergroRert. Dies wiirde die bauliche
Nutzbarkeit des Uberwiegenden Teils der im Plangebiet liegenden Grundstiicke deutlich
einschranken. Aufgrund der sidlich angrenzenden Bestandsbebauung waren einige
Grundsticke (insbesondere nérdlich des Autohauses Mercedes) zukinftig kaum noch
bebaubar. In der zukinftigen Anbauverbotszone von 40 m ab Autobahn wéren lediglich
bereits vorhandene und genehmigte Hochbauten zulassig.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird jedoch die im FernstraRengesetz
vorgesehene Mdglichkeit genutzt, die derzeit noch zuldssige Bebauung bis 20 m an die
Fahrbahnkante der B1 heran per Festsetzung auch fur die Zukunft, d.h. bis 20 m an die
Autobahn A 40 heran, in Abstimmung mit dem Tréger der StraBenbaulast (Landesbe-
trieb Strassenbau NRW) zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans sichert somit nicht nur die vorhandene Bestands-
nutzung ab, sondern erhalt fur die Zukunft Bebauungsmdglichkeiten in den bereits be-
bauten Teilen des Plangebiets und schafft neue Baumdglichkeiten in dem derzeit nicht
durch Hochbauten bebauten 6stlichen Planbereich.

Dabei wird im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans In W 218 insbesondere
flr die fur eine bis zu XX-geschossige Hochhausbebauung vorgesehenen Baufelder ei-
ne deutliche Wertsteigerung bewirkt. Auch unter Berlcksichtigung einer Einstufung
der derzeit unbebauten Grundstiicke im 6stlichen Teil des Plangebiets als im Sinne des
8§ 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteil zahlt die hochste im Plangebiet zum
Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandene Bebauung VII Geschosse (ehemaliges
Boschgeb&ude ostlich der Schnettkerbriicke).

Bislang genehmigte und ausgelibte Nutzungen, die zukunftig nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans In W 218 (ber die Art der baulichen Nutzung nicht mehr allge-
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mein zuldssig sind, werden im Rahmen des ,,erweiterten Bestandsschutzes” gemal § 1
Abs. 10 BauNVO festgesetzt. Den betroffenen baulichen Anlagen (Autohaus, Rose-
meyerstralle 11 sowie ,,Kompetenzzentrum Bau Inhouse*, Rosemeyerstralie 14) werden
dadurch im Bebauungsplan geregelte Mdglichkeiten zur Erweiterung, Anderung, Nut-
zungséanderung und Erneuerung eingeraumt (s. Punkt 5.2).

Insofern werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans In W 218 — dstlich
Schnettkerbricke - keine Entsch&digungsanspriiche erwartet.

Flachenbilanzierung

Sondergebiet 38.910 m?
Offentliche Verkehrsflache 825 m?
Offentliches Verkehrsgriin 630 m?
Private Griinflache 630 m?
Plangebiet insgesamt 40.995 m?
Kosten

Im Rahmen des Verfahrens sind durch die beteiligten Stellen keine Angaben iber Kos-
ten gemacht worden, die der Stadt durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ent-
stehen. Es ist davon auszugehen, dass Kosten, die durch Umbaumalinahmen im offent-
lichen Raum entstehen und privaten Bauvorhaben zuzuordnen sind, von den Vorha-
bentrégern getragen werden.

Dortmund, 07.04.2010

Wilde
Ltd. Stadt. Baudir.
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