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Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - Entwurt

U FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB) IN DER FASSUNG VOM 3.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634 /

FNA 213-1) UND NACH DER VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG VON GRUNDSTUCKEN (BauNVO)
IN DER FASSUNG VOM 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786 / FNA 213-132)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 4, 6 BauNVO)

GFL Zweckbestimmung: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Allgemeines Wohngebiet
GL Zweckbestimmung: Geh- und Leitungsrecht
MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNVO)
G Zweckbestimmung: Gehrecht
GRZ Grundflachenzahl
Abgrenzung des Maldes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets
GFZ Geschossflachenzahl, als Hochstmal} —
r T . i |
.Ell renze des raumlichen Geltungsbereichs
) L ] des Bebauungsplans
2. |l Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaR ——
OK min. Oberkante baulicher Nutzung, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

nach dem Baugesetzbuch

OK max. als Mindest- und Hochstmalf}

Kennzeichnung von Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
sowie deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (§ 9 Abs. 5 BauGB)

TH max. Traufhohe, als Hochstmal}

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

A al Flachen, unter denen der Bergbau umgeht sowie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 22 bis 23 BauNVO) X X

deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

Baugrenze
@ Schachtschutzbereich
o offene Bauweise Schacht Louise und Erbstollen
Verkehrsflachen

Kennzeichnung eisenbahnrechtlich gewidmeter Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen

; > Im Freistellungsverfahren befindliche
(siehe Textfestsetzung Nr. 10.2)

StralRenverkehrsflachen

private StraRenverkehrsflachen sonstige Planzeichne ohne Festsetzungscharakter

18 Vermalung, z.B. 18,0 Meter

Strallenbegrenzungslinie

Dieses Blatt 1 ist Bestandteil des aus zwei Blattern bestehenden Bebauungsplanes
Hom 258 - An der Witwe - vom und bildet mit Blatt 2 eine Einheit.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Dortmund, den

Oberburgermeister

M Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache

F+R Zweckbestimmung: Ful- und Radweg

Der Rat der Stadt hat am nach § 10
Abs. 1 in Verbindung mit § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
1'S. 3634 / FNA 213-1)in Verbindung mit den §§ 7 und 41
der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) diesen
Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - als Satzung
beschlossen.

Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen
des § 1 der Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990
1 . (BGBI. 1991 |, S. 58/FNA 213-1-6). Die Grenzen und
ﬂ ZweCkbeStl mmu ng - Pa rkplatz Bezeichnungen der Flursticke stimmen mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand

Nachrichtliche Darstellung iiberein.

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

aaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Dortmund, den

Dortmund, den

unterirdischer Entwasserungskanal (nachrichtlich)

Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Oberbirgermeister

z.B.

D 59.0 m GNHN Bestandshdhe (nachrichtlich)

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Flachen fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat

Baume unter Schutz gemalf}
Dortmunder Baumschutzsatzung
Nummerierung gem. Tabelle Hinweis Nr.10

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Verordnung Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in
{ber die dffentliche Bekanntmachung von kommunalem den ,Dortmunder Bekanntmachungen® - Amtsblatt der
Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung - Stadt - Nr. vom ortstiblich
BekanntmVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom offentlich bekanntgemacht worden.

26.08.1999 (GV NRW S. 516; SGV NRW 2023) bestétigt, Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Hom
dass der Wortlaut des papiergebundenen Dokumentes 258 - An der Witwe - als Satzung in Kraft getreten.

der Satzung Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
& ) Gliederung der Verkehrsflachen (Stellplatze,

Gehwege, Parkstreifen etC) mit dem Beschluss des Rates vom
Ubereinstimmt und, dass die Verfahrensvorschriften
gemaR § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO eingehalten

worden sind.

offentliche Grunflache

Dortmund, den Dortmund, den

b 91,16 LG "Quartiersplatz" Zweckbestimmung: Quartiersplatz — N
LLd GST _ _
— - ) Zweckbestimmung: Spielplatz

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Bebauungsplan Hom 258
- An der Witwe - Entwurf

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Malstab Abteilung
. . . Geltungsbereich _
GGA Zweckbestimmung: Gemeinschaftsgarage des Bebauungsplanes 1:500 61/4 @
: : . Blatt 1 von 2
GST Zweckbestimmung: Gemeinschaftsstellplatze at hven

Zu diesem Bebauungsplan gehort die
Begriindung vom 15.10.2019

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (S1)

NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER

NUTZUNG

BAULICHEN

ZAHL DER
VOLL-
GESCHOSSE

GRz

GFz

BAUWEISE

HOHE
BAULICHER
ANLAGEN

00002 200404

LSW = Larmschutzwand
LSW (siehe Textfestsetzung Nr. 9.3)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

s o e 5 e S Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
WA1 - WA2 I WA3 | I IV 0 . Strauchern und sonstigen Anpflanzungen Q
= - °°° (siehe Textfestsetzung Nr. 8.1) ‘ L -
10 - || 10 18| 05 08 1,8 oy % o i
. 0\'5’ i \We
- 59 5m GNHN - 99,5m GNHN OK max. OK max. ‘ Anpflanzen von Einzelbdumen Y e ' " |
= OK max. - OK max. 0] =100m GNHN = 105,5m GUNHN %
= 103m GNHN = 103m GNHN E@ 0 D
A
WA5 | IV WAG | Il WA7 | IV ‘ Erhaltung von Einzelbaumen Q a
Sportplatz
0,5 1,8 0,4 1,2 0,5 1,8 Sonstige Festsetzungen @ B c;ﬂz
OK max. = 1-(|;g|mm§I)\(l.HN OK max. Ve rfasser. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.11.2017
- — 105,5m GNHN (0] =1005}(52:;3(';‘HN - = 105,5m GNHN EeEs e | . . FIRU Koblenz GmbH Tel: +49 261 -9147 98 -0
, i i |\/||.’.[ Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende SchloRstralke 5 Fax: +49 261 - 91 47 98 - 19 Stact Dortmund ﬁ
) emmmeng  Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 56068 Koblenz E-Mail: firu-ko@firu-ko.de Sadtpanungant %




Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - Entwurf
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3.1

3.2

3.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemall Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

In den Teilbaugebieten WA 4, WA 5 und WA 7 darf abweichend von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bis zu einer Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO).

Im Teilbaugebiet WA 3 darf abweichend von § 19 Abs.4 Satz2 BauNVO die
festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis
zu einer Obergrenzen von 0,85 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird in der Nutzungsschablone als Mindest- und/oder
Hochstmall in Meter Uber Normalhéhennull (im Plan m G. NHN) festgesetzt.
Festgesetzt werden die Traufhéhe und die Oberkante baulicher Anlagen (Oberkante
der Dachkonstruktion).

MafRgebend zur Bestimmung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Aullenwand mit
der Dachhaut (Trauflinie).

Bei Gebauden mit Flachdach darf die festgesetzte Traufhdhe durch die Oberkante
der aufsteigenden Auflenwand (Oberkante Attika) um bis zu 0,5 m Uberschritten
werden.

Wenn die AuRenwande des obersten Geschosses von den Auflenwanden des
darunter liegenden Geschosses allseitig mindestens 1 m  zurlckspringen
(Staffelgeschoss), ist zur Bestimmung der Traufhéhe mafRgeblich die Oberkante des
Rohfulbodens des obersten Geschosses, dabei bleiben unbericksichtigt die
AulRenwande von Treppenhausern und Aufzugsanlagen.

OK

f oK
OK Attika

‘ [*+0,5m >imp
TH' THY K TH

Satteldach Flachdach Staffelgeschoss

Abbildung 3: Prinzipskizze maRgebende obere Bezugspunkte

Uberschreitungen der zulassigen Traufhéhe durch Bauteile, die als Absturzsicherung
dienen, sind um bis zu 1,5 m zulassig (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine,
Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre sind um bis zu 2,0 m zuldssig. Dies gilt auch
fur an die AuBRenwand angebaute Kamine / Schornsteine (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch sonstige
Dachaufbauten  flir haustechnische Anlagen (einschliellich  Photovoltaik-/
Solaranlagen) sind um bis zu 2,0 m zuladssig, wenn die Dachaufbauten um
mindestens 2,0 m von der Gebaudeaultenwand des darunterliegenden Geschosses
zuriickspringen. Die Uberschreitungsmdéglichkeit gilt nicht bei geneigten Dachern mit
einer Dachneigung von mehr als 15° (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Uberschreitungen der zuléssigen Oberkante baulicher Anlagen  durch
Aufzugstberfahrten sind um bis zu 1,5m zuldssig (§16 Abs.6 BauNVO).
Aufzugsiiberfahrten miissen von der AuRenwand um das MaR der Uberschreitung
der Oberkante baulicher Anlagen zurticktreten.

Stellplatze, Garagen und Carports (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

In den Teilbaugebieten WA 2, WAG6 und WA?7 sind oberirdische Garagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie oberirdische Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie den Flachen fiur Gemeinschaftsstellplatze
zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

In den Teilbaugebieten WA 4 und WA 5 sind Stellplatze nicht im Bereich zwischen
stralBenseitiger Baugrenze und der festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,M“ zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Im Teilgebiet WA 4 und WA 5 sind oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) nicht im Bereich zwischen stralienseitiger Baugrenze und offentlicher
Verkehrsflache zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 14 BauNVO)

In den Vorgarten (siehe Textfestsetzung Nr. 8.4) sind keine Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO zulassig. Davon ausgenommen sind erforderliche Zufahrten, Zuwege
sowie Standplatze fur Millbehalter. Weiterhin ausgenommen von der Festsetzung ist
die Anlage von Freisitzen innerhalb des Teilbaugebietes WA 2.

PrivatstraBBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die PrivatstralRe dient der Erschlieung der Baugrundstiicke in den Teilbaugebieten
WA1 und WA4 sowie der noérdlich angrenzenden, gewerblich genutzten
Baugrundstlicke nach MalRgabe der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Trager der Ver- und Entsorgung, die Eigentimer der Baugrundsticke in den
Teilbaugebieten WA 1 und WA 4 sowie der ndérdlich angrenzenden, gewerblich
genutzten Baugrundsticke haben das Recht, die mit dem Symbol "GFL"
gekennzeichnete Flache mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der
ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes nach Maligabe der festgesetzten
baulichen Nutzung bzw. zugunsten der gewerblich genutzten Baugrundstiicke zu
belasten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol "GL" gekennzeichnete Flache
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die Trager der Ver-
und Entsorgung haben das Recht, die vorgenannte Flache mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes nach
Malgabe der festgesetzten baulichen Nutzung zu belasten.

Die Eigentumer der Teilbaugebiete WA 2 bis 7 haben das Recht, die mit dem Symbol
"G1" gekennzeichnete Flache mit einem Gehrecht zugunsten der ErschlieBung der
Gemeinschaftsgarage im Teilbaugebiet WA 1 nach MaRgabe der festgesetzten
baulichen Nutzung wie folgt zu belasten:

" Durchgangig mit einem 2,5 m breiten Korridor in Nord-Sid-Richtung
(zwischen der festgesetzten Privatstralle sowie dem Teilbaugebiet WA 2).

] Zwischen dem 2,5m breiten Korridor in Nord-Sid-Richtung sowie dem
angrenzenden Teilbaugebiet WA 1 fiir mindestens eine und bis zu zwei
Zuwegungen mit jeweils 2,5 m Breite.

Die Trager der Ver- und Entsorgung haben das Recht, die vorgenannte Flache mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebietes nach MalRgabe der festgesetzten baulichen Nutzung zu belasten.

Die Eigentumer der Teilbaugebiete WA 2 bis 7 haben das Recht, die mit dem Symbol
"G2" gekennzeichnete Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Erschlielung der
Gemeinschaftsgarage im Teilbaugebiet WA 1 nach Maligabe der festgesetzten
baulichen Nutzung wie folgt zu belasten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol ,G 3“ gekennzeichnete
Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol ,G 4“ gekennzeichnete
Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit wie folgt zu belasten:

= Durchgéangig mit einem 3 m breiten Korridor in West-Ost-Richtung (zwischen
der festgesetzten Mischverkehrsflache ,M* sowie der &ffentlichen Grinflache
~opielplatz®).

= |Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung kann von der Lage der Verbindung um
bis zu 10 Meter abgewichen werden, solange die fuBldufige Verbindung
sichergestellt ist.

7.

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die Flache fir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,GGA®
~,Gemeinschaftsgarage” dient der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fir das
allgemeine Wohngebiet.

Die Flache fir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,GST*
.Gemeinschaftsstellplatze® dient der Anlage der erforderlichen Stellplatze fur das
allgemeine Wohngebiet.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Flache fiir Anpflanzungen und Erhaltungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die mit@bezeichnete Flache ist in Ergédnzung zum vorhandenen Gehdlzbestand
flachig mit standortgerechten Grolistrauchern (z.B. Hasel (Corylus avellana),
Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna), Kornelkirsche (Cornus mas),
Aschweide (Salix cinera), Rosen) zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Anpflanzung von Schlehen (Prunus spinosa) ist nicht zulassig.

Je angefangene 100 m? Anpflanzflache ist ein Laubbaum II. Ordnung (z.B. Feldahorn
(Acer campeste), Traubenkirsche (Prunus padus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Sal-Weide (Salix caprea)) zu pflanzen.

Abgangige Geholze sind gemal den Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen.
Vorhandene Laubbaume kénnen auf die Zahl zu pflanzender Laubbaume

angerechnet werden.

Anpflanzung von Einzelbdumen

Im Bereich der festgesetzten Anpflanzungen von Einzelbdumen sind
standortgerechte Laubbaume Il. Ordnung (z.B. Feld-Ahorn (Acer campeste),
Traubenkirsche (Prunus padus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Sal-Weide (Salix
caprea)) zu pflanzen.

Abgangige Gehdlze sind gemaR den vorgenannten Bepflanzungsvorgaben zu
ersetzen.

Erhaltung von Einzelbdumen

Die zum Erhalt festgesetzten Winterlinden (Tilia cordata) sind als Einzelbaume zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen.

Begriunung der Vorgarten

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes sind Vorgérten (Definition
siehe Begrindung) vollflachig mit Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Befestigte Flachen im Vorgarten sind nur fur die erforderlichen Zufahrten, Zuwege
und Mullstandplatze zulassig. Weiterhin ist die Anlage von Freisitzen im Teilbaugebiet
WA 2 zulassig. (siehe Textfestsetzung Nr. 4)

Die flachige Gestaltung der Vorgarten mit Materialien wie z. B. Schotter und Kies ist
unzulassig.

Begriinung der sonstigen nicht Gber- oder unterbauten Grundstiicksflachen

Als sonstige Grundstuckflachen gelten die nicht unter die Festsetzung 8.4 fallenden
Grundstlicksflachen, welche weder lber- noch unterbaut sind.

Die sonstigen Grundstucksfreiflachen sind zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Bereich von Leitungstrassen und deren Schutzstreifen sind zum Schutz vor
Wurzelschaden durch Bepflanzungen nur flachwurzelnde Gehdlze zulassig.

Je angefangene 200 m? Vorgarten- und sonstige Grundstlicksfreiflachen ist mind. ein
standortgerechter Laubbaum II. Ordnung (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit
Stammumfang 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind
spatestens im ersten Jahr nach Bezugsfahigkeit des jeweiligen Gebdudes vom
Grundstlckseigentimer auszuflihren. Sie sind auf Dauer zu erhalten. Abgangige
Geholze sind gemal den Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen. Anpflanzungen zur
Begriinung privater Stellplatzanlagen (vgl. Textfestsetzung Nr. 8.6) kdnnen auf die
Anzahl der zu pflanzenden Laubbdume angerechnet werden.

Stellplatz- und StralRenbegriinung

Offentliche und private Stellplatzflachen sind je angefangene 2 Langsparkplétze oder
je angefangene 4 Senkrechtparkplatze mit einem standortgerechten Laubbaum zu
begrinen.

Innerhalb der Stellplatzanlage sind breitkronige, standortgerechte Laubbdume (z.B.
Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Stieleiche
(Quercus robur)) als Hochstamm (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang
18-20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe) anzupflanzen.

Die Baume sind in mindestens 8 m? groRen Baumscheiben mit einem
durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® zu pflanzen. Bei Pflanzflachen ist
eine Mindestbreite von 2 m herzustellen.

Die jeweiligen Pflanzflachen sind flachig mit bodendeckender Vegetation aus
standortgerechten Gehdlzen, Stauden oder mit Einsaat von Grasern und Krautern
anzulegen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuflihren, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Falls aufgrund der raumlichen Nahe zu hochbaulichen Anlagen die Anpflanzung
breitkroniger Laubbdume nicht moglich ist, sind alternativ kleinkronige,
standortgerechte Laubbdaume (z.B. Feld-Ahorn (Acer campestre), Blumen-Esche
(Fraxinus ornus)) (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang 18-20 cm,
gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Anpflanzungen sind mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen.
Abgangige Geholze sind gemall den Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen.

Die Pflanzflachen dirfen nicht als Standort fir Beleuchtungskérper oder sonstige
technische Einrichtungen zweckentfremdet werden.

Die Pflanzflachen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Es sind bauliche
Vorkehrungen (z.B. Hochbord, Metallbligel) zum Schutz von Stamm und
Baumscheibe zu realisieren.

Dachbegriinung

(§ 9 Abs.1 Nr. 25a) und b) BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
sowie in Verbindung mit § 1a BauGB)

Die nachfolgenden Vorschriften gelten im gesamten Geltungsbereich fur alle
Gebaude i.S. des §2 Abs. 2 BauO NRW, einschliel3lich Garagen und Carports
(Uberdachten Stellplatzen) mit Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Gemeinschaftsgarage ,GGA" im Teilbaugebiet
WA 1.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15° sind
mindestens extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
Es ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage vorzusehen, die den
Abflussbeiwert C von hochstens 0,5 erzielt.

Bei einer extensiven Begrinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu
verwenden. Dabei missen 20% der Flache mit heimischen Wildkrautern als
Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender
Geholzaufwuchs zu beseitigen.

Mit Ausnahme der Vorrichtungen fir die technische Gebaudeausstattung (z.B.
Aufzugsschéchte, Kuhlungs- und Liftungsaufbauten, Lichtkuppeln) sind die Dacher
flachig zu begrinen.

Vorkehrungen zum  Schutz vor schéadlichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umwelteinwirkungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten an
Aulenwanden von Gebauden, an denen der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Verkehrslarm von 45 dB(A) in der Nacht Uberschritten wird, bauliche und sonstige
Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen.
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Dabei dirfen die Innenschallpegel, wie in der nachfolgenden Liste aufgefihrt, nicht
Uberschritten werden:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafraume, nachts
1.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus- 30 dB (A)
und Kurgebieten
1.2 in allen tbrigen Gebieten 35 dB (A)
2. Wohnraume, tags
21 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus- 35 dB (A)
und Kurgebieten
in allen Ubrigen Gebieten 40 dB (A)

Kommunikations- und Arbeitsraume, tags

3.1 Unterrichtsraume, ruhebeddrftige Einzelblros, 40 dB (A)
wissenschaftliche Arbeitsrdume, Bibliotheken, Konferenz-
und Vortragsrdume, Arztpraxen, Operationsrdume,
Kirchen, Aulen

3.2 Biros fur mehrere Personen 45 dB (A)

3.3 GroRraumburos, Gaststéatten, Schalterrdume, Laden 50 dB (A)

Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukérperanordnung
eingehalten werden kénnen, sind schallschiitzende Aulienbauteile entsprechend der
VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden. Die mafligeblichen AuBenlarmpegel nach VDI-
Richtlinie 2719 am Tag und in der Nacht sind den Karten 1 und 2 als Anlage der
Begrindung zu entnehmen.

Bei Schlafrdumen (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen) die nicht (iber mindestens ein Fenster ohne Uberschreitungen der
Orientierungswerte verfugen, ist durch bauliche Mallnahmen ein ausreichender
Schallschutz auch unter Berlcksichtigung der erforderlichen Bellftung zu
gewahrleisten. Dazu sind Schlafraume mit einer schallgeddammten Liftungsanlage
auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel (20 m3h pro Person) wahrend
der Nachtzeit sicherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Es kénnen Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen Nr. 8.1 zugelassen
werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniber den
Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen —
geringere Schalldamm-Malie erforderlich sind.

Die vorgenannten Schallschutzanforderungen sind im Rahmen der nach
landesrechtlichen Vorschriften vorgeschriebenen schallschutztechnischen
Nachweisfiihrung zu bertcksichtigen. MalRgebend ist die Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung — (BauO NRW) in ihrer zum Zeitpunkt der
Errichtung der baulichen Anlage gtiltigen Fassung.

In den mit ,S 1“ gekennzeichneten Flachen sind an der zur Stral3e ,An der Witwe*
orientierten Nordfassade schutzbediirftige Aufenthaltsrdume nur zuldssig, wenn

a. die Raume an der zur StralRe ,An der Witwe“ orientierten Nordfassade nicht
Uber offenbare Fenster verfligen, wobei die Bellftung der Raume Uber
schallgeddammten Liftungsanlagen gem. Nr. 8.2 oder &ffenbare Fenster an
anderen Gebaudeseiten sichergestellt sein muss, oder

b. wenn durch bauliche MaRnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten) der A-bewertete Schallpegel durch Gerauscheinwirkungen des
nordlich der Strale ,An der Witwe* gelegenen Gewerbebetriebes 0,5 m
aullerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters um mindestens 10 dB(A)
gemindert wird.

Entlang der mit bzw. ,LSW* bezeichneten Linie ist auf der vollen Lange eine
Larmschutzwand zu errichten. Die Oberkante der Larmschutzwand muss
durchgehend eine HOhe von mindestens 95,89 m UNHN aufweisen. Die
Larmschutzwand muss eine Schallddmmung derart aufweisen, dass der von der
Bahnstrecke ausgehende A-bewertete Schall beim Durchgang durch die
Wandkonstruktion eine Pegelminderung von mindestens 25 dB erfahrt.

Im Teilgebiet WA 2 sind nach Westen orientierte Aufenthaltsraume in Wohnungen im
2. Obergeschoss nur zuléssig, wenn die Wohnung Uber mindestens einen weiteren
Aufenthaltsraum verfligt, der entweder nach Osten orientiert ist oder im Erdgeschoss
oder 1. Obergeschoss liegt.

Im Teilgebiet WA 3 sind Aufenthaltsraume in Wohnungen nur zulassig, wenn sie iber
nach Osten oder Norden orientierte Fenster oder Turen zum Zwecke der Belichtung
und Beluftung verfligen.

Erschitterungen

Zum Schutz vor Erschitterungen in Gebduden mit schutzbedilrftigen Rdumen im
Sinne der DIN 4150-2 "Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2 - Einwirkungen auf
Menschen in Gebduden" in den Teilbaugebieten WA 2 und WA 3 missen
Deckenkonstruktionen Eigenresonanzfrequenzen = 20 Hz aufweisen.

Zum Schutz vor Erschitterungen in schutzbedurftigen Rdumen in Gebduden im
Teilbaugebiet WA 7 mit einem Abstand von weniger als 19 m zu den Gleisen der
Stadtbahn missen Deckenkonstruktionen Eigenresonanzfrequenzen = 31,5Hz
aufweisen.

Ausnahmen  von  diesen  Anforderungen  kénnen fur  Gebaude im
Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden, wenn durch einen
Sachverstandigen andere geeignete bautechnische Vorkehrungen nachgewiesen
werden, die eine Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 fir Allgemeine
Wohngebiete sicherstellen.

Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Teilbaugebiet WA 2

Fir mit den bedingten Festsetzungen verbundene bauordnungsrechtliche
Festsetzungen siehe Kap. Il 11.1.3.

Im Teilbaugebiet WA 2 gilt die festgesetzte Grundflachenzahl fur den Fall des
Uberwiegenden Erhalts bzw. der Nach-/Umnutzung des durch die Baugrenze
umgrenzten Hauptteils der bestehenden Werkshalle. Auflésende Bedingung ist die
Entfernung der Bodenplatte oder der Tragkonstruktion auf mehr als 20% der Flache.
Als Folgenutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. In diesem Fall darf
die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bis zu einer Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zum Teilbaugebiet WA 2
bleiben unberihrt.

Ausschluss von festgesetzten Nutzungen vor der Freistellung der Fldchen von
Bahnbetriebszwecken <3>(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Auf den mit Ziffer gekennzeichneten Flachen (Flurstliick 2298 und eine Teilflache
von ca. 390 m? aus dem Flurstiick 2300) sind die festgesetzten Nutzungen bis zur
Bestandskraft der Freistellungsbescheide fur diese Flachen von
Bahnbetriebszwecken des Eisenbahnbundesamtes unzulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
gemall §9 Abs.4 BauGB iV.m. §89 Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421)).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4
BauO NRW)

Dachform / Dachneigung

Im Plangebiet sind Tonnen-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltdacher nicht zulassig.

In den Teilbaugebieten WA 4, WA5, WAG6 sowie WA 7 sind ausschlieRlich
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu max. 15°
zulassig.

Im Teilbaugebiet WA 2 sind bei Eintreten der auflésenden Bedingung der
Festsetzung Nr. 10 ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Neigung von bis zu max. 15° zulassig.

Dachaufbauten

Im Plangebiet sind folgende Dachaufbauten zulassig:

. Kamine, Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre mit einer H6he von bis zu 2,0 m.

. Sonstige Dachaufbauten fir haustechnische Anlagen (einschlieRlich Anlagen
fur die Nutzung von Solarenergie) mit einer H6he von bis zu 2,0 m.

. Bauteile, die als Absturzsicherung dienen, mit einer H6he von bis zu 1,5 m.

. Aufzugstberfahrten, soweit es sich um nach Textfestsetzung Nr. 2.2.8
zuldssige Aufzugstberfahrten handelt, mit einer H6he von bis zu 1,5 m.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

13.
13.1

14.
141
15.
15.1
15.2
15.3

15.4

16.

16.1

MaRgebender unterer Bezugspunkt ist der hdchstgelegene Schnittpunkt mit der
Dachhaut.

Einfriedungen

Einfriedungen von privaten Grundstlicken sind als Heckenpflanzung auszufiihren und
durch beschneiden auf max. 1,0m Hoéhe zu halten. Im Bereich von
Grundstickszufahrten ist die Héhe der Einfriedungen an den seitlichen Zu- und
Abfahrten auf max. 0,5 m Héhe zu halten.

Zaune sind in Verbindung mit Heckenanpflanzungen entlang von o6ffentlichen oder
privaten ErschlieBungsanlagen nur innenliegend und mit einem Abstand von 0,5 m
zuldssig und durfen die Hohe der Hecke nicht Gberschreiten.

Die Pflanzstreifen fur Heckenpflanzungen sind in 1,0 m Breite auszufuhren.
Zur Verwendung kommen durfen folgende Arten:

= Fagus sylvatica  Rotbuche
= Carpinus betulus Hainbuche

= Ligustrum vulgare Liguster
Antennen (§ 88 Abs. 1 Nr. 6 BauO NRW)
Je Wohngebaude ist nur eine Antenne zulassig.

Gestaltung von Stellflichen fir Miill- / Abfallbehélter (§ 88 Abs. 1 Nr.1 BauO
NRW)

Stellflachen fur Mull- / Abfallbehalter sind durch Strauchpflanzungen, Hecken oder
Rankgeriste in Verbindung mit Kletter- und Rankpflanzen oder geschlossene
Einfriedungen optisch abzuschirmen.

Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauO NRW)

Anlagen der Aulienwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Statte der Leistung als
Eigenwerbung flr ansassige Einrichtungen und Betriebe zulassig.

Werbeanlagen und Firmenaufschriffen mussen vollflachig innerhalb der Fassade
untergebracht werden. Selbststandige Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Das Anbringen von Werbeanlagen oberhalb der Traufe ist nicht zulassig.

Skybeamer, Billboards (Plakatwande / Werbeplakate) oder sonstige Werbung mit
bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sowie
Fahnenmasten sind nicht zul&ssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern von Gebauden zulassig. Dabei
dirfen Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Gebauden eine Aufbauhéhe von max.
2,0 m nicht Uberschreiten. Solarpaneele sind nur mit max. 20 kg/m? zulassig.

Die Dachbegriunung gem. Festsetzung Nr. 8.7 bleibt davon unberihrt.

Hinweise

Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften und sonstigen Regelwerken

Soweit in diesem Planverfahren auf aullerstaatliche Regelwerke, wie z.B. VDI-
Richtlinien oder DIN-Normen Bezug genommen wird, kdnnen diese im Stadtplaungs-
und Bauordnungsamt Dortmund eingesehen werden.

Artenschutz

Sollte im Zuge der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes festgestellt
werden, dass besonders oder streng geschitzte Tierarten betroffen sind, so ist nach
den artenschutzrechtlichen Vorschriffen gemalk der §§ 44 und 45
Bundesnaturschutzgesetz zu verfahren. Die folgenden Vermeidungsmaflnahmen
zugunsten des Artenschutzes sind im Zuge der Bauarbeiten zu berilicksichtigen:

. Die Baufeldraumung ist zum Schutz britender Vogelarten gemal § 39 Abs.5
Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September unzulassig.
Unberthrt bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen.

Bei den folgenden MalRnahmen handelt es sich um MalRnahmen, die u.a. auch den
europdisch geschitzten Arten, dienen und geeignet sind, bestehende Lebensrdume
aufzuwerten. Es wird empfohlen:

° das Quartierpotenzial fur Fledermduse durch die Installation von
Fledermauskasten oder Einbausteinen an Gebauden und gegebenenfalls an
Baumen im Randbereich oder im Umfeld des Plangebiets zu erhéhen. Werden
keine wartungsfreien / selbstreinigenden Kasten mit nach unten offenen
Fledermausdoppelbrettern oder -kasten mit nach unten offenen Schlitzen bzw.
Einbausteine verwendet, ist eine jahrliche Kontrolle mit Reinigung der Kasten
vorzusehen;

. Zur Vermeidung von Verletzungen und Toétungen von Fledermadusen in
potenziellen sommerlichen Gebaudequartieren sollen Gebaude-
abbrucharbeiten (insbesondere der Nebengebaude der Gleisfabrik) in dem
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefuhrt werden.

Erfolgt der Gebaudeabbruch aullerhalb dieses Zeitraums, ist eine
artenschutzrechtliche Baubegleitung vorzusehen. Unmittelbar vor den
Abrissarbeiten werden die Gebaude nochmals auf Vorkommen von europaisch
geschitzten Arten untersucht. Sollten Tiere beobachtet werden, ist durch
entsprechende MalRnahmen zu gewahrleisten, dass keine Tiere verletzt oder
getotet werden.

Sollte durch die Kontrollen eine Nutzung der Gebdude als Quartier festgestellt
werden, sind kurzfristig Ersatzquartiere (Fledermauskasten, wartungsfrei /
selbstreinigend) in raumlicher Nahe anzubringen. Werden keine wartungsfreien
Kasten eingesetzt, sind im Rahmen wiederkehrender Mallnahmen zur
Funktionssicherung die Kasten mindestens jahrlich auf Funktionsfahigkeit zu

uberprifen. In diesem Rahmen erfolgt auch eine Reinigung (Entfernen von
Vogelnestern und anderen alten Nestern).

. das Potenzial an Ruhe-/Fortpflanzungsstatten fir Schleiereule und Turmfalke
zu erhdhen. Dies kann durch das Offnen von Einflugméglichkeiten in
ungestorte, dunkle Gebaudebereiche (bspw. Dach) oder durch das Anbringen
von Nisthilfen im Bereich eines ungestdrten Dachbodens erfolgen;

. das Potenzial an Ruhe-/Fortpflanzungsstatten fir Stare durch das Anbringen
kinstlicher Nisthilfen an Gebauden und/oder geeigneten Baumen zu erhdhen;

o das Potenzial an Ruhe-/Fortpflanzungsstatten fir Bluthénflinge durch
Fassaden- und Dachbegrinung zu erhéhen. In Dortmund wurde beobachtet,
dass Nester gerne in Hausbegrinungen (Efeu, Knéterich) angelegt werden und
be grinte Dacher wegen des Insekten- und Samereienangebots zur
Nahrungssuche aufgesucht werden;

° bei Abpflanzungen an den Grenzen bzw. Nutzungsgrenzen des Plangebiets
eine Bepflanzung mit Gehdlzen fir insektenreiche Hecken oder Gebiische zu
wahlen, die gerne von Fledermausen zur Jagd und von Vdgeln zur Brut und
Nahrungssuche aufgesucht werden. Dazu zahlen beispielsweise: Hasel
(coryllus avellana), Schlehe (prunus spinosa), Hartriegel (cornus sanguinea)
und WeilRdorn (crataegus laevigata, crataegus monogyna) sowie Stiel- und
Traubeneichen, auch Sommerflieder.

Kampfmittel

Nach Luftbildauswertungen (LBA) durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Bezirksregierung Arnsberg liegt das Plangebiet innerhalb eines
Bombenabwurfgebietes. Zudem liegt ein Blindgangerverdachtspunkt am d&stlichen
Rand des Plangebietes vor.

Aus diesem Grund muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich
ausgegangen werden. Geeignete Untersuchungen bzw. Uberpriifungen der Flachen
sind daher vor Beginn von geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mallinahmen bzw.
Baugrunduntersuchungen stattfinden, um das Vorhandensein von Kampfmitteln
auszuschlief3en.

Der bekannte Blindgangerverdachtspunkt ist mittels eines geeigneten Verfahrens zu
untersuchen und bei Bestatigung des Verdachts ist dieser freizulegen und zu rdumen.

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auflergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstdande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.

10.
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Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aufienstelle
Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(8§15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).

Bergbau

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Gefahrenzonen aus tages- bzw.
oberflachennahem Bergbau vorhanden. Es kann zudem nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte (sog.
,wilder Bergbau“) oder Bergbau vor der Anlegung von Grubenbildern im tagesnahen
Bereich stattgefunden hat.

Eine Tagesoffnung des Bergbaus ist im Plangebiet verzeichnet; die notwendigen
Sicherungs- und AnpassungsmalRnahmen sind im Zuge der Realisierung
vorzunehmen.

Luftungsanlagen

Fir das nérdliche Wohnhaus in Teilbaugebiet WA 4 wird empfohlen, Luftungsanlagen
SO zu positionieren, dass ein mdglichst grolRer Abstand zur Emissionsquelle des Kfz-
Reparaturbetriebs nordlich der Strake ,An der Witwe*“ erreicht wird.

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 gliltigen Fassung.

Griinplanerische Ausfiihrungsgrundsatze fiir PflanzmaRnahmen

Fir die Pflanzenverwendung gilt, dass die in der Begriindung zum Bebauungsplan
genannten — und im Bebauungsplan festgesetzten Geholzarten zu verwenden sind.
Soweit in diesem Bebauungsplan keine anderen Regelungen getroffen werden,
gelten fir die Gestaltung und Realisierung der grunordnerischen und
landschaftspflegerischen MalRnahmen die Ausflhrungsgrundsatze der ,Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbeitradgen der Stadt Dortmund* in der jeweils gultigen
Fassung. Die Vorschriften der DIN-Normen zu den Landschaftsbauarbeiten, dies sind
die DIN 18 915 (Bodenarbeiten), DIN 18 916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten), DIN 18
917 (Rasen- und Saatarbeiten), DIN 18 918 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau),
DIN 18 919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege), DIN 18 920 (Schutz von
Vegetationsbestanden bei Baumallnahmen) sowie die ZTV Landschaftsbauarbeiten
sowie die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen sind zu beachten. Zur
Gewahrleistung eines funktionsfahigen Zustandes der Pflanzflachen sind Fristen zur
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemald der Kostenerstattungssatzung der
Stadt Dortmund einzuhalten.

Hinsichtlich der Pflanzung von Baumen, Hecken und Strduchern nahe der
Grundsticksflachen sind die Abstandsgebote des § 41 iV.m. § 43
Nachbarschaftsgesetztes NW zu beachten.

Dachbegriinung und Photovoltaik

Anlagen zur Photovoltaik auf Flachdachern oder Pultdachern mit einer Dachneigung
bis 15° sind zusatzlich zu der festgesetzten Dachbegriinung zulassig. Um eine
flachige, extensive Dachbegrinung zu ermdglichen, ist die Photovoltaik-Anlage
innerhalb der Dachbegrunungsflache aufzustdandern und unterhalb der PV-Elemente
zu begrinen.

BegriinungsmaBnahmen nach anerkanntem Stand der Technik

Hinsichtlich der Dachbegrinung wird auf die FLL- Dachbegrinungsrichtlinie
(Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Richtlinie fur die
Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen® (www.fll.de)) in der jeweils
gliltigen Fassung (derzeit Stand 2018) verwiesen. Die Qualitatskriterien der FLL-
Dachbegriinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung
einzuhalten.

Hinsichtlich der Pflanzung von Baumen wird auf die FLL-Richtlinien ,Empfehlungen
fur Baumpflanzungen®, Teile 1 und 2, in der jeweils glltigen Fassung sowie auf die
DIN-Normen 18915 und 18916 verwiesen.

Bei der Stellplatz- und Strallenbegrinung ist ein geeignetes Pflanzsubstrat gem. der
Festlegungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau
e.V.) einzubauen.

MaRnahmen gegen Vogelschlag

An dem mit ,LSW* gekennzeichneten zu errichtenden Larmschutzbauwerk sind an
transparenten oder spiegelnden Bauteilen MalRnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag zu treffen (Vermeidung des Toétungs- und Verletzungsverbotes nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Dazu sind die transparenten oder spiegelnden Bauteile
der Larmschutzwand durch Markierungen und Muster auf beiden Seiten so zu
gestalten, dass die Wandteile fir Vdgel als Hindernis zu erkennen sind. Hierzu sind
geeignete und in einschlagigen Verdffentlichungen empfohlene Materialien und
Muster zu verwenden (u.a. BUND 2017: Vogelschlag an Glas; SCHMID et al. 2012:
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht). Die konkrete Gestaltung ist im
Baugenehmigungsverfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde des Umweltamtes
der Stadt Dortmund abzustimmen. Die genannten Publikationen sind im Internet
erhéltlich sowie im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt und im Umweltamt der Stadt
Dortmund einsehbar.

Baumliste gemaR BaumeinmaR vom 11.07.2018
(zzgl. Ergdanzung vom 24.06.2019)

Stammumfan Krone & Schutz gem.
Nr. Art . Y g . Bemerkung Baumschutz-
incm inm
satzung
1 Winter-Linde 210 14-16 - Ja
2 Winter-Linde 196 14-16 - Ja
3 Winter-Linde 212 14-16 - Ja
4 Vogel-Kirsche 118 5 - Ja
5 Vogel-Kirsche 69 8 Sabelwuchs Nein
6 Gewohnliche 98 5 Asymmetrische Krone, Druckzwiesel Ja
Esche
7 Gewdhnliche 75.4 5 ) Nein
Esche
8 Gewdhnliche 92.7 6 ) Ja
Esche
9 Gewohnliche 115,6 7 Druckzwiesel mit Rissbildung Ja
Esche
10 Berg-Ahorn 5x > 90 8 Mehrstammig, eingewachsener Zaun Ja
11 Hainbuche 99 10 - Ja
12 Hainbuche 94,3 8 - Ja
Gewodhnliche o
13 Esche 72,3/86,4 6 Doppelstammig, eingewachsener Zaun Ja
14 Berg-Ahorn 2x>80 8 Doppelstammig, eingewachsener Zaun Ja
R1 Gewéh.nl.iche 128 6 Pilzbefall (HaIIim‘asch, “Schwefelporl.), Ja
Robinie Kambialschaden
Gewohnliche Pilzbefall (Halli h
R2 nl 152 10 ilzbefa ‘( a |r"nasc )s Ja
Robinie Kambialschaden
Gewdhnliche
R3 - 218 16 Leichter Vitalitadtsmangel Ja
Robinie
Gewdhnliche
R4 . 116 10 - Ja
Robinie
Gewohnliche
R5 - 172 9 Vollsténdig abgestorben Ja
Robinie
Gewohnliche italitatsei
R6 Nl 236 10 Vltalltatselnbu@en (Krone etwas Ja
Robinie verlichtet)
Weide Weide 123 8 Doppelstdmmig, ein Stdmmling Ja
1 abgestorben
Wzide Weide 98 5 Ausbruchswunde am Stamm Ja
Wzide Weide 192 12 Mehrstammig (vier Stammlinge) Ja

Vergleiche hierzu auch die nachrichtliche Darstellung der unter Schutz gem. Dortmunder
Baumschutzsatzung stehenden Baume in der Plankarte sowie das ,Gutachten zur
Untersuchung des Vegetationsbestandes auf dem Gelande einer ehemaligen Gleisfabrik in
der Stadt Dortmund — Erganzungsbericht* vom Sachverstandigenburo fir urbane Vegetation
(2019).

13. Bahnanlagen

Aufgrund der an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen, ist die DB Services
Immobilien GmbH, Niederlassung Kéln im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren,
die Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets betreffen, zu beteiligen.

Fur die im Bebauungsplan als "eisenbahnrechtlich gewidmet" gekennzeichneten
Flachen (Flurstiick 2298 und eine Teilflache von ca. 390 m? aus dem Flurstiick 2300)
wurde ein Freistellungsverfahren von Bahnbetriebszwecken angestofl3en.

14. Larmschutzwand LSW

Fur die im Bebauungsplan vorgesehene Larmschutzwand ist die Ril Modul 804.5501
— Larmschutzanlagen zwingend einzuhalten, insbesondere:

= Zum Einbauzeitpunkt eines Larmschutzwandsystems muss eine glltige
Zulassung des EBA vorliegen.

= Die vorgeschriebenen Mindestabstdnde der Wand zur Gleisachse fir die
Aufstellung von signal- und elektrotechnischen Einrichtungen einschlieRlich
Oberleitungsmasten und ihrer Fundamente innerhalb der Wand sind zwingend
einzuhalten.

» Larmschutzwande im Bereich von Erdkérpern diurfen die Ableitung des
Oberflachenwassers aus dem Gleisbett und Randwege nicht beeintrachtigen.

= Die Konstruktiven Anforderungen der Ril 804.5501 sind zu beachten.
= Ein Standsicherheitsnachweis ist vorzulegen.

= Fur die Erdung ist die Richtlinie 997.0241 Bahnerdung der Schallschutzwénde zu
beachten.

Aufgrund des geringen Abstandes zu Wohngebauden im Teilbaugebiet WA 2 ist die
Larmschutzwand so auszufihren, dass durch angeordnete transparente Elemente fir
jede Wohneinheit eine Blickbeziehung zur freien Landschaft ermdglicht wird.

IV Gutachten und sonstige Anlagen

o FIRU GFI (2019): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Hom 258
- Krickenweg / An der Witwe in Dortmund; Kaiserslautern.

. weluga (2019): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag nach § 44 BNatSchG - hier:
Vorprufung, Stufe | der ASP; Bochum. Sachverstandigenburo fur urbane
Vegetation (2017): Gutachten zur Untersuchung des Vegetationsbestandes auf
dem Gelande einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund; Bochum.

. Buaro flr Urbane Vegetation (2018): Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Gelande einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt
Dortmund; Bochum.

o Buro fur Urbane Vegetation (2019): Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Gelande einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt
Dortmund - Erganzungsbericht; Bochum.

. Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH (2018):
Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in
Dortmund-Hombruch; Bochum. Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fur
Verkehrswesen mbH (2018): Stellplatznachweis zum Bauvorhaben Alte
Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch; Bochum.

. Muller-BBM (2018): Geplante Wohnbebauung Dortmund-Barop
Immissionsprognose zur Abschatzung der Geruchsvorbelastung; Gelsenkirchen.

. Muller-BBM (2018): Alte Gleisfabrik Dortmund - Messung und Beurteilung der
magnetischen Felder der DB-Bahnstromanlagen; Planegg bei Munchen.

. Peutz Consult (2017): Erschitterungstechnische Untersuchung zur Umnutzung
eines ehemaligen Weichenwerkes und Neubau einer Wohnanlage an der
Strale ,An der Witwe"“ in Dortmund-Barop; Dusseldorf, Dortmund, Berlin.

. Peutz Consult (2018): Stellungnahme zu Fragen zur Erschitterungstechnischen
Untersuchung zum Neubau einer Wohnanlage an der StralRe ,An der Witwe" in
Dortmund-Barop; Dusseldorf, Dortmund, Berlin.

. Altenbockum & Blomquist ~ (2017): Gefahrdungsabschatzung und
Bodenrisikobewertung fur den Standort Alte Gleisfabrik; Aachen.

. FIRU mbH (2018): Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemat § 1 (1) UVPG
NW Zum Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -; Koblenz.

. Grundbauinstitut Biedebach GB (2018): Alte Gleisfabrik am Krickenweg in
Dortmund - Altbergbautechnische Beratung: Erkundung hinsichtlich eventueller
bergbaubedingter = Hohlraume  und Lockerzonen, Bestimmung  des
Gefahrdungspotenzials; Dortmund.

. DMT GmbH & Co. KG (2019): Schacht Wittwe der ehemaligen Schachtanlage
Louise und Erbstolin in Dortmund, Alte Gleisfabrik am Krickenweg,
Stellungnahme zur Standsicherheit der Tagesoberflache im Bereich des o.a.
Schachtes  unter  Berucksichtigung der  vorgesehenen Bauplanung
Umlagerungsbauwerk; Essen.

. DMT GmbH & Co. KG (2019): Gutachterliche Stellungnahme zur
Ausgasungssituation im Bereich des Schachtes Wittwe der ehemaligen
Schachtanlage Louise und Erbstolin in Dortmund, Alte Gleisfabrik am
Krickenweg; Essen.

° Anlage 1: Malgebliche A-bewertete AuRenschallpegel Lz Tag gemaR
VDI 2719, Punkt 6.4 freie Schallausbreitung

o Anlage 2: Maligebliche A-bewertete AuRenschallpegel L; Nacht gemaR
VDI 2719, Punkt 6.4 freie Schallausbreitung

Verfasser:
FIRU Koblenz GmbH
Schlof3stralle 5

56068 Koblenz

Tel: +49261-914798-0
Fax: +49 261 -9147 98 - 19

E-Mail: firu-ko@firu-ko.de

Dieses Blatt 2 ist Bestandteil des aus zwei Blattern
bestehenden Bebauungsplanes Hom 258 - An der
Witwe - vom und bildet mit Blatt 1
eine Einheit.

Dortmund, den
beschlossen.

Oberburgermeister
Dortmund, den

Der Rat der Stadt hat am nach § 10
Abs. 1 in Verbindung mit § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
1'S. 3634 / FNA 213-1)in Verbindung mit den §§ 7 und 41
der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) diesen
Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - als Satzung

Oberburgermeister

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Verordnung
Uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem
Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung - Stadt - Nr.
BekanntmVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.08.1999 (GV NRW S. 516; SGV NRW 2023) bestatigt,
dass der Wortlaut des papiergebundenen Dokumentes
der Satzung Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -
mit dem Beschluss des Rates vom

Ubereinstimmt und, dass die Verfahrensvorschriften
gemaR § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO eingehalten
worden sind.

Dortmund, den Dortmund, den

Oberburgermeister Bereichsleiter

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in
den ,Dortmunder Bekanntmachungen® - Amtsblatt der

vom ortsiblich

offentlich bekanntgemacht worden.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Hom
258 - An der Witwe - als Satzung in Kraft getreten.

Bebauungsplan Hom 258
- An der Witwe -

Mafstab

Geltungsbereich

des Bebauungsplanes 1:500
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Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begrindung Entwurf, Stand 15.10.2019

1. Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Das Gelénde der ehemaligen Weichenfabrik, bekannt als ,Schreck-Mieves”, liegt im
Stadtbezirk Hombruch, Ortsteil Barop, im Bereich zwischen dem Kriickenweg, der Strale
+An der Witwe" und der Eisenbahnstrecke Dortmund-Witten (S5). Seit 1904 wurden auf dem
Gelande von der Schreck-Mieves GmbH Weichen hergestellt. Im Jahr 2013 wurde die
Produktion eingestellt. Seitdem liegt das Grundstiick brach.

Eine gewerbliche Folgenutzung hat sich seitdem aufgrund fehlender gewerblicher Nachfrage
nicht mehr ergeben. Auf dem Gelande befinden sich noch die ehemaligen Betriebsgebaude,
insbesondere zwei groRere Hallen an der westlichen Grundstiicksgrenze. Das Geldnde
bietet sich aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und der giinstigen OPNV-Anbindung fir
eine Nutzungsanderung zugunsten des Wohnungsbaus an. '

Das Gelande wurde im Jahr 2017 von der ,Alte Gleisfabrik GmbH & Co. KG" erworben. Die
neue Eigentimerin beabsichtigt eine stadtebauliche Neuordnung der Flache mit dem Ziel der
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit urbanen Qualitaten. Die vorhandenen Hallen
sollen nach Mdglichkeit erhalten und zu Wohnzwecken umgebaut werden. Damit wird dem
dringenden Bedarf an Wohnraum in der Stadt Dortmund Rechnung getragen.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur das geplante Vorhaben ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich; hierzu wird ein Angebots-
Bebauungsplan  erstellt. Der radumliche Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- = |nnenentwicklung durch Wiedernutzung der brachliegenden ehem. Betriebsflachen.
= \Wohnbauliche Nachverdichtung.
= Entwicklung zu einem innerstadtischen Wohnquartier.

=  Mischung unterschiedlicher Gebaudetypologien, Wohnformen und Wohnungsgrbf&en zur
Diversifizierung des Angebotes (inkl. mind. 25% o&ffentlich geférderter Wohnraum).

» Madglichkeit zu Erhalt und Umnutzung der im Westen bestehenden (Hallen-)Bebauung.
» Herstellung privater, halbéffentlicher und éffentlicher Frei- und Grunflachenanteile.
=  Neuordnung der Erschlieung.

1.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen wie
nachfolgend dargestellt vor:
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Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begrindung Entwurf, Stand 15.10.2019

§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
zur Umnutzung und Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Grundstiicke.
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die zuldssige GroRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt mit ca.
16.600 m? hinter der Grenze von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zurlick.

Ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung
anderer Bebauungspléne besteht nicht.

§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
begriindet. Dies attestiert das Ergebnis einer Vorprifung gem. § 24 UVPG zur UVP-
pflichtigkeit auch fur die geplante ErschlieBungsstrale.

§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht.

Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach §50 Satz1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften
des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

= von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

= vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verflgbar sind sowie

= vyon der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB
abgesehen wird und

» §4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden ist.

Gleichwohl sind im Verfahren nach § 13a BauGB die Umweltauswirkungen (z.B. Larmschutz,
Artenschutz) zu ermitteln und zu bewerten (vgl. Kap. 9 und 10). D.h. geprift werden zum
einen die Umweltbelarige, die Festsetzungen erforderlich machen, zum anderen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Auswirkungen auf Umweltbelange bzw. .
Schutzgiter haben.
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Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begriindung Entwurf, Stand 15.10.2019

2. Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Stadtbezirk Hombruch,
Ortsteil Barop der Stadt Dortmund und umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= |Im Norden durch die nérdliche Begrenzung der Stralle ,An der Witwe" sowie die an das
Plangebiet angrenzenden Flurstiicke 116, 1710 sowie 1962,

*» im Osten durch die angrenzende, bestehende Wohnbebauung entlang des
Krickenweges,

= im Siden durch den Kriickenweg und
= im Westen durch die Bahnstrecke Dortmund~Witten

.....
--

L | W& 5 ‘; .""f— gol | Bl o A . ' .-',7‘\‘" A e
. Eoa. ) v ) o e e 3/ - \ 4%
ll 1 - -'r‘-"ﬁ ; ‘i% ey } J_J"" : 0l mnnnulm‘.‘l'nlim'mlmburu" J
2 - \ g dy s i
\ = » ¥, 7 & raaty) [T ¥ 4
- 0 7 9 3}
" !

e _.:'/

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Abgrenzung des Geltungsbereiches’ (rot gestrichelt = GB)
(unmafBstablich)

1 Eigene Darstellung auf Grundlage von: Land NRW (2018) Datenlizenz Deutschland —
GeoPortal NRW - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) aufgerufen unter www.geoportal.nrw.de.
(Stand: 04.05.2018).
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Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begriindung ‘ Entwurf, Stand 15.10.2019

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung'Barop, Flur:3:

Tabelle 1:  Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, maRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Barop, Flur 3
119* 369 370 643
1463 1482 1542* 1554
1860 1962* 2068 2078
2298 2299* 2435 2437
2442 2468

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

Die Grenze.des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
2.2 Bestandssituation

Seit Aufgabe der Nutzung der Weichenfabrik durch die Firma Schreck-Mieves zum Ende des
Jahres 2013 liegt das Werksgrundstiick, das den groften Teil des Plangebiets ausmacht,
brach. Auf dem Geléande befinden sich noch die ehemaligen Betriebsgeb&dude, insbesondere
zwei grofere aneinandergebaute Werkshallen an der westlichen Grundstiicksgrenze.
Sudlich und éstlich der ca. 180 m langen sudlichen Halle liegen noch einzelne Gleise. Die
friiheren Lagerflachen sind teilweise mit Gras bewachsen. Entlang der &stlichen Grenze zu
den privaten Wohnbaugrundstiicken besteht aufgrund der Nivellierung des Areals auf ein
Planum eine Boschung, auf der Baumbestand vorhanden ist.

Entsprechend der vormaligen Nutzung als Weichenwerk mit Gleisanschluss an die
Bahnstrecke ist das Geldnde weitgehend eben; dies resultiet aus umfangreichen
Aufschittungen und Abgrabungen aus der Zeit der industriellen Nutzung. Entlang der S-
Bahn-Trasse weist das Plangebiet mit 88-89 m (. NHN die geringste Héhe auf, im Nordosten
liegt an der Grenze zur Strale An der Witwe mit 92-93 m . NHN der Hochpunkt.

Nordliche Teilflichen umfassen die offentliche Stralle An der Witwe. Die Straf’e hat eine
Lange von etwa 125 m. Die StralRe befindet sich in éffentlichem Eigentum, sie ist asphaltiert,
verfugt aber nicht Uber Fahrbahnmarkierungen, Parkstédnde oder einen Gehweg,
ausgenommen den unmittelbaren EinmUndungsbereich in den Krickenweg. Nérdlich der
Strale An der Witwe befindet sich zudem eine weitere Teilflaiche des ehemaligen
Werksgelandes der Weichenfabrik. Derzeit liegt die Flache brach und wird im Bereich der
westlichen Grundstiicksgrenze von einzelnen Gehdlzen gesdumt.

Westlich mindet die &ffentliche Verkehrsflaiche an das Betriebsgelande der ehemaligen
Schreck-Mieves GmbH. Von hier aus fiihrt ein privater ErschlieBungsweg tber die Flachen
der ehemaligen Weichenfabrik sowie ein Grundstiick im Eigentum der DB bis auf das
Grundstiick der bestehenden gewerblichen Nutzungen (Kfz-Werkstatten).

Der gesamte private ErschlieBungsweg ist auf einer zwischen ca. 550 m und ca. 7,00 m
variierenden Breite asphaltiert, verfigt jedoch nicht UGber Gehwege oder
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Fahrbahnmarkierungen. Beiderseits liegen im westlichen Bereich die Einfriedungen der
Betriebsbereiche, im Westen endet der private ErschlieBungsweg als Sackgasse ohne
Wendeanlage langs der Bahntrasse Dortmund-Witten; der Grenzbereich zur Bahn ist durch
Vegetation gesaumt.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und dem Kriickenweg sowie daran in
ostlicher Richtung anschlielRend befinden sich vor allem Ein- und Mehrfamilienhduser. Diese
reichen von zweigeschossigen Gebauden bis hin zu viergeschossigen Gebauden.

Am nordlichen Ende des Plangebietes besteht gegenliber der Bebauung entlang des
Kriickenweges ein Héhensprung von bis zu ca. 5 m. Dieser lauft bis zum sldlichen Ende der
Liegenschaft der ehemaligen Weichenfabrik auf ein héhengleiches Niveau aus.

Innerhalb des Kriickenweges befindet sich die Trasse der Stadtbahn.
Sudostlich des Krickenweges befindet sich ein Sportplatz.

Im Norden befinden sich gewerbliche Nutzungen (v.a. Kfz-Dienstleistungen). Hierunter fallen
eine Werkstatthalle in zentraler Position des Geldndes sowie Aulienflachen und eine
Lackierhalle. Im Westen anschlieend befinden sich untergeordnete und weniger
strukturierte kleinteilige Betriebe (ebenfalls Kfz-Dienstleistungen).

Nordlich grenzt ein stark mit Vegetation bewachsenes Grundstick an, auf dem die
Errichtung einer Tageseinrichtung fur Kinder — unabhdngig von der hier vorliegenden
Planung — vorgesehen ist. Zur Strafle hin schlie3t dieses Grundstuck mit einer leichten
Béschung variabler Héhe ab, da die Stral’e nach Westen hin abfallt; abschnittsweise ist eine
Einfriedung vorhanden. '

Im Westen, direkt én das Plangebiet angrenzend, verlduft die Bahntrasse der
Schienenverbindung Dortmund-Witten.

Im Siden, in ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet, befindet sich der
Nahversorgungsstandort Barop mit Lebensmitteleinzelhandel und  weiteren
Einzelhandelslagen (vgl. Kap. 4.1.2). Jenseits der Bahntrasse im Westen befinden sich
weitere Wohnquartiere. Darlber hinaus befindet sich hier der teilweise renaturierte Verlauf
des Rupingsbaches. Weiter in Richtung Westen folgen freie Landschaft und Offenlandzonen
und in ca. 1.250 m Entfernung zum Plangebiet das Areal des Dortmunder Hochschul-,
Wissenschafts- und Technologiecampus.

3. Ubergeordnete und sonstige rechtsverbindliche Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan

Der seit dem 08.02.2017 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) sowie dessen am 06.08.2019 in Kraft getretene Anderung geben folgende fur
das Plangebiet relevanten Ziele und Grundsétze vor:

= Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung (Ziel und Grundsatz),
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= Nachhaltige Siedlungsentwicklung (Grundsatz),

= Vorrang der Innenentwicklung (Grundsatz),

= Energieeffizienz und Klimagerechtigkeit in der Siedlungsentwicklung (Grundsatz),
= Wiedernutzung von Brachflachen (Grundsatz).

Die Planung trégt den Erfordernissen des LEP Rechnung. .
3.2 Regionalplan

Das Plangebiet liegt vollstédndig innerhalb des im Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — westlicher Teil — festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB). Die Bahntrasse Dortmund-Witten, die Trasse der potenziellen H-
Bahn-Verldngerung sowie die Stadtbahnstrecke Grevel-Hombruch sind als regional
bedeutsame Schienenwege festgelegt und liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet (vgl. Abbildung 2). '

09 ) L R '
“‘ﬁﬁﬁ-” ﬂ.f""u{

DA Westlulon g s

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Arnsberg? (schwarz = Plangebiet)

Verglichen mit dem wirksamen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg sind im
Entwurf zum Regionalplan Ruhr® Anderungen in der Plangebietsumgebung zu verzeichnen.
So entfallen im Entwurf des Regionalplans Ruhr die Festlegung der H-Bahn und der
Stadtbahn, der Rupingsbach wird hingegen als FlieRgewéasser erstmalig dargestellt. Die
Grun- und Ackerflichen westlich der Schienentrasse werden zudem mit den

2 Bezirksregierung Arnsberg Bezirksplanungsbehdérde: Gebietsentwicklungsplan
Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -westlicher Teil- (Dortmund/Kreis
Unna/Hamm); Arnsberg (12/2004).

3 Regionalverband Ruhr: Regionalplan Ruhr fir die Metropole Ruhr; Essen (Entwurf — Stand
April 2018). ' -
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Freiraumfunktionen ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientiete Erholung” sowie
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf Regionalplan Ruhr* (schwarz = Plangebiet)

Der Regionalplan bzw. Gebietsentwicklungsplan gibt folgende fiir das Plangebiet relevanten
Ziele und Grundsatze vor:

* Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Inanspruchnahme von Freiraum (Ziel),
* Bedarfsgerechte Entwicklung der Siedlungsstruktur (Ziel),

= Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des o6ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) (Ziel),

» Nutzung der Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) (Ziel).

Die Planung tragt den Erfordernissen der Regionalplanung Rechnung.
3.3 Flachennutzungsplan

Im seit 2004 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dortmund wird das
Plangebiet entsprechend der friheren Nutzung als Flachen fiur Bahnanlagen /
Schienenverkehrsweg dargestellt.

Westlich grenzt die als Schienenverkehrsweg dargestellite Bahntrasse Dortmund-Witten an,
entlang der auch die potenzielle Verlangerung der H-Bahn bis Barop-Parkhaus im FNP
bertcksichtigt ist.

Ostlich des Plangebietes wird der im ,Kriickenweg" verlaufende Schienenverkehrsweg der
Stadtbahn dargestellit. :

4 Vgl. Regionalverband Ruhr: Regionalplan Ruhr fur die Metropole Ruhr; Karte 23, aufgerufen
unter:  https://www.metropoleruhr.de/pl/regionalverband-ruhr/regionalplanung/regionalplan-ruhr.htmil
(Stand: 28.08.2018).
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Die ostlich, nordlich und sidlich angrenzenden Flachen werden als Wohnbauflachen
dargestellt. '

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Dortmund?®

Durch die angestrebte Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet ergibt sich. eine
Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Gemal § 13a Abs. 2 BauGB
kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Falle — nach
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes — im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich des wirksamen Landschaftsplanes
Dortmund-Sud (Stand 02.09.2005), noch im Geltungsbereich des Entwurfes des
Landschaftsplanes (Stand: Erneute Offenlegung im September/Oktober 2019).

Durch die rdumliche Trennung des Plangebietes von im Landschaftsplan festgelegten
Entwicklungsflichen durch die bestehende Bahnstrecke Dortmund-Witten sind
Auswirkungen der Planung auf die Entwicklungsfliche sowie die Umsetzung der Ziele des
Landschaftsplanes nicht zu erwarten.

5 Uber Geoportal der Stadt Dortmund,
http://geoweb1.digistadido.de/OWSServiceProxy/client/fnp.jsp; 22.02.2018

Seite 12



Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begriindung Entwurf, Stand 15.10.2019

3.5 Bebauungspldne

Fir das Plangebiet und angrenzende Bereiche besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Das Plangebiet ist derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Hom 266

AI_I

Abbildung 5: Ubersicht rechtskriftiger Bebauungspline®
4. Sonstige Planungen

4.1.1 Wohnbauflichenentwicklung in Dortmund

Vor dem Hintergrund einer anhaltenden Bevélkerungszunahme seit 2010 und der damit
verbundenen steigenden Nachfrage ist der Dortmunder Wohnungsmarkt angespannt.
Insbesondere der Bedarf an Wohnraum im mittleren und unteren Preissegment ist erhdht. In
dieser Situation ist die Ausweisung von Wohnbauland von hoher Bedeutung. Die weiterhin
glltigen Ziele der Wohnungs- und Siedlungsentwicklung hat der Rat der Stadt Dortmund
bereits im sogenannten ,Kommunalen Wohnkonzept Dortmund® im Jahr 2009 festgelegt.
Danach verpflichtet sich die Stadt auf eine qualitatsorientiete und bedarfsgerechte
Baulandentwicklung fur alle Marktsegmente.

Weiterfilhrende zentrale Handlungsstrategien zur Baulandausweisung finden sich in den
,Handlungsempfehlungen fir die zukilnftige Wohnbauflichenentwicklung® und dem

6 Uber Geoportal der Stadt Dortmund,
http://geoweb1.digistadtdo.de/OWSServiceProxy/client/bplan.jsp; 22.02.2018
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zugehdarigen ,Entwicklungsbericht zur zukinftigen Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund*
(am 29.06.2016 vom Rat beschlossen, Drucksache Nr.: 04710-16).

Obwohl weiterhin fir alle Marksegmente Baulandangebote bereitzustellen sind, wird
angesichts des wachsenden Bedarfs von bezahlbarem  Wohnraum  dem
Geschosswohnungsbau in allen Neubaugebieten mehr Raum zu geben sein.

Die Baulandausweisung bleibt somit ein wichtiges Instrument der Stadtentwicklungspolitik.
Ihre Aufgabe ist es, einen bestédndigen Beitrag zur Angebotsanpassung auf dem
Wohnungsmarkt und Attraktivititssteigerung der Stadt zu leisten. Es wird empfohlen,
wohnungspolitische Ziele jeweils sehr eng abgestimmt auf den kleinrdumigen Kontext, das
Vorhaben und die Zielgruppen zu konkretisieren. ‘

Die erforderlichen Instrumente zur Steuerung der Prozesse sind vorhanden
(Wohnungsmarktbeobachtung, Wohnbauflachenmonitoring). Den Anforderungen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung wird durch die Konzentration auf die Innenentwicklung und
den inneren Stadtumbau entsprochen.

Im Rahmen des Berichtes ,Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund" aus dem Jahr 2016
wird die Flache der ehemaligen Weichenfabrik als Potentialflache dargestellt.

Die geplante Wohnbebauung befindet sich in einem sehr attraktiven Wohnumfeld. Die Nahe
zum Stadtbezirkszentrum und die gute Erreichbarkeit von Infrastrukturen, insbesondere auch
der sozialen Infrastruktur (Grundschule, TEK’), sind vorteilhaft fur unterschiedliche
Zielgruppen. Die sehr guten Mobilititsvoraussetzungen des Nahverkehrs und die
Erreichbarkeit der Uni sind vor allen fir Studenten interessant. '

Das Areal der ehemaligen Weichenfabrik kann damit insgesamt als geeignet fir eine
wohnbauliche Entwicklung angesehen werden.

4.1.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dortmund

Fur das Stadtgebiet der Stadt Dortmund besteht ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2004 mit Fortschreibung bzw. Uberarbeitung aus dem Jahr 2013 (Masterplan
Einzelhandel 2013).

Gemal diesem Konzept besteht sudlich, in etwa 200 m Entfernung zum Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, der Nahversorgungsstandort Barop = mit zugehdrigem
Lebensmitteleinzelhandel und weiteren Einzelhandelslagen (vgl. Abbildung 6).

7 Die mit Planungsverwirklichung erforderlichen TEK-Gruppen werden im Rahmen des TEK-
Neubaus im Bereich ,An der Witwe" / ,Krickenweg“ in Abstimmung zwischen den beiden
Vorhabentragern hergestellt.
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Quartiersversorgungszentrum Barop® (unmaBstiblich)

(schwarz gestrichelt = Plangebiet)

Die im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung als Quartiersversorgungszentrum
basiert noch auf dem friheren Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund; es handelt sich
nach den aktuellen Kriterien nicht mehr um einen zentralen Versorgungsbereich.

Abbildung 6:

4.1.3 Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB

Derzeit werden vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB fur das Areal der
ehemaligen Weichenfabrik sowie der direkt angrenzenden Bereiche :

die StralRe ,An der Witwe" (6ffentliche und private Teilflachen),

nordlich der Stral’e “An der Witwe" gelegene gewerblich genutzte Grundstiicke,

baulich ungenutzte Flachen zwischen den Stralen ,An der Witwe" und ,An der

Teithe®,
Wohngebiet zwischen ,Kriickenweg" und Areal der ehemaligen Weichenfabrik

durchgefuhrt. Das Untersuchungsgebiet umfasst dabei eine Flache von ca. 5,5 ha.

8 Vgl Stadt Dortmund (2013): Masterplan Einzelhandel — Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Stadt Dortmund; Dortmund, S. 513.
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Mit den vorbereitenden Untersuchungen werden Beurteilungsgrundlagen CGber die
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Sanierung, tiber die strukturellen und stadtebaulichen
Verhéltnisse und Zusammenhadnge (Nachweis der stadtebaulichen Missstande) sowie die
anzustrebenden Ziele (Sanierungsziele) und die Durchfihrbarkeit der Sanierung gewonnen.

Das Sanierungsverfahren erfolgt - sofern notwendig - unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren.

5. Fachplanungen und Fachbelange

5.1 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000 (zusammenhdngendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europdische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder gemalR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden.

Westlich des Geltungsbereiches, in etwa 500m Entfernung befindet sich das
Naturschutzgebiet ,An der Panne" (vgl. Abbildung 7). Das Naturschutzgebiet umfasst
Bachtdler und Feuchtgebiete. Gepragt wird der Landschaftsraum durch intensive
Ackernutzung. Das Naturschutzgebiet umfasst eine Flache von ca. 21 ha.

Ostlich, in etwa 500 m Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich das Naturschutzgebiet
.Bolmke* (vgl. ebd.). Die Festsetzung "als Naturschutzgebiet umfasst insbesondere
naturnahe Buchenwaldbestdnde, Teiche und Siepen mit kleinen Bachldufen und
Feuchtbereichen. Das Naturschutzgebiet umfasst eine Flache von ca. 55,8 ha.

Seite 16



Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —

Begrindung Entwurf, Stand 15.10.2019
Ll 1 R Schonau ';"
9 TS An /
s s 8 ot
= f e "
2 57 Gommund Signal Iduna
‘? 5 é—! %‘,F Pk o
- SR o & Tbery, £
) & 409 2
& g
2z Yo,
T %y Barop T
o [
LY Lett e
& fg_v ..- 3 Y
(4 2
P & 4 L7 G N ¥ Bolmke
Y D5
* R ) SRS &5
' ot ~ v = &
FI Vg [ 3 ¥ 5 £ ? @
4 / % ki & 5
[ & T
R £ @
An der Panne (] o Stckire e & 2
88 vy
¢ Rl k:
3 wniE o g O
¥ &gl E el
R L 8
Y gt 2 g w z
73 ¥ ! g -2 2
! F {ol 5 N
g e oY 3
3 i AN RPN
| % ~ ‘gg % ey P
. Ry o,
(S Heisterstrade BN O St De
"'o_r,e# Cortmund-Darop e e 3
4 - 3 G
e dHombruch %%

‘{,n\

gl <& Harkontstrage LT x

Abbildung 7: Schutzgebiete in der Umgebung des Geltungsbereiches® (unmaRstéblich)
(schwarz gestrichelt = Plangebiet)

5.2 Bahnanlagen

Westlich, direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich die gewidmete Schienentrasse
Dortmund-Witten. Der frihere, inzwischen zum Teil riickgebaute Gleisanschluss des ehem.
Werksgelandes liegt im Stden des Plangebiets.

Die Flachen der ehemaligen Weichenfabrik im Plangebiet werden im Flachennutzungsplan
ebenfalls als Bahnflachen dargestellt. Die Flachen sind fur den Eisenbahnverkehr nicht mehr
betriebsnotwendig. Der entsprechende Gleisanschluss wurde mittlerweile zurtckgebaut,
sodass auch eine Befahrung des Gelandes mit Schienenfahrzeugen nicht mehr méglich ist.

Fur das Plangebiet besteht zudem, mit Ausnahme des Flurstlicks 2298 und eine Teilflache
von ca. 390 m? des Flursticks 2300, keine Planfeststellung als gewidmete Schienentrasse
und /oder Eisenbahn-Werksgelande. Das Verfahren zur eisenbahnrechtlichen Entwidmung
der Flachen wurde bereits eingeleitet, der Ubergang des Eigentums auf den
Projektentwickler ist zudem bereits erfolgt.

5.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Hinweise auf denkmalgeschiitzte Anlagen oder Bodendenkmaler innerhalb oder in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes liegen nicht vor.

9 Land NRW (2018) Datenlizenz Deutschland - GeoPortalNRW - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (Stand: 03.05.2018).
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5.4 Kampfmittel

Nach einer Stellungnahme des Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungsdienst'®
vom 29.03.2017 liegt das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet. Zudem lie3 die
vorgenocmmene Luftbildauswertung im Osten des Plangebiets einen
Blindgéngerverdachtspunkt Nr. 4146 erkennen.

Aufgrund der Lage innerhalb eines Bombenabwurfgebietes muss grundsétzlich vom
Vorhandensein von weiteren Kampfmitteln ausgegangen werden.

Folgende Erfordernisse ergeben sich aufgrund der Ergebnisse der Luftbildauswertung:

= Uberpriifung des Blindgéngerverdachtspunkts und ggf. Beseitigung von Kampfmittel
sowie nach erfolgter Beseitigung Freimessung.

» Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende Maltnahmen stattfinden.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
5.5 Bergbau

Im Untersuchungsgebiet und dessen Umfeld ist eine ehemalige bergbauliéhe Tatigkeit
belegt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der ehemalige und bereits verfillte Schacht
Wittwe" des Bergwerks ,Louise und Erbstollen”. Der ca. 290 m tiefe Schacht wurde 1885
aufgegeben ‘und verfullt und im Jahre 1965 mit einer 45 cm starken Stahlbetonplatte
abgedeckt.

Weitere (relevante) Schachte im Plangebiet sind nicht bekannt.

Im Dezember 2018 wurde hierzu bereits eine Erkundung hinsichtlich eventueller
bergbaubedingter Hohlraume und Lockerzonen zur Bestimmung des
Gefahrdungspotenzials' durchgefihrt.

Aufgrund der bergbaulichen Nutzung des Plangebietes, insbesondere hinsichtlich
Tagesoffnungen, tagesnahem Bergbau sowie oberflichennahem Bergbau und
Tiefenbergbau, hat der Gutachter zur Ableitung des mdglichen Gefahrdungspotenziales
Vollkronenbohrungen auf den relevanten Flachen des Plangebietes durchfihren lassen.

Im Ergebnis wurden potenzielle Gefahrdungsbereiche identifiziert. Der Gutachter stellt hierzu
fest:

1 Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelraumdienst (2017): Schreiben vom 29.03.2017.

" Grundbauinstitut Biedebach GB: Alte Gleisfabrik am Krickenweg in Dortmund -
Altbergbautechnische Beratung: Erkundung hinsichtlich eventueller bergbaubedingter Hohlraume und
Lockerzonen, Bestimmung des Gefahrdungspotenzials; Dortmund (12/2018).
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* Um die Tagesbruchgefahr zu beseitigen bzw. um eine Bebaubarkeit der
entsprechenden. Grundstiicksbereiche zu gewahrleisten, miissen die festgestellten
Locker- und Weichzonen mit einem hydraulisch erhartenden Fullgut lage- und
erosionsbestandig verfillt und verpresst werden.

] Uber die genannten SicherungsmaBnahmen hinaus ist bei Erdarbeiten auf dem
Untersuchungsgrundstiick grundsatzlich auf eventuelle Bodenverdnderungen zu
achten, die auf ehemalige Schirfstellen (Pingen oder Schachte) hindeuten kénnen.

» Es wird empfohlen, das auf den Dach- und befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser nicht im Untergrund zu versickern.

= Im Zuge der hochbaulichen Planungskonkretisierung sind weitere Abstimmungen mit
einem Fachgutachter erforderlich.

Die Ergebnisse stehen einer Bebauung und wohnbaulichen Nutzung des Quartiers nicht
entgegen. '

Nach Abstimmung mit der Bergwerkseigentiimerin vom 12.03.2019 sind - vorbehaltlich einer
anderslautenden fachgutachterlichen Bewertung - folgende Vorgaben einzuhalten:

= Aufgrund von  Untersuchungsmaflnahmen im Jahr 1989 wird der
Schachtschutzbereich mit 17,2 m (NS) x 15,6 m (WO) bestimmt.

= Wenn Veranderungen an der den Schacht (berdeckenden Betonplatte ausgefiihrt
werden, oder diese mit Lasten beaufschlagt werden soll, sind besondere
Sicherungsmalinahmen an dem Schacht durchzuflhren.

= Einer Uberbauung des Schachtschutzbereiches wird nur dann zugestimmt, wenn die
Abdeckplatte unter Berlicksichtigung der statischen Erfordernisse fur Verkehrslast,
Sog und Ruckprallkrafte nach den aktuellen Richtlinien der Bezirksregierung
Amsberg Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW erneuert und konstruiert wird.

= Der fruhere Tiefenbergbau wirkt seit langem nicht mehr auf die Tagesoberflache ein,
deshalb werden diesbezliglich Anpassungs- oder Sicherungsmafnahmen fur das
geplante Bauvorhaben nicht gefordert.

Aufgrund der Vorgaben der Bergwerkseigentimerin wurde eine Untersuchung'? der
Standsicherheit der Tagesoberfliche im Bereich des zentral gelegenen Schachtes
durchgefuhrt.

Hierzu wurde zunachst eine rechnerische Ermittlung des  theoretischen
Schachtgeféhrdungsbereiches' durchgefiihrt. Im Ergebnis werden die seitens der
Bergwerkseigentimerin ausgewiesenen Malle — 17,2m x 156 m — bestétigt. Daran
anschlieBend wurde auf Grundlage vorhandener Datensdtze und Erkenntnisse eine
Bewertung der Standsicherheit erhoben. Bewertet wurden hinsichtlich der

= DMT GmbH & Co. KG: Schacht Wittwe der ehemaligen Schachtanlage Louise und Erbstolin in
Dortmund, Alte Gleisfabrik am Kriickenweg, Stellungnahme zur Standsicherheit der Tagesoberflache
im Bereich des o0.a. Schachtes unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Bauplanung
Umlagerungsbauwerk; Verl (06/2019).
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Belastungseinwirkung auf den Schachtschutzbereich dabei sowohl der Ist-Zustand, als auch
die geplante zukiinftige Nutzung der Fldchen als &ffentliche Grunflache.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest:

= Die Standsicherheit der Tagesoberfldche im Bereich der o. g. Tagesoffnung ist bei
der derzeitigen sowie auch der geplanten bautechnischen Neunutzung gewéhrleistet.

= Es ist keine standsicherheitstechnische Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit in
dem ausgewiesenen Schachtgefahrdungsbereich des Schachtes Wittwe zu
unterstellen.

= Es muss jedoch jederzeit moglich sein, den Schacht zu kontrollieren (keine
dauerhaften hochbaulichen Uberde_ckungen).

Die Ergebnisse stehen der vorgesehenen Nutzung als Quartiersplatz somit nicht entgegen.

Ebenfalls gutachterlich untersucht wurde die bergbaulich bedingte potenzielle
Ausgasungssituation'?.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest:

.Nach Auswertung der vorhandenen Unterlagen kann davon ausgegangen werden, dass das
Grubengebaude vollstandig abgesoffen ist und somit kein nennenswerter Hohlraum mehr zur
Verflgung steht, welcher barometrisch reagieren kann. Somit kann ein Gasabstrom Uber den
Schacht nicht mehr unterstellt werden. Allenfalls der nicht eingestaute Abschnitt des Karbons
ware noch als Ausgasungsquelle zu betrachten. Der Gasstromungsweg wére in diesem Falle
der Arbeitsraum des Schachtes. ErfahrungsgemafR neigt das nicht verritzte, oberflaichennah
anstehende Karbon in diesem Bereich nicht zu Ausgasungsaktivitdt. Dementsprechend
werden gegen die vorliegende Bauplanung aus ausgasungstechnischer Sicht keine
Einwadnde erhoben. Weitere, héherwertige Nutzungen [Uber die Nutzung als offentliche
Griinflache hinausgehend)] sind gesondert zu bewerten.“'*

6. Stadtebauliches Konzept

Ziel der dem stadtebaulichen Konzept zugrunde liegenden Planung ist die
Wiedernutzbarmachung der brachliegenden Betriebsflache der ehemaligen Weichenfabrik
und ihre Entwicklung zu einem Wohnquartier mit einer der Lage im Siedlungsraum
angemessenen stadtischen Dichte sowie eine geordnete verkehrliche ErschlieBung der
Flache (vgl. Abbildung 8).

18 DMT GmbH & Co. KG: Gutachterliche Stellungnahme zur Ausgasungssituation im Bereich
des Schachtes Wittwe der ehemaligen Schachtanlage Louise und . Erbstolln in Dortmund, Alte
Gleisfabrik am Kriickenweg; Verl (09/2019).

14 DMT GmbH & Co. KG: Gutachterliche Stellungnahme zur Ausgasungssituation im Bereich
des Schachtes Wittwe der ehemaligen Schachtanlage Louise und Erbstolln in Dortmund, Alte
Gleisfabrik am Kruckenweg; Verl (09/2019); S: 8.
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Abbildung 8: Stiidtebauliches Konzept (Stand: 10.09.2019)"°

A5 Eigene Darstellung.
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* Nutzung: Die Planung sieht die Schaffung eines Wohnquartieres vor, ergénzt durch
bspw. nicht stérende gewerbliche oder soziale Nutzungen. Vorgesehen ist eine Mischung
aus unterschiedlichen Gebaudetypologien, Wohnformen und WohnungsgroRen. Nach
dem Konzept sind bis zu ca. 340 Wohneinheiten geplant.

= Bebauung: Die vorhandene Riegelbebauung im Westen (Bestandshallen) soll erhalten
und umgenutzt werden. Dabei soll der sidliche Abschnitt als dreigeschossiges
Wohngebaude umgenutzt werden; vorgesehen sind unterschiedliche Wohntypologien von
Einzimmerappartements bis hin zu Maisonette-Wohnungen fur junge Familien. Der
ndrdliche Abschnitt soll zu einer Quartiersgarage umfunktioniert werden.

Die Riegelbebauung dient in Kombination mit der zu errichtenden Larmschutzwand auch
der Abschirmung der 6stlich geplanten Bebauung vor Schienenlarm der angrenzenden S-
Bahnstrecke. ,

In zentraler Lage des Plangebietes ist die Anlage einer aufgelockerten dreigeschossigen
Bebauung (zzgl. Staffelgeschoss) in Form von Punkthdusern vorgesehen. Dadurch wird
auf die vorhandene bauliche Struktur am Kriickenweg reagiert.

Im Norden des Gebietes zur StralRe ,An der Witwe*“ und im Siiden zum Krickenweg soll
das Quartier durch eine viergeschossige Bebauung abgeschlossen werden; der
Gebduderiegel im Norden verbessert dabei auch den Schallschutz fur die sudlich
gelegenen Bereiche gegenilber den Larmeinwirkungen der nérdlich gelegenen Nutzungen
(u.a. Kfz-Werkstatt). '

Das an der sudlichen Quartiersspitze gelegene Bestandsgebdude soll erhalten und z. B.
gewerblich oder fir soziale Zwecke umgenutzt werden.

= Verkehrliche ErschlieBung: Der dulere Anschluss des Quartieres an das StralRennetz

erfolgt weit (lberwiegend im Norden Uber die Stralke ,An der Witwe" (Hauptzufahrt).
Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine neu herzustellende ErschlieBungsachse in
Nord-Siud-Ausrichtung. Von der zentralen Achse aus werden die einzelnen Geb&ude und
Stellplatzanlagen erschlossen. Die Achse endet in einer Wendeanlage; ein Anschluss an
den Krickenweg” st zur Vermeidung von Durchgangsverkehr und zur
Verkehrsstromlenkung nur als FulR- und Radweg sowie flr Notfélle (insb. Feuerwehr)
vorgesehen. Die zentrale Verkehrsachse soll als Mischverkehrsfldche entwickelt werden.
Die siudlich gelegenen Liegenschaftsteile (i. W. WA3 und WAY7) werden uber
Grundstiickszufahrten vom .Krickenweg" aus direkt angebunden.

= Stellplatznachweis: Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze sollen in
mafRgeblichem Umfang in einer Quartiersgarage im Nordwesten des Quartiers
untergebracht werden (umgebaute Bestandshalle). Hierdurch kann ein wesentlicher Teil
des Bewohnerverkehrs aus dem inneren Bereich des Quartiers herausgehalten werden.
Ergénzend hierzu sind ebenerdige Stellplatze angrenzend an das Parkhaus, im Bereich
der Wendeanlagen der geplanten ErschlieRungsstrae sowie entlang der Privatstralle im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes geplant. Fir die stdlich direkt am ,Kriickenweg*
geplanten Neubauten ist ggf. die Anlage einer Tiefgarage mit Zufahrt vom ,Kriickenweg"
aus vorgesehen. Fir das an der Sudspitze der Liegenschaft gelegene Bestandsgebaude
sowie den sldlichen Teilabschnitt der umzunutzenden Bestandshalle sind Stellplatze im
Siden des Plangebietes vorgesehen, die ebenfalls vom ,Kriickenweg" aus erschlossen
werden.

Die Anlage von o&ffentlichen Stellplatzen ist im 6ffentlichen Raum vorgesehen. Nérdlich
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der StraBe ,An der Witwe" soll hierzu ein 45 Stellplatze umfassender o&ffentlicher
Parkplatz hergestellt werden, um auch den wesentlichen Teil des Besucherverkehrs aus
dem Quartiersinneren herauszuhalten. Dartber hinaus sollen weitere &ffentliche
Stellplatze im StraBenraum ,An der Witwe" angeordnet werden. Ergadnzende offentliche
Stellplatze werden zudem innerhalb der Mischverkehrsflache ,M* als Langsparkpléatze
hergestelit.

= Rad- und FuBwege: Zur Vernetzung des Quartiers mit dem &ffentlichen Fufl- und
Radwegenetz ist die Anlage eines das Quartier querenden Ful- und Radweges
(innerhalb von &ffentlichen Verkehrsflachen sowie Uber Gehrechte) geplant. Dieser
verlauft in Nord-Sud-Richtung. Im Anschlussbereich des Quartiers an den ,Kriickenweg"
werden vorhandene Ful- und Radwege aufgegriffen und nach Norden ins Gebiet
hineingeftihrt sowie als &ffentlicher Weg bis zur geplanten Wendeanlage gefiihrt. Ab der
Wendeanlage verlduft der Weg innerhalb der geplanten gebietsinternen
Mischverkehrsflache. _

» Frei-/Griinflichen: Im Rahmen der Projektentwicklung wurde durch das Biro Ramboll
Studio Dreiseitl ein Freiraumkonzept erstellt (vgl. Abbildung 9). '

Freie Hecken/Strauchpflanzungen, Okclogische Nieschen,
Bienen- und Insektenndhrgeholze
Privatgdrten, Eingangszonen, Terrassenflichen
Nachbarschaftsflichen/Gemeinschaltsgarten

" Elamente zur Zonierung: M.]uerm‘[igblnnem’ﬁﬂnkn..‘

Splel-/Trelfpunkte/Kommunikationszenen

- Sonderpldtze/offentliche Pldtze/Spielplatz

Bestandsbaume

Abbildung 9:. Auszug aus dem Freiraumkonzept Biiro Ramboll Studio Dreiseitl
(Stand: 05/2019)®

Das Konzept sieht insbesondere die Zonierung des Areales in Freiflachen und
ErschlieBung, private Grinflachen, Nachbarschaftsflachen, freie Strauch-/Heckenstreifen /

16 Ramboll Studio Dreiseitl: Alte Gleisfabrik Grundlagen + Konzept (05/2019); Uberlingen.
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okologische Nischen sowie Platze, Spiel- und Treffpunkte vor.
Insbesondere sieht das Konzept dabei die Anlage eines Spielplatzes der Kategorie B am
norddstlichen Ende des Areales vor, im zentralen Bereich einen Quartiersplatz sowie am
sidlichen Ende der geplanten Stichstrale einen kleineren, untergeordneten
Nachbarschaftsplatz. ' _
Ostlich entlang der bestehenden Werkshalle sind eine fuRlaufige ErschlieBung sowie die
Anlage von uberwiegend privaten Grinflachen / Garten vorgesehen. Die Flachen liegen
zukinftig zwar in privatem Eigentum, sollen jedoch offentlich zugénglich sein. Der
Baumbestand auf der Béschung an der &stlichen Grenze des Quartiers soll soweit
moglich erhalten bleiben. Neupflanzungen fur abgangige Gehdlze innerhalb des Areales
sollen nach Méglichkeit ebenfalls hier durchgefiihrt werden.
Im zentralen Quartiersbereich sollen private Freiflichen mit dem Charakter
halbéffentlicher Flachen angelegt werden und so zu einer Durchgriinung des Quartieres
beitragen.

= Energieversorgung: Innerhalb der Parkgarage soll eine Heizzentrale (Holzpellets) zur
Warmeversorgung / Nahwéarme des Gebietes untergebracht werden. Die Versorgung des
Gebietes mit Strom und Wasser erfolgt Gber Anschluss an das stadtische Leitungsnetz.
(vgl. hierzu auch Kap. 10.2).

7. Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um die Wiedernutzung einer industriellen Brache handelt, sind
Standortalternativen nicht Gegenstand der Betrachtung.

Als Planungsalternative kdme grundsatzlich auch eine gewerbliche Nachnutzung in Betracht.
Die Néhe zur vorhandenen Wohnbebauung schrénkt eine gewerbliche Nachnutzung jedoch
ein. Bei einer gewerblichen Nachnutzung des Areales ware zudem von einem deutlich
erhéhten Aufkommen von Lkw-Verkehren auszugehen. Auch die Lage des Areals in
»2. Reihe® wirde die Ansiedlung von hochwertigem Gewerbe, welches auf Prasentation und
bessere Verkehrsanbindung angewiesen ist, erschweren.

Auch die seit einiger Zeit angespannte Wohnungsmarktsituation spricht dafir, diesen
integrierten und infrastrukturell gut angebundenen Standort weitestgehend fir den
Wohnungsbau in Anspruch zu nehmen. Eine Erganzung durch gewerbliche Nutzungen ist im
Rahmen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet, siche Kpt.
8.1) méglich.

Zudem sind die Gebdude aufgrund der sehr speziellen baulichen Anforderungen der
ehemaligen Nutzung nicht ohne umfassende Eingriffe in die bauliche Substanz nutzbar. Dies
gilt insbesondere fir werthaltige gewerbliche Nachnutzungen. Bei einer Nachnutzung als
Wohnquartier kdmen auch der vollstandige Abbruch aller Gebdude und die Neubebauung
mit Geschosswohnungsbau in Betracht.

Das vorliegende Konzept bietet aber insbesondere den Vorteil, dass
= historische, identitdtsstiftende Strukturen erhalten werden,

= der Erhalt der Gebauderiegel an der Bahn einen optimalen Larmschutz bewirkt und

Seite 24



Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —
Begriindung Entwurf, Stand 15.10.2019

» mit der aufgelockerten Geschossbebauung im éstlichen Teil des Gebiets zwischen
den Hallenstrukturen und der Wohnbebauung am Krickenweg vermittelt werden
kann.

Bezliglich der verkehrlichen ErschlieRung des Gebietes wurde auch eine Anbindung der
internen ErschlieBungsstralte im Stiden an den Kriickenweg gepriift. Auf diese wurde wegen
des Konfliktpotenzials mit der in diesem Bereich in den Kriickenweg einschwenkenden
Stadtbahntrasse verzichtet. In untergeordnetem Maf findet jedoch eine Anbindung der direkt
an den Kriickenweg angrenzenden Teilbereiche des Areals statt.

8. Inhalte des Bebauungsplanes

8.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Auf der Grundlage des oben beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes wird der grofte Teil
des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Dabei wird das festgesetzte allgemeine Wohngebiet in unterschiedliche Teilbaugebiete
(WA 1 — WA 7) unterteilt. Diese Unterteilung bezieht sich jedoch nicht auf die Art der
Nutzung, sondern vorwiegend auf das Maf der baulichen Nutzung. Das Gebiet ist daher als
gesamtheitliches allgemeines Wohngebiet anzusehen.

Die gemalt §4 Abs.3 Nr.4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Mit Tankstellen ist bei zeitgemaRer Ausgestaltung in der Regel ein
deutlich erhéhtes Verkehrsaufkommen verbunden, was zu Beeintrachtigungen der geplanten
sowie den angrenzend vorhandenen Wohnnutzungen fuhren wirde. Gartenbaubetriebe
stellen an einem innerstadtischen und verdichteten Wohnstandort keine angemessene
Flachennutzung dar.

8.2 MaR der baulichen Nutzung (Teilbaugebiete WA 1 bis WA 7)

Zur Differenzierung des allgemeinen Wohngebiets nach dem Mal der baulichen Nutzung -
wird das allgemeine Wohngebiet in sieben Teilbaugebiete (WA 1 bis WA7) unterteilt.
Zusatzlich erfolgt eine Differenzierung einzelner Baugebiete im Hinblick auf notwendige
Schallschutzmafnahmen.

Dem beschriebenen stadtebaulichen Konzept entsprechend werden als Malk der baulichen
Nutzung fur das allgemeine Wohngebiet

= die Grundflachenzahl (GRZ),
» die Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal},
= die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR,
» die Oberkante baulicher Nutzung als Mindest- und Héchstmaf} sowie und
= die Traufhéhe als Héchstmal
festgesetzt.
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Aufgrund der Festsetzungen ergeben sich insgesamt im (iberwiegenden Teil des geplanten
Wohngebietes Uberschreitungen der Obergrenzen der BauNVO fir die GRZ und GFZ. Diese
sind Ubergreifend wie folgt zu begriinden:

= Allgemeine Ziele der Stadt Dortmund fiir den Wohnungsbau (vgl. Kap. 4.1.1).

= Deckung des hohen Wohnraumbedarfs durch Wiedernutzung einer nahezu
vollversiegelten Brachflache (Innenentwicklung).

=  Wohnbauliche Nachverdichtung in guter Erreichbarkeit von
Nahversorgungsangeboten, sozialer Infrastruktur und OPNV-Haltepunkten.

= Bauliche Verdichtung an den Gebietsrdndern zur Abschirmung des Gebietsinneren
von Immissionen,

= Erhalt einer quartierspragenden historischen Bestandshalle.

Im Einzelnen sind die Festsetzungen der GRZ und GFZ in den Teilbaugebieten wie folgt
konkret begriindet:

Festgesetzt werden fir das Teilbaugebiet WA 1 eine GRZ von 1,0 sowie ein Mindest- und
Hochstmall der Hohe der Oberkante baulicher Anlagen. In diesem Teilbaugebiet soll zum
einen die vorhandene Halle zur Gemeinschaftsgarage fur alle Teilbaugebiete umgebaut
werden, zum anderen erflllt das Gebaude eine abschirmende Wirkung flr éstlich liegende
Gebaude gegeniber Larmimmissionen von der benachbarten Trasse Dortmund-Witten im
Westen. Wesentliche Auswirkungen auf gesdnde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder auf die
Umwelt ergeben sich aufgrund der Nachnutzung einer vorhandenen Halle als
Quartiersgarage nicht.

Festgesetzt werden fir das Teilbaugebiet WA 2 eine GRZ von 1,0, eine GFZ von 1,8,
lll Vollgeschosse, eine maximale Traufhthe sowie eine maximale Oberkante baulicher
Anlagen. Durch die festgesetzte GRZ von 1,0 wird die Obergrenze der BauNVO von 0,4
deutlich Uberschritten. Die Festsetzung begriindet sich mit dem Erhalt des vorhandenen
historischen Gebdudebestandes. Durch die Festsetzung der GFZ wird die Obergrenze der
BauNVO von 1,2 deutlich Uiberschritten. Dies begriindet sich mit der vorhandenen Kubatur
der Bestandshalle. Dartiber hinaus stellt das vorhandene Geb&aude eine Abschirmung éstlich
liegender Bereiche des Areals vor LArmimmissionen von der benachbarten Schienentrasse
Dortmund-Witten dar. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt, da die
Umnutzung der Halle mit grozlgigen Fassadenflichen nach Osten und Westen die
Schaffung von Wohnungen mit ausreichender Belichtung und BelUftung zulasst. Zudem ist
die Schaffung von den Erdgeschoss-Wohnungen zugeordneten Freibereichen mdglich.
Potentielle = Umweltauswirkungen  werden  aufgrund der  Nachnutzung eines
Bestandsgebdudes auf einer im Bestand bereits voll versiegelten Flache vermieden bzw.
Uber die Festsetzungen zur Begrunung privater Grundsticksflachen gemindert. Ergénzende
Freibereiche zur Erhéhung der Wohnqualitat werden zudem innerhalb des Quartiers in Form
offentlicher Griinflaichen (Quartiersplatz in zentraler Lage sowie Spielplatz am norddstlichen
Rand des Plangebietes) geschaffen. Die festgesetzte H6he baulicher Anlagen entspricht der
Anlage von |l Vollgeschossen.

Festgesetzt werden flr das Teilbaugebiet WA 3 eine GRZ von 0,5, eine GFZ von 0,8,
Il Vollgeschosse sowie eine maximale Oberkante baulicher Anlagen. Durch die festgesetzte
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GRZ wird die Obergrenze der BauNVO von 0,4 geringfiigig liberschritten. Dies begriindet
sich im vorgesehenen Erhalt des Gebaudebestandes. Zudem dient das vorhandene
Gebdude dem Schutz dstlich aulerhalb des Plangebiets gelegener Bestandsgebdude vor
Larmimmissionen von der benachbarten Schienentrasse Dortmund-Witten. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden gewahrt; so orientiert sich das Gebdude mit den
Zugéngen in Richtung des Innenbereichs des Areals. Zwischen zul&dssiger Bebauung und
Kriickenweg befinden sich zudem im Bestand nicht tlberbaute Grundstiicksfreiflachen. Eine
durchgriinte Flache im Suden des Grundstlickes wird zudem von den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ausgespart. Potentielle Umweltauswirkungen werden (ber die
Festsetzungen zur Begriinung privater Grundstiicks- und Stellplatzflaichen vermieden, durch
welche gegeniber den im Bestand Uberwiegend versiegelten Fldachen zuséatzliche
unversiegelte Frei- und Grunflachen geschaffen werden. Die festgesetzte Héhe baulicher
Anlagen entspricht der Anlage von Il Vollgeschossen, ermdéglicht jedoch im Falle eines
Neubaus an gleicher Stelle mehr Flexibilitdt bei der Héhenabwicklung.

Festgesetzt werden flur das Teilbaugebiet WA 4, WA 5 und WA 7 eine GRZ von 0,5, eine
GFZ von 1,8, IV Vollgeschosse sowie eine maximale Oberkante baulicher Anlagen. Durch
die Festsetzung der GRZ wird die Obergrenze der BauNVO von 0,4 geringfugig, durch die
Festsetzung der GFZ wird die Obergrenze der BauNVO von 1,2 deutlich Gberschritten. Die
Festsetzungen begrinden sich in der gemaR stadtebaulichem Konzept angestrebten Entree-
Wirkung des Teilbaugebietes als Hochpunkt. Darliber hinaus stellt die geplante Bebéuung
eine Abschirmung hinterliegender Bereiche des Areals vor Larmimmissionen von der
benachbarten gewerblichen Nutzung im Norden des Plangebietes dar. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden auch mit den gewahlten Festsetzungen gewahrt, da
insbesondere aufgrund der festgesetzten Baugrenzen eine ausreichende Belichtung und
Beluftung sichergestellt wird. Die privaten Freibereiche kénnen sich insbesondere in
Richtung einer &ffentlichen Griunflache und in Richtung des Quartiersinneren nach Stden
orientieren. Potentielle Auswirkungen auf die Umwelt werden insbesondere durch
Festsetzungen zur Dachbegrinung sowie Festsetzungen zur Begriinung der
Grundsticksfreiflachen und privaten Stellplatzflichen vermieden, durch welche gegeniiber
den im Bestand Uberwiegend versiegelten Flachen zusétzliche unversiegelte Frei- und
Grunflachen sowie klimawirksame Flachen geschaffen werden. Die festgesetzte Héhe
baulicher Anlagen entspricht der Realisierung von IV Vollgeschossen.

Festgesetzt werden fir das Teilbaugebiet WA 6 eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2,
Ill Voligeschosse, eine maximale Traufhdhe sowie eine maximale Oberkante baulicher
Anlagen. Die unterschiedlichen Festsetzungen zur maximalen Traufhéhe sowie zur
maximalen Oberkante baulicher Anlagen zielen darauf ab, im inneren Bereich des
Wohngebiets ein viertes Geschoss nur in Form eines Staffelgeschosses zuzulassen. Der
innere Bereich soll im Gegensatz zu den Randbereichen insgesamt aufgelockerter bebaut
werden.

Uberschreitungsméglichkeiten der Héhe baulicher Anlagen dienen insbesondere der Anlage
solarenergetischer Anlagen sowie der barrierefreien/-armen Ausgestaltung des zuklnftigen
Wohnquartieres (z.B. Anlage von Aufzugsiiberfahrten).
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8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet werden uber die
Festsetzung von Baugrenzen in zusammenhéngenden Baufeldern definiert, um bei der
Planungsverwirklichung einen ausreichend flexiblen Gestaltungsspielraum flur die bauliche
Nutzung der einzelnen Teilbaugebiete zu erhalten.

Im Teilbaugebiet WA 1 wird auf die Festsetzung eines Baufensters verzichtet. Fir die zu
erstellende Quartiers- / Gemeinschaftsgarage wurde die Festsetzung von Flachen fur
. Gemeinschaftsanlagen gewahlt.

Im Teilbaugebiet WA 2 orientiert sich die festgesetzte Baugrenze am baulichen Bestand der
vorhandenen Haupthalle ohne Vor- und Anbauten. Die Festsetzung ist jedoch ausreichend
flexibel, um im Falle einer Neubebauung sowohl ausreichenden Gestaltungsspielraum als
auch ausreichende Méglichkeiten des Schallschutzes zu ermdéglichen.

Innerhalb des Quartieres wird ansonsten in der Regel ein Abstand von 3,0m zu
angrenzenden Verkehrsflichen bzw. Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt. In den
Teilbaugebieten WA 4 wird die Baugrenze 7 m von der nordlich angrenzenden
Verkehrsflache festgesetzt. Dies dient zum einen der Anlage von Stellpldtzen in direktem
Anschluss an die Verkehrsflache sowie einem 2 m breiten FulRweg, welcher direkt nérdlich
der Baugrenze verlduft. Im Teilbaugebiet WA 5 wird ein Abstand von 5 m zur nérdlich
angrenzenden Verkehrsfliche festgesetzt. Dies dient der Schaffung einer einheitlichen
Gebaudeflucht mit dem Teilbaugebiet WA 4.

Eine Bauweise wird lediglich fir die Teilbaugebiete WA 3 und WA 6 festgesetzt. In den
Ubrigen Teilbaugebieten wird darauf verzichtet, da im WA 1 mit der Quartiersgarage und im
WA 2 mit der umzunutzenden Werkshalle Sondersituationen bestehen, die ebenso wie die
Entree-Situationen in den Baugebiet WA 4, WA 5 und WA 7 einer gewissen Flexibilitat
bedlrfen; hier sind unterschiedliche architektonische Lésungen im Hinblick auf die Bauweise
denkbar. Als Bauweise wird im WA 3 und im WA 6 die offene Bauweise festgesetzt. Dies
dient im Falle des Teilbaugebietes WA 3 dem Erhalt der vorhandenen Gebaude, im Falle des
Teilbaugebietes WA 6 insbesondere der Auflockerung der innerquartierlichen Bebauung.

8.4 Stellplatze und Nebenanlagen sowie Gemeinschaftsanlagen

Die mit ,GST* bezeichnete Flache fur Gemeinschaftsanlagen im Teilbaugebiet WA 7 dient
der Unterbringung von privaten Stellplatzen fur die zuldssigen Wohnnutzungen im gesamten
allgemeinen Wohngebiet. Die mit ,GGA" bezeichnete Flache fur Gemeinschaftsanlagen im
WA 1 dient der Unterbringung einer Quartiers- bzw. Gemeinschaftsgarage fiir die zuldssigen
Wohnnutzungen im gesamten allgemeinen Wohngebiet. Ein Grofdteil der im Plangebiet
zukinftig erforderlichen Stellplatze soll damit an zentraler Stelle am nordwestlichen Rand
des Areals gebindelt werden; zum einen, um das Quartier insgesamt maglichst frei von
Stellplatzen zu halten und somit eine gréRtmaogliche Aufenthaltsqualitdt und Flache der
Freibereiche zu erméglichen bzw. zu erhalten, zum anderen, um die mit der An- und Abfahrt
verbundenen Verkehrslarmimmissionen gering zu halten.

Auf eine Festsetzung zur spezifischen Zulassung von Fahrradboxen oder vergleichbaren
Anlagen in den Vorgérten wird in diesem Bebauungsplan verzichtet. Da eine Bebauung mit
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Mehrfamilienhdusern geplant ist und die Baufenster weit gefasst sind, sind Standorte fur
solche Anlagen in den Vorgarten nicht erforderlich, sondern wirden vielmehr das Ziel einer
Begrunung dieser Bereiche konterkarieren.

8.5 Verkehrsflichen

Die Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen erfolgt fur die bestehende, aber zu
erweiternde Trasse der Stralle ,An der Witwe" sowie fir ein Teilstiick im westlichen
Randbereich der StraRe ,Krickenweg“. Sie dient der planungsrechtlichen Sicherung
derselben bzw. im Fall des ,Krickenweges" der Anlage eines den Vorschriften der Stadt
Dortmund entsprechenden Gehweges auf einem Grundstiicksstreifen, der bisher zum
Werksgeldnde der ehem. Weichenfabrik gehorte.

Dabei soll die bisherige Privatstralle in Fortfuhrung der Stralle ,An der Witwe" zukinftig bis
einschlieBlich dem Kreuzungspunkt mit der neuen StichstralBe zur ErschlieBung des
Wohngebiets als &ffentliche Verkehrsflache im Separationsprinzip mit beidseitigen
Gehwegen forigefuihrt werden. Dies ist aus Griinden der Verkehrssicherheit bei einem
Wohngebiet der hier geplanten Gréfke mit entsprechender Verkehrserzeugung erforderlich
und dient insbesondere der FuBgéngersicherheit, auch im Hinblick auf die auRerhalb des
Plangebiets vorgesehene Kindertageseinrichtung. Am westlichen Endpunkt der
Verkehrsflache im Ubergang zu der auch zukiinftig bestehenden Privatstrafe im Nordwesten
des Plangebietes wird eine Wendeanlage hergestellt, welche jedoch gegeniiber der
Privatstrale Uberfahrbar ausgebaut wird.

Die interne ErschlieBung des Quartieres wird Uber eine Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,M — Mischverkehrsflache® sichergestellt. Dies
dient insbesondere auch zur Unterscheidung gegeniber der im Trennsystem geplanten
offentlichen Verkehrsflache ,An der Witwe“.

Die Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,P“ (Parkplatz) dient der Anlage offentlicher Stellplatze. Weitere
Stellplatze kénnen in der Mischverkehrsfliche auch ohne gesonderte Festsetzung von
Flachen fur Stellplatze untergebracht werden. '

Die Festsetzung von Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,FuB-und Radweg" dient der Anlage eines Ful- und Radweges als
Teilstick einer Verbindungsachse vom Siiden Hombruchs in den in den Norden Hombruchs.

Die Festsetzung einer privaten StraRenverkehrsfliche dient der planungsrechtlichen
Sicherung einer vorhandenen Privatstralte zur ErschlieBung der Teilbaugebiete WA 1 und
WA 4 sowie der nérdlich der StralRe gelegenen Gewerbegrundstiicke. Da ein Groldteil der
erforderlichen Stellplatze im Teilbaugebiet WA 1 gebindelt wird, erstreckt sich der
Nutzerkreis der Privatstralle auf die Bewohner des gesamten allgemeinen Wohngebietes
sowie auf die Nutzer und Besucher der nérdlich der StraRe liegenden gewerblichen
Nutzungen. ‘

Im Teilbaugebiet WA 3 wird darliber hinaus ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Dies dient der Vermeidung von in die Fu3- und Radwegeverbindung rlickwarts ausfahrenden
Fahrzeugen aus Senkrechtstellplatzen.
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8.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elekirizitat dient der
- Unterbringung einer notwendigen Transformatoren-Station im Plangebiet. Diese ersetzt die
bislang vorhandene Transformatoren-Station, welche sich ca. 50 m weiter nérdlich am
Krickenweg" befindet.

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

Die mit ,GFL" bezeichnete Flidche stimmt mit der festgesetzten privaten
Strallenverkehrsflache lberein. Die Festsetzung dient der ErschlieBung der Teilbaugebiete
WA 1 und WA 4 sowie der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbenutzungen.
Der Nutzerkreis umfasst hierbei sédmtliche Bewohner des allgemeinen Wohngebietes mit
Stellpldtzen in diesem Bereich sowie samtliche Nutzer und Besucher der nérdlich der Stralle
LAn der Witwe" liegenden gewerblichen Nutzungen.

Die mit ,GL" bezeichnete Flache dient der verbesserten fulldufigen Anbindung der
Teilbaugebiete WA 2, WA4 und WAGB6 an die offentlichen Verkehrsflichen fir die
Allgemeinheit. Das Gehrecht dient zugleich der Weiterfihrung des in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden Fuf- und Radweges.

Daruber hinaus dient das Leitungsrecht der technischen ErschlieBung. Nutzerkreis sind hier
insbesondere die Versorgungstrager.

Die mit ,G1“ bezeichnete Flache dient der fuBBldufigen Anbindung der Gemeinschaftsgarage
innerhalb des Quartiers; dabei soll von allen Teilbaugebieten eine méglichst einfache und
kurze Anbindung hergestellt werden. Der Nutzerkreis umfasst hierbei samtliche Nutzer /
Bewohner des Plangebietes sowie die Trager der Ver- und Entsorgung. Letztere haben das
Recht, die Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Die mit ,G2" bezeichnete Flache dient der Fortfilhrung der fuRlaufigen ErschlieBung des
allgemeinen Wohngebietes am nordlichen Gebietsrand. Die Positionierung des Gehrechtes
erfolgt aufgrund der geplanten Anlage von Senkrechtstellplatzen zwischen angrenzender
Verkehrsfliche und Teilbaugebiet WA 4 und dient dem Schutz der Fulganger vor querenden
Fahrzeugen.

Die mit ,G3" bezeichnete Flache dient der Anlage futlaufiger Querverbindungen zwischen
der geplanten Mischverkehrsflaiche ,M" und dem Kriickenweg sowie der Anbindung des
Teilbaugebietes WA 2.

Die mit ,G4“ bezeichnete Flache dient der fuBlaufigen Anbindung der festgesetzten
offentlichen Griunflache ,Spielplatz* an die Mischverkehrsflache ,M".

8.8 SchallschutzmaBnahmen

Im Plangebiet ergeben sich erhebliche Larmweinwirkungen (vgl. Kap. 9.4.1) von der
Schienentrasse Dortmund-Witten sowie der Stadtbahn, aber auch von der nﬁrdlich
angrenzenden gewerblichen Nutzung sowie des Verkehrs in der Umgebung.
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Das stadtebauliche Konzept reagiert darauf mit Larmschutzanlagen (Larmschutzwand) bzw.
durch eine weitgehend geschlossene Bebauung an den Gebietsrandern im Norden,
Sudosten und Westen. Dadurch werden die Larmimmissionen abgeschirmt und das Innere
des Wohngebietes weitgehend beruhigt. Auch fur die Gebé&uderiegel an den Gebietsrandern
kann mit der Orientierung von Grundrissen und AuRenwohnbereichen zum Inneren des
Gebietes eine gute Wohnqualitdt erreicht werden. - Zusatzlich tragt die zentrale
Quartiersgarage dazu bei, das Wohngebiet weitgehend von Kfz-Verkehr freizuhalten.

Im Einzelnen schlagen sich folgende MalRnahmen in den Festsetzungen nieder:

= Geplanter Erhalt der nordlichen Bestandshalle an der westlichen Plangebietsgrenze
und Umnutzung zur Quartiersgarage, Festsetzung einer Mindesthéhe von 99,5 m U
NHN. '

= Sidlich daran anschlieRend Errichtung einer Larmschutzwand (vgl. Textfestsetzung
Nr. 9.3 sowie die zugehorige Festsetzung in der Plankarte unter der Ziffer<g>) an der
westlichen Plangebietsgrenze mit einer Mindesthdhe von 95,89 m G NHN.

=  Geplanter Erhalt der sudlichen Bestandshalle als abschirmende Riegelbebauung und
Berlicksichtigung der verbleibenden Larmeinwirkungen bei der Grundrissgestaltung.

= Erméglichung einer geschlossenen Randbebauung und. Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz sowie einer Grundrissorientierung in den Teilbaugebieten
WA 4 und WA 5.

= Festsetzung bezlglich nach Westen orientierter Aufenthaltsrdume im
2. Obergeschoss im Teilbaugebiet WA 2.

= Ermdéglichung einer geschlossenen Randbebauung und Festsetzung  einer
Grundrissorientierung im Teilbaugebiet WA 3 zum Schutz vor
Gewerbelarmeinwirkungen.

» Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen gem. VDI-Richtlinie 2719.

Das den festgesetzten Mallnahmen zugrunde liegende Schallschutzkonzept ist umfassend
in Kap. 9.4.1 beschrieben.

Die den passiven Schallschutzmallnahmen zugrunde liegenden maRgeblichen
AuBlenlarmpegel wurden fiur das lauteste Geschoss ohne Berlcksichtigung der
abschirmenden Wirkung der neu geplanten Geb&ude ermittelt. Unter Berlicksichtigung der
konkreten Gebaudeanordnung sind Uberwiegend niedrigere AuRenlarmpegel zu erwarten.
Auf Grundlage von Einzelnachweisen im Baugenehmigungsverfahren kénnen niedrigere
AuBlenlarmpegel zur Dimensionierung der Larmschutzmafnahmen angesetzt werden.

Die genannten DIN-Normen und Vorschriften werden bei der Stadtverwaltung Dortmund zur
allgemeinen Einsicht bereitgehalten.

8.9 Erschiitterungen

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund der Ndhe zur Schienentrasse Dortmund-Witten sowie
der Stadtbahn Erschiitterungseinwirkungen (vgl. Kap. 9.5).
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden daher fir die betroffenen Bereiche
Festsetzungen zu  konstruktiven MafBnahmen im  Hochbau bezuglich der
Eigenresonanzfrequenzen von Deckenkonstruktion getroffen.

Ein Abricken der Bebauung von der Schienentrasse im Teilgebiet WA 2 kommt
insbesondere aufgrund des im stadtebaulichen Konzept zentralen Punktes des Erhalts der
bestehenden Hallengeb4ude unter wohnbaulicher Umnutzung derselben nicht infrage.

Die erforderlich herzustellenden Deckeneigenfrequenzschwingungen  entsprechen
weitestgehend den Ublichen Baustandards, bzw. sind unproblematisch in der Herstellung.

8.10 Griinflachen und griinordnerische Festsetzungen
8.10.1 Offentliche Griinfliche

Das stadtebauliche Konzept weist eine zentral gelegene Flache von ca. 600 m? aus, welche
am Schnittpunkt mehrerer Full- und Radwege sowie der zentralen ErschlieBungsachse liegt
‘und gemal dem stadtebaulichen wie auch dem freiraumplanerischen Konzept die Funktion
eines begrunten Quartiersmittelpunktes Gbernehmen soll. Diese Grunflache wird gemal § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB als é&ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz”
festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept weist zudem eine offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* im Umfang von ca. 1.100 m? im Nordosten des Plangebietes
aus. Die FlachengréRe entspricht dem stadtseitig ermittelten Bedarf unter Einbeziehung der
hinzukommenden Wohnbebauung.

Spielplatze der Kategorie B dienen in erster Linie der Unterbringung des Bedarfes aus dem
Quartier heraus; in diesem Falle den zukinftigen Bewohnern der ehemaligen Gleisfabrik.
. Aufgrund der Lage innerhalb des Quartieres und im Kreuzungspunkt mehrerer (Ful3-)
Wegemoglichkeiten ist die Spielfliche zudem fur alle zukinftigen Bewohner gleichermalien
sicher und gut erreichbar. Ferner dient die Spielflache aufgrund ihrer Lage in Nahe zu der
geplanten TEK (Tageseinrichtung fir Kinder) nordlich der Strale ,An der Witwe“ und dem
direkten Anschluss der Flache an diese Straflte auch anderen Kindern zum Spielen.

8.10.2Pflanzmafnahmen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Ein Freiflachengestaltungskonzept wurde vom Biiro Ramboll Studio Dreiseitl erstellt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des grinordnerischen Konzepts werden Festsetzungen
zum Erhalt vorhandener Grunstrukturen, zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die Festsetzungen beziehen sich sowohl auf die
offentlichen Grunflachen und Verkehrsflachen als auch auf PflanzmaRnahmen auf privaten
Grundstucksflachen.

Ein Erhalt vorhandener Grinstrukturen ist nur eingeschrankt méglich, da aufgrund der
erforderlichen Bodensanierungsmafnahmen und der Neumodellierung des Gelédndes diese
weitestgehend entfernt werden missen. Ein Erhaltungsgebot wird fiur die
Béschungsbereiche im 6stlichen Randbereich des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.
Soweit ein génzlicher Erhalt dieser Grinstrukturen nicht méglich ist, sind entsprechende
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Erganzungspflanzungen vorzunehmen. Der Erhalt bzw. die ergdnzende Neupflanzung der
Boschungsflaichen am Ostrand des Plangebiets dient insbesondere der Eingriinung und der
Abgrenzung des Gebietes von der éstlich am Kriickenweg liegenden Wohnbebauung.

Flichen fiir Anpflanzungen und Erhaltungen von Bdumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Festsetzuhg dient der Erhaltung eines vorhandenen Gehdlzstreifens bzw. der Ergénzung
desselben.

Es wird festgesetzt, dass die Flache flachig mit standortgerechten GroRstréduchern (z.B.
Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Kornelkirsche
(Cornus mas), Aschweide (Salix cinera), Rosen) zu bepflanzen, und diese dauerhaft zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen ist.

Je angefangene 100 m? Flache ist zudem ein standortgerechter Laubbaum Il. Ordnung (z.B.
Feld-Ahorn (Acer campeste), Sal-Weide (Salix caprea), Traubenkirsche (Prunus padus),
Eberesche (Sorbus aucuparia) zu pflanzen.

Abgéangige Geholze sind gemal den Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen.

Ergédnzend dirfen vorhandene Laubbiume auf die Zahl zu pflanzender Laubbdume
angerechnet  werden. Dies dient insbesondere auch dem  Schutz der
Vitalitatsvoraussetzungen vorhandener Bdume.

Mit den festgesetzten PflanzmaBnahmen erfolgen eine Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sowie eine ,weiche Abgrenzung® hin zur bestehenden Wohnbebauung
entlang des Kriickenweges. Gleichzeitig dienen die Pflanzmafllnahmen der Verbesserung
der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet durch Verringerung der Aufheizung
versiegelter Flachen sowie als Schattenspender fur unterhalb der Baumkrone liegende
Flachen.

Erhalt von Einzelbdumen

Bei den zum Erhalt festgesetzten Einzelbdumen handelt es sich um die im Nordosten des
Plangebietes vorhandenen Winter-Linden, welche im Rahmen des Baumgutachtens (vgl.
Kap. 9.3.2) dargesteliten Baume mit den Nummern 1, 2 und 3.

Anpflanzung von Einzelbdumen

Bei der Anpflanzung von Einzelbdumen handelt es sich um nach dem Freiraumkonzept des
Biuros Ramboll Studio Dreiseitl (vgl. Abbildung 9) vorgeschlagenen Anpflanzungen an den
Quartierseingangen. Hierdurch soll ein stadtebaulich markanter Eingangs/Zugangsbereich
zum Quartier signalisiert werden.

Die Anpflanzungen finden sich am nérdlichen Quartierseingang im Ubergang der Strale ,An
der Witwe" zur festgesetzten Mischverkehrsflache ,M" sowie im Bereich des festgesetzten
Geh- Fahr- und Leitungsrechtes ,G1°. Im Suden des Plangebietes finden sich weitere
Anpflanzungen im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ,G3".
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Begriinung von Vorgiérten

Als Vorgarten gelten die Grundstiicksflachen zwischen der Grenze der 6ffentlichen und/oder
der privaten ErschlieBungsanlage, von der die Zuwegung zum Hauseingang erfolgt, und der
bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen verldngerten, vorderen Baugrenze.

Da die Vorgartengestaltung maRgeblichen Einfluss auf das Straflenbild und den Charakter
einer Wohnsiedlung hat, soll im Plangebiet eine begriinte Gestaltung zur Erzielung eines
moglichst einheitlichen Erscheinungsbildes entlang der 6ffentlichen StralRe sichergestellt
werden.

Neben der stadtgestalterischen Funktion trégt ein mit Vegetation begrinter Vorgarten
auRerdem zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung, Ausgleich von Temperatur
und Luftfeuchtigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts (z.B. Speicherung und Verdunstung
von Niederschlagswasser, Erhalt der Bodenfunktionen) und des &kologischen Potenzials
(z.B. Lebensraum fur Pflanzen und Tiere) bei. Durch die Reduzierung der Versiegelung auf
das notwendige MalR, besonders im Vorgartenbereich, wird zusatzliche Retentions- und
Versickerungsflache geschaffen und gleichzeitig die abflusswirksame Flache reduziert. Dies
wirkt sich vor allem bei Starkregenereignissen positiv auf den Regenwasserabfluss aus.

Aus den vorgenannten Griinden wird fur die Vorgarten im allgemeinen Wohngebiet die
Festsetzung getroffen, dass diese vollflachig mit Vegetation zu begrinen und damit
Versiegelungen und stadtklimatische Belastungsflichen auf das notwendige MalR zu
beschranken sind. '

Die Regelung einer Vollflachigkeit der Bepflanzung wird getroffen, da aufgrund der
Grundstiicks- bzw. Vorgartengréfien und abzlglich der notwendigen Erschliefungen in
Vorgartenbereichen per se die fur eine gartnerische Gestaltung zur Verfigung stehende
Flache sehr begrenzt istt um die gewlnschten stadtbkologischen und
strallenbildgestaltenden Wirkungen zu erzielen.

Von der Vorgabe zur Vorgartenbegrinung ausgenommen sind die notwendige ErschlieRung
des Grundsticks (Zufahrten, Zuwegungen zu Eingangen) und die Standplatze far
Mullbehalter. Fur die Anlage von Zuwegungen und Zufahrten setzt der Bebauungsplan keine
Hochstbreiten fest. Im Hinblick auf eine sparsame Versiegelung der Vorgarten sollen nach
Méglichkeit die Zufahrten eine maximale Breite von 3 m und die Zuwegungen eine maximale
Breite von 2 m unterschreiten. Aufweitungen fur Besucher-Fahrradabstellanlagen sind
moglich. Eine weitere Ausnahme bildet die Zulassigkeit der Anlage von Freisitzen im Osten
der Bestandshalle im Teilbaugebiet WA 2. Hier sollen private Freibereiche insbesondere
auch mit Orientierung zum Quartiersinneren erméglicht werden.

Begriinung von sonstigen nicht (iber- oder unterbauten Grundstiicksflachen

Als sonstige Grundstiicksflachen gelten diejenigen Grundstlicksflachen, welche weder tber-
noch unterbaut sind, und welche nicht als VVorgarten definiert sind.

Da die Freiflachengestaltung mafigeblichen Einfluss auf den Charakter einer Wohnsiedlung
hat, soll im Plangebiet eine begriinte Gestaltung zur Erzielung eines méglichst durchgrinten
Erscheinungsbildes sichergestellt werden.
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Neben der stadtgestalterischen Funktion tragt eine mit Vegetation begriinte Flache
auferdem zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung, Ausgleich von Temperatur
und Luftfeuchtigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts (z.B. Speicherung und Verdunstung
von Niederschlagswasser, Erhalt der Bodenfunktionen) und des o6kologischen Potenzials
(z.B. Lebensraum fur Pflanzen und Tiere) bei. Durch die Reduzierung der Versiegelung auf
das notwendige Mal wird zusatzliche Retentions- und Versickerungsflache geschaffen und
gleichzeitig die abflusswirksame Flache reduziert. Dies wirkt sich vor allem bei
Starkregenereignissen positiv auf den Regenwasserabfluss aus.

Ergéanzend wird festgesetzt, dass je angefangene 200 m? Vorgarten- und sonstige
Grundstucksfreiflachen mind. ein standortgerechter Laubbaum Il. Ordnung (Mindestqualitat:
3 x verpflanzt mit Stammumfang 16-18 cm, gemessen in 1 m Hoéhe) zu pflanzen ist. Die
Pflanzungen sind spatestens im ersten Jahr nach Bezugsfahigkeit des jeweiligen Gebaudes
vom Grundstiickseigentlimer auszufiihren. Sie sind auf Dauer zu erhalten. Abgéngige
Gehdlze sind gemal den Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen. Anpflanzungen zur Begriinung
privater Stellplatzanlagen (vgl. Textfestsetzung Nr. 7.4) konnen auf die Anzahl der zu
pflanzenden Laubbdume angerechnet werden.

Mit den festgesetzten PflanzmaRnahmen eine Aufwerfung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes. Gleichzeitig dienen die PflanzmalBnahmen der Verbesserung der

kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet durch Verringerung der Aufheizung versiegelter
" Flachen sowie als Schattenspender fur unterhalb der Baumkrone liegende Flachen.

Stellplatz- und StraBenbegriinung

GemalR §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass samtliche (d.h. &ffentliche und
private) Stellplatzflachen im Plangebiet je angefangene 2 Langsparkpldtze oder je
4 angefangene Senkrechtparkplatze mit einem standortgerechten Laubbaum zu begriinen
sind. |

Innerhalb der Stellplatzanlage sind breitkronige, standortgerechte Laubbaume (z.B. Spitz-
Ahorn (Acer platanoides), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur))
als Hochstamm (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang 18-20 cm, gemessen in
1 m Hoéhe) anzupflanzen. '

Im StraBenraum ist je vier offentliche Querstellplatze bzw. je zwei Langsstellpldtze ein
standortgerechter Laubbaum (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang 18-20 cm,
gemessen in 1 m Héhe) anzupflanzen.

Fur alle StralBen- und Stellplatzbdume gilt einheitlich, dass die B&ume in mindestens 8 m?
grollen Baumscheiben mit einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® zu
pflanzen sind. Bei Pflanzstreifen ist eine Mindestbreite von 2,0 m herzustellen.

Die jeweiligen Pflanzflachen sind flachig mit bodendeckender Vegetation aus
standortgerechten Gehdlzen, Stauden oder mit Einsaat von Grasern und Krautern
anzulegen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuflhren, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. '

Falls aufgrund der rdumlichen N&he zu hochbaulichen Anlagen die Anpflanzung breitkroniger
Laubbdume nicht méglich ist, sind alternativ kleinkronige, standortgerechte Laubbdume (z.B.
Feld-Ahorn (Acer campestre), Blumen-Esche (Fraxinus ornus)) (Mindestqualitdt: 3 x
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verpflanzt mit Stammumfang 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Anpflanzungen sind mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen.
Abgangige Gehdlze sind gemaR den vorgenannten Bepflanzungsvorgaben zu ersetzen.

Die Pflanzflachen dlrfen nicht als Standort fiir Beleuchtungskérper oder sonstige technische
Einrichtungen zweckentfremdet werden.

Die Pflanzflachen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Es sind bauliche Vorkehrungen
(z.B. Hochbord, Metallblgel) zum Schutz von Stamm und Baumscheibe zu realisieren.

Da die genaue Lage dieser Langs- und Querparkstdnde bzw. notwendige Gebaude- und
Grundstiickszuwegungen und somit auch der Baume erst nach der weitgehenden
Besiedlung des Quartiers bestimmt werden kann, erfolgt hier keine konkret verortete
Festsetzung.

Dariiber hinaus soll mit dem geplanten Ausbau der Stralle ,An der Witwe" neben der
Erflllung verkehrsfunktionaler Erfordernisse auch eine stéddtebauliche Aufwertung des
StraRenraums erfolgen. Die Strafe ,An der Witwe* wird daher im zentralen Abschnitt .
zwischen der Einmiindung in den ,Krickenweg" sowie der Mischverkehrsflache einseitig auf
der Nordseite eine alleeartige Baumpflanzung erhalten, die zwischen den Langsparkstdnden
angeordnet wird. '

Weitere Baumpflanzungen im &ffentlichen Straenraum erfolgen im Bereich der innerhalb
der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
JMischverkehrsflache* (M) vorgesehenen Langsstellplatze. Die Parkplatze werden in
Langsaufstellung zur Fahrflaiche angeordnet und durch Baume in offenen Baumscheiben
gegliedert. Da die genaue Lage dieser Langsparkstande und somit auch der Bdume erst
nach der weitgehenden Besiedlung des Quartiers bestimmt werden kann, erfolgt hier keine
konkret verortete Festsetzung. Zuséatzliche Baumpflanzungen sind innerhalb der
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,offentliche
Stellplatze” (STPL) vorgesehen. Auch hier entféllt die konkret verortete Festsetzung in der
Plankarte.

Mit den festgesetzten PflanzmalRnahmen auf Stellplatzanlagen erfolgt eine Aufwertung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Gleichzeitig dienen die Pflanzmallnahmen der
Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet durch Verringerung der
Aufheizung versiegelter Flachen sowie als Schattenspender fir unterhalb der Baumkrone
liegende Flachen.

Dachbegriinung

Um die stadtklimatischen, entwasserungstechnischen und 6kologischen Auswirkungen einer
baulichen Inanspruchnahme des Plangebietes zu minimieren, trifft der Bebauungsplan eine
textliche Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flach- und flachgeneigten Déchern mit
einer Dachneigung bis zu 15 Grad.

Bei der Ausbildung von Pult- und Flachddchern sind die Dachflichen der obersten
Geschosse (Voll- oder Nichtvollgeschoss) unter Berlcksichtigung der Hinweise zur FLL-
Dachbegrunungsrichtlinie 2018 (www.fll.de) extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und
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zu pflegen. Aus Griinden einer gesicherten Funktionserfillung ist eine mindestens 8 cm
starke Magersubstratauflage, unter Verwendung von Sedum-Arten (Sedum-Sprossenansaat)
und mindestens 20 % Flachenanteil an heimischen Wildkrautern (Topfballen-Pflanzung)
vorzusehen. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehélzaufwuchs zu
beseitigen. Aus Griinden der Belichtung sind Dachflachenbereiche mit Oberlichtern von einer
Begriinung ausgenommen. Gleiches gilt fir Dachflachen mit technisch notwendigen
Dachaufbauten (z.B. Aufzugschéchte, Heizungs- und Liftungsbauten).

Die Teilverdunstung auf den dachbegriinten Flachen bewirkt Kihlungseffekte der
Umgebungsluft im Sommer, was sich im bebauten Umfeld positiv auf das Mikroklima
auswirken kann. Ebenso reduzieren Grindacher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die
Aufheizung in bebauten und versiegelten Bereichen wirksam minimiert. In heillen, wie auch
in kilhlen Jahreszeiten leisten Grindéacher einen zuséatzlichen Dammeffekt, was sich
kostenreduzierend auf die Energieaufwendungen auswirkt. Mit Griindachern kann in Teilen
dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung getragen werden.

Grundacher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Rickhaltung bzw. Verzégerung des
Niederschlagswasserabflusses und entlasten somit das Kanalnetz. Insbesondere bei
Starkregenereignissen dampfen Dachbegriinungen die Uberflutungsgefahr.

Mit der Umsetzung der Dachbegriinung entstehen zusatzliche Kosten fur ggf. eine
angepasste Statik sowie fur den Begrunungsaufbau. Ebenso entstehen Kosten far
grundachspezifische Pflegemallnahmen, wobei fachgerecht realisiete extensive
Dachbegriinungen relativ geringe Pflegeaufwendungen verursachen.

Den erhéhten Kosten der Realisierung einer Dachbegriinung stehen Kosteneinsparungen im
Betrieb gegeniiber. Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Dortmund rechtfertigt eine
Dachbegriinung eine Halbierung der Abwassergebiihr. Kostenreduzierend sind auch die
Aspekie des Bautenschutzes zu bewerten (Schutzfunktion fir den Dachaufbau und
Langlebigkeit der Dachabdeckung).

Anlagen zur Photovoltaik und Dachbegriinung lassen sich kombinieren. Soweit die PV-
Anlage aufgestandert wird, ist eine flachige, extensive Dachbegriinung technisch-rechtlich
méglich und brandschutzbezogen begriiBenswert. Zudem wirkt sich der lokale Kihleffekt der
Bepflanzung positiv auf die Produktivitat der PV-Anlage aus.

8.11 Bedingte Festsetzung

Der Erhalt der Werkshalle im Teilbaugebiet WA 2 ist wesentlicher Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes -(vgl. Kap. 6). Gleichwohl wird fur den Fall eines eventuellen
vollstdndigen oder teilweisen Rlckbaus der Halle eine bedingte Festsetzung getroffen,
welche eine potentielle Folgenutzung des Grundstiickes regelt.

Im Teilbaugebiet WA 2 wird fir den Fall des Uberwiegenden Erhalts bzw. der Nach-
/Umnutzung des durch die Baugrenze umgrenzten Hauptteils der bestehenden Werkshalle
eine GRZ von 1,0 festgesetzt. '

Sollten mehr als 20 % der Bodenplatte oder der Tragkonstruktion der Werkshalle entfernt
werden, wird fir die Folgenutzung eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Gleichwohl ist eine
Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu 0,8 mdglich.
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Aufgrund der erhoéhten Dichte kann auch in diesem Fall eine Neubebauung als
geschlossener Gebauderiegel mit mindestens |l Geschossen zum Schutz der 6stlich
liegenden Wohnbebauung errichtet werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zwei (Teil-)Flurstiicke,

hinsichtlich derer zwischenzeitlich ein Eigentumsibergang zur Vorhabentrégerin

stattgefunden hat, jedoch ist das Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken noch

nicht abgeschlossen. Es wird daher erganzend festgesetzt, dass auf den mit Ziffer <‘3>
gekennzeichneten Flachen (Flurstick 2298 und eine Teilflaiche von ca. 390 m? aus dem

Flurstuck 2300) die festgesetzten Nutzungen bis zur Bestandskraft der

Freistellungsbescheide  fur  diese Flachen von Bahnbetriebszwecken  des

Eisenbahnbundesamtes unzuldssig sind. Hierzu erfolgen eine erganzende Kennzeichnung in

der Plankarte sowie ein Hinweis im Bebauungsplan.

8.12 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Dachform / Dachneigung stellen eine umfassende Begriinung der
Dachflachen sicher. Dies wirkt sich insbesondere auf die mikroklimatischen Bedingungen
aus, im Sommer wird zu starkes Aufheizen der Oberflachen verhindert, im Winter ein zu
starkes Auskihlen.

Eine ergdnzende Festsetzung ftrifft Regelungen zum Teilbaugebiet WA 2: Wenn die
Bestandshalle entsprechend den Vorgaben der bedingten Festsetzungen (vgl. Kap. 8.11)
erhalten wird, wird keine Dachform festgesetzt; ansonsten sind auch hier Flach- bzw. flach
geneigte Dacher herzustellen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten regeln. insbesondere die Zulassigkeit
solarenergetischer Anlagen sowie von Aufzugsuberfahrten, sodass barrierefreie bzw.
barrierearme Gebaude errichtet werden kdnnen, aber gleichzeitig eine einheitliche
Hoéhenabwicklung im Hinblick auf die stadtebauliche Gestaltung sichergestellt wird.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen vermitteln zwischen dem Bedurfnis der Privatheit in
privaten Freibereichen sowie dem offenen Charakter des Gesamtquartiers. Die Hohe der
Hecken wird im Bereich der seitlichen Zu- und Abfahrten auf eine Héhe von 0,50 Meter
begrenzt, um die Einsichtnahme in den éffentlichen Verkehrsraum zu gewéahrleisten.

Die Festsetzung zur Anzahl von Antennen je Wohngebaude dient der Verhinderung der
asthetischen Storwirkung von umfangreichen Antennenanlagen.

Durch die Festsetzungen zu Art und Umfang der Werbeanlagen sollen hiervon ausgehende
Storpotentiale fur die umliegende Bebauung und insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild minimiert werden.

Die Festsetzung zu solarenergetischen Anlagen dient der Nutzung von Solar- und
Photovoltaikanlagen, da diese sonst gegebenenfalls unzuldssig sein kénnen. Zum Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes vor Stérungen wird jedoch im Gegenzug deren Hoéhé
beschrankt.
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8.13 Kennzeichnungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgt eine Kennzeichnung von ,Flachen, unter denen
Bergbau umgeht sowie deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind".

Dartber hinaus erfolgt eine gleichartige Kennzeichnung hinsichtlich der Lage des
ehemaligen Bergbauschachtes Louise und Erbstollen.

Die Kennzeichnungen erfilllen eine Signal- und Hinweisfunktion fur die nachgeschalteten
Planungs- und Genehmigungsverfahren, in denen diese Aspekte zu bericksichtigen sein
kénnen.

Ferner erfolgt eine Kennzeichnung der bis zu ihrer Freistellung formal noch
eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen, Flurstick 2298 und eine Teilflache von ca. 390 m?
aus dem Flurstiick 2300.

8.14 Nachrichtliche Darstellungen
Im Rahmen des Bebauungsplanes werden folgende nachrichtliche Darstellungen ohne

Festsetzungscharakter dargestellt:

= Ein unterirdischer Entwasserungskanal, welcher im Zusammenhang mit der
Neuordnung der Entwasserung in der Umgebung mittelfristig entfallen und durch
einen an anderer Position auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
neu hergestellt wird.

= Bestandshahen tber NHN zur Verdeutlichung der festgesetzten Hohe baulicher
Anlagen.

= Die Lage der nach dem ,Gutachten zur Untersuchung des Vegetationsbestandes auf
dem Geldnde einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund -
Erganzungsbericht* vom Sachverstandigenbiiro fur urbane Vegetation (2018) gem.
Dortmunder Baumschutzsatzung geschiitzten Baume.

8.15 Hinweise

Zu folgenden Themen werden aufgrund der Sachlage sowie aufgrund der Erfahrung aus
vorangegangenen Planungsverfahren der Stadt Dortmund Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen:

= Einsichtnahme von Vorschriften, Normen und Regelwerken,

* Artenschutz (hier insbesondere die aus dem Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44
BNatSchG von weluga Umweltplanung hervorgehenden Empfohlenen MaRnahmen),

= Kampfmittel, ,
* Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden,
= Bergbau, -

= Liftungsanlagen,
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= Baumschutz,

= GrUnplanerische Ausflhrungsgrundsétze fur Pflanzmallnahmen,

= Dachbegrinung und Photovoltaik,

» Begrinungsmaflnahmen nach anerkanntem Stand der Technik,

=  Malnahmen gegen Vogelschlag,

»  Baumliste gem. Baumeinmall vom 11.07.2018 (inkl. Ergdnzung vom 24.06.2019),
= Bahnanlagen,

» Larmschutzwand.
9. Auswirkungen der Planung

9.1 Stidtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Reaktivierung und Wiedernutzung des Plangebietes / des Areals der ehemaligen
Weichenfabrik geschaffen.

Das Vorhaben dient zudem der wohnbaulichen (Nach-)Verdichtung und damit der Deckung
bestehenden Wohnraumbedarfes in der Stadt Dortmund und insbesondere in
Universitatsnahe.

Aufgrund der festgesetzten GRZ, GFZ sowie der Zahl der Vollgeschosse und der
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen wird ferner eine bauliche Vermittiung zwischen den
groBformatigen Bestandsgebduden im Westen des Plangebietes und der 6stlich
angrenzenden Kleinteiligeren Wohnbebauung erzielt.

Insbesondere sollen die vorhandenen Strukturen am westlichen Rand des Gebietes erhalten
werden. Hiermit soll zum einen eine charakterprdgende Substanz im Quartier erhalten
werden, zum anderen dient die vorhandene Struktur auch der Abschirmung der
hinterliegenden Bereiche der ehemaligen Weichenfabrik vor Schienenlarmimmissionen.

Das stadtebauliche Konzept erméglicht zudem ein ausgewogenes Verhaltnis von Uberbauten
Grundsticksflachen und Freiflichenangeboten. Insgesamt wird der Wohnstandort im
Quartier Krickenweg durch die Etablierung zusatzlicher Wohnnutzungen aristelle
industrieller Flachen aufgewertet.

9.2 Auswirkungen auf den Verkehr / Verkehrliche Situation

Um die verkehrlichen Auswirkungen bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu
ermitteln, wurde eine Verkehrsuntersuchung'” erstellt.

Das Untersuchungsprogramm umfasst hierbei

17 Vgl. Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH (2018):
Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch; Bochum.
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Analyse der heutigen Verkehrssituation, bestehend aus Bestandsaufnahme und
Verkehrszahlungen,

Verkehrsprognose, bestehend aus der Ermittlung der  allgemeinen
Verkehrsentwicklung, dem Bauvorhaben ,Alte Gleisfabrik*, der nérdlich angrenzend
geplanten Tageseinrichtung fur Kinder sowie von Belastungswerten zur Durchfiihrung
der verkehrstechnischen Berechnungen (Planfall),

Bewertung der Verkehrssituation, hinsichtlich Vertraglichkeit, Nachweis der Qualitat
des Verkehrsabflusses gemal HBS sowie der Ergebnisse der verkehrstechnischen
Berechnungen.

Ferner wurden die larmtechnischen Kennwerte ermittelt sowie Hinweise zur Gestaltung des
Hauptanbindungspunktes gegeben.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Das aktuell erfasste Verkehrsaufkommen kann an den Knotenpunkten An der Witwe /
Krickenweg, Krickenweg / Am Beilstliick und Kriickenweg / Am Surck jederzeit
leistungsfahig abgewickelt werden. Es wird rechnerisch eine mindestens gute
Verkehrsqualitat der Stufe QSV B erreicht.

Durch das Bauvorhaben ,Alte Gleisfabrik" ist mit einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen von 975 Kfz/24h (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu
rechnen. In der morgendlichen Spitzenstunde wird ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen von 60 Kfz/h und in der abendlichen Spitzenstunde von 92 Kfz/h
erzeugt.

Durch die geplante Tageseinrichtung fur Kinder ist mit einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen von 134 Kfz/24h (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu
rechnen. In der morgendlichen Spitzenstunde wird ein zusétzliches
Verkehrsaufkommen von 31 Kfz/h und in der abendlichen Spitzenstunde von 0 Kfz/h
erzeugt.

Aufgrund des geplanten ErschlieBungs- und Stellplatzkonzeptes wird der
Uberwiegende Verkehr des Baugebiets (90 %) Uber die Strale an ,An der Witwe"
abgewickelt.

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen nach Verwirklichung der geplanten
Wohnbebauung und der Kita kann an den Knotenpunkten An der Witwe /
Kriickenweg, Krickenweg / Am Beilstick und Kriickenweg / Am Surck leistungsféahig
und mit einer mindestens befriedigenden Verkehrsqualitdt der Stufe QSV C
abgewickelt werden.

Dennoch kommt es sowohl heute als auch im Planfall zu einem nennenswerten
Ruckstau am Knotenpunkt Kriickenweg / Am Beilstliick aus nérdlicher Fahrtrichtung
Uber den Kriickenweg kommend. Dieser Riickstau stellt aber bei einem weiterhin
kooperativen Verhalten der Verkehrsteilnehmer kein Problem dar. Bereits heute
lassen die bevorrechtigten Kraftfahrer den Linksabbiegern bei Rot eine Licke zum
Raumen des Knotenpunktes. Eine zusatzliche Markierung mit der Beschilderung ,Bei
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Rot hier halten” kann dieses Verhalten und damit das Ein- und Ausfahren in bzw. aus
der Stralle An der Witwe zuséatzlich unterstitzen.

Damit ist festzustellen, dass die verkehrliche Ersch[ieBung des Vorhabens gesichert ist. Es
sind keine Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit zu erwarten.®

Erganzend zur Verkehrsuntersuchung wurde auch die notwendige Anzahl an Stellplatzen
gutachterlich'® ermittelt.

.Die durchgefiihrten Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

= Nach der tageszeitlichen Verteilung des Quell- und Zielverkehrs ist ein Angebot von
rund 330 privaten Stellpldtzen empfehlenswert. Bei einer Uberlagerung des
tageszeitlichen Stéllplatzbedarfs der Bewohner und Besucher des Wohngebiets
ergibt sich insgesamt ein Stellplatzbedarf von 333 Stellplatzen.

» Es ist zu empfehlen, den rechnerischen Stellplatzbedarf von 333 auf etwa 350
Stellplatze aufzurunden, um eine maximale Auslastung von 95 % zu gewahrleisten.

» Grundlage fur die Ermittlung der privaten Stellplatze ist die angenommene Pkw-
Verfugbarkeit der Bewohner. Hierfir wurden statistische Daten der Stadt Dortmund
fir den Stadtteil Dortmund-Hombruch zu Grunde gelegt. Die verwendeten Werte
liegen im Rahmen der Richtwerte nach EAROS.

=  Das Angebot &ffentlicher Stellplatze sollte im Wohngebiet gering gehalten werden,
um unerwiinschtes Parken z. B. von Besuchern der BVB-Heimspiele zu vermindern
und um den erwiinschten Wohnquartierscharakter aufrechtzuerhalten.

Die nach verkehrsplanerischer Methodik hergeleitete Stellplatzanzahl reicht aus, um den
Stellplatzbedarf der Bewohner und Besucher des Wohngebiets zu decken.“?°

9.3 Auswirkungen auf die Belange von Boden, Natur und Landschaft
9.3.1 Artenschutzfachbeitrag

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein ., Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag nach § 44 BNatSchG — hier: Vorprufung, Stufe | der ASP“?! erstellt.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

18 Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH (2018):
Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch; Bochum, S. 27f.

19 Brilon Bondizic Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH (2018):
Stellplatznachweis zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch; Bochum.

2 Vgl. Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH (2018):
Stellplatznachweis zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch; Bochum, S. 8.

21 Vgl. weluga (2019). Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag nach § 44 BNatSchG - hier:
Vorprifung, Stufe | der ASP.
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Es besteht eine gelegentliche Nutzung des Plangebiets durch planungsrelevante
Tierarten (Zwergfledermause, ‘Schleiereule, Turmfalke).

Diese sowie nicht planungsrelevante Arten sind durch den bau- und anlagebedingten
Verlust bzw. Umbau von Gebduden wund Vegetationsverlust einschlieRlich
Efeubewuchs betroffen.

Aufgrund des sommerlichen Quartierpotenzials fiur Gebaudefledermause an dem zum
Rick-/Umbau vorgesehenen Gebaudeteil kann nicht ausgeschlossen werden, dass
bei BaumaBnahmen wé&hrend der Aufzuchtzeit von Jungtieren baubedingt
Gebaudefledermause betroffen sind.

Arten des Anhangs Il und Lebensraumtypen des Anhangs | der. FFH-Richtlinie
wurden nicht ermittelt.

Die Bedeutung und Funktion des Plangebiets als Jagd-, Rast- und Nahrungshabitat
wird aufgrund der geringen Grofe und der Qualitat der Habitatstrukturen als nicht
essenziell bedeutsam fir potenziell vorkommende planungsrelevanten Arten
eingestuft.

Um Verstolle gegen die Zugriffsverbote des §44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG bei
britenden Voégeln und eingeschréankt flugfahigen Flederm&usen ausschlieflen zu
kénnen sind Vermeidungsmaflnahmen erforderlich.

Es werden daher folgende artenschutzrechtlichen Mainahmen und Empfehlungen definiert:

Beschrankung der Baufeldraumung und Gebéaudeabbrucharbeiten auf den Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Bei Verzogerungen im bauzeitlichen Ablauf ist eine regelmalige Mahd des Baufeldes
wéahrend der Brutsaison (April bis August) vorzusehen, um erneuten Aufwuchs und
eine erneute Ansiedlung (Brut) européisch geschutzter Vogelarten zu vermeiden.

Biologische Baubegleitung der Raum- und Abbrucharbeiten inkl. Prifung potentieller
Quartiere.

Bei Bedarf Herstellung / Bereitstellung von Ersatzquartieren (Fledermauskasten).

- Bei Vorhandensein von Fledermaushoéhlen Entnahme der im Nordosten des .

Plangebietes aufstehenden Linden im Zeitraum September / Oktober und
Beseitigung des Fallgutes zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Installation von Fledermauskasten oder Einbausteinen an Geb&uden und ggf. an
Baumen.

_ Sollten die Linden, Robinien und Salweiden (vgl. Kap. 9.3.2 Nr. 1, 2 und 3,

Baumgruppe Nord sowie Salweiden Nord) mit Quartierspotential fir Fledermause
gefallt werden, sollen die Baumfallarbeiten auf die Aktivitdtsphase der Flederméause
auRerhalb ihrer Aufzucht- und Uberwinterungszeiten abgestimmt werden. Die
Beseitigung des Fallguts ist im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufiihren.
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= Erhéhung des Potenziales fur Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fur Schleiereule und
Turmfalke durch Offnen von Einflugméglichkeiten in ungestérte, dunkle
Gebaudebereiche.

= Bepflanzung an den Nutzungsgrenzen mit Gehélzen flr insektenreiche Hecken oder
Gebuische als Nahrungshabitat fur Fledermaus und Végel.

9.3.2 Baumschutzsatzung

Fur die Stadt Dortmund besteht eine Baumschutzsatzung aus dem Jahr 2006.

Diese setzt fest, dass Laubbdume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr, gemessen
in einer Hoéhe von 100 cm Ober dem Erdboden geschutzt sind. Des Weiteren sind auch
mehrstdmmige Baume geschitzt, wenn die Summe der Stammumfange 80 cm und mehr
betragt und mindestens ein Stamm einen Umfang von 30 cm oder mehr aufweist.

Da sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans potentiell geschiitzte Baume befinden,
wurde ein Gutachten, im ersten Schritt zur Ermittlung der Vitalitdt der aufgewachsenen
B&ume und im zweiten Schritt zur Bewertung derselben nach den Kriterien der Dortmunder
Baumschutzsatzung, erstellt.

MaRgeblich ist jedoch die Bewertung nach den Vorgaben der Dortmunder
Baumschutzsatzung.
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Abbildung 10: Standorte der nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund geschiitzten:
Biume?? '

Im Rahmen der Vitalitatsbeurteilung aus-dem Juli 2017 kommt der Gutachter zu dem
Ergebnis, dass

= zur Herstellung der Verkehrssicherheit die Entnahme, Einkirzen und
Totholzbeseitigung an Teilen der Baume notwendig sind.

= zur Erhaltung der Verkehrssicherheit die Entnahme mehrerer B&dume notwendig ist.

= |nsbesondere folgende Baume werden als erhaltenswert und erhaltensfahig
angesehen: o

» die Baume 1, 2 und 3 (Linden) im nordostlichen Teil des Plangebietes,

» eine Birke aus einer Baumgruppe im Bereich der Zufahrt vom Krickenweg
aus, '

2 Sgchverstandigenbiro fur urbane Vegetation (2019): ‘Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Gelande der ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund -
Erganzungsbericht; Bochum; S. 5.
Bildquelle: Regionalverband Ruhr (https:/stadtplan.geoportal.ruhr), Lizenz: CC BY 4.0 - erganzt um
Markierungen fur Baumstandorte.
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zwei Hainbuchen aus einer weiteren Baumgruppe im Bereich der Zufahrt vom
Kriickenweg aus,

eine Fichte am sUdlichen Ende des Plangebietes,

ein Exemplar aus der Gruppe Nord der Robinien.

Im Rahmen der Bewertung anhand der Vorgaben der Dortmunder Baumschutzsatzung im
Juli 20182 (sowie erganzend im Juni/Juli 2019) wurde demgegenuber festgestellt, dass

zwei Baumgruppen im Bereich der Béschung zu den éngrenzenden
Wohngrundstiicken entlang des ,Kriickenweges" nicht mehr vorhanden sind,

in den Baumgruppen an der Zufahrt vom Kriickenweg aus jeweils ein
Exemplar entnommen wurde,

die Fichte im Suden ebenfalls nicht mehr vorhanden ist,

drei der Gewséhnlichen Robinien im Norden der StraBe ,An der Witwe®
umfangreiche Vorschaden durch Pilzbefall aufweisen bzw. bereits
abgestorben sind.

Im Ergebnis von Messungen an den im Areal vorhandenen Baumen fiihrt dies insgesamt zu

folgender Bewertung des Baumbestandes (vgl. Abb. 10):

Schutz gem.
Nr. Art Stam.m Il Kl:one 3 Bemerkung Baumschutz
gincm inm
-satzung
1 Winter-Linde 210 14-16 - Ja
2 Winter-Linde 196 14-16 - Ja
3 Winter-Linde 212 14-16 - Ja
Vogel-
4 Kirsche 118 5 - Ja
8 \{ogel- 69 8 Sabelwuchs Nein
Kirsche
6 Gewdhnliche 98 5 Asymmetrlscl?e Krone, Ja
Esche Druckzwiesel
7 Gewdhnliche 75.4 5 B Nein
Esche
8 Gewdhnliche 92,7 6 i Ja
Esche
9 e 115,6 7 Druckzwiesel mit Rissbildung Ja
Esche :
10 Berg-Ahomn 5x > 90 8 Mehrstdmmig, eingewachsener T
Zaun
11 Hainbuche 99 10 - Ja
12 Hainbuche 94,3 8 - Ja

23

Vgl. Sachverstandigenbtro fur urbane Vegetation (2019): Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Gelande der ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund -
Erganzungsbericht; Bochum.
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13 Gewdhnliche 7231864 6 Doppelstdmmig, eingewachsener Ja
Esche Zaun
14 Berg-Ahom " 8 Doppelstammig, eingewachsener Ja
Zaun
Gewdhnliche Pilzbefall (Hallimasch, Schwefelporl.),
Ri Robinie 188 . < Kambialschaden 28
Gewéhnliche Pilzbefall (Hallimasch),
R2 Robinie 152 i Kambialschaden de
R3 Gewoh'nl.l e 218 16 Leichter Vitalititsmangel Ja
Robinie
py | Gohnicae 116 10 ) Ja
Robinie
R5 Gewoh-nl_lche 172 9 Vollstandig abgestorben Ja
Robinie _
R6 Gewohlnl‘lche 236 10 Vltalrtéitselnbul%en {Krone etwas Ja
Robinie verlichtet)
We1'|de Weide 123 8 Doppelstdammig, ein Stdmmling Ja’
abgestorben
Wezide Weide - 98 5 Ausbruchswunde am Stamm Ja
Wzide Weide 192 12 Mehrstammig (vier Stammlinge) Ja

Erganzend kommt der Gutachter bezlglich der vorhandenen Béschung im stlichen
Randbereich des Areals zu folgender Einschatzung:

,Entgegen der mit Gutachten vom 25. Oktober 2017 [...] gegebenen Einschatzung, dass
diese Standortbedingungen dem langfristig verkehrssicheren Erhalt der dort vorhandenen
Baume entgegenstehen wurde nun offenbar, dass die dort in Augenschein genommene
Béschung nicht aus losem Schuttgut besteht und eine Beeinflussung der Standsicherheit der
hierin wachsenden Baume durch eine erhdhte Abrutschgefahr des Gelandes entsprechend
nicht anzunehmen ist."?*

Fur aufgrund der Planungsumsetzung entfallende Baume werden Ersatzpflanzungen
innerhalb des Plangebietes, z.B. als Quartiersportale an den Zufahrisbereichen von den
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen aus, durchgefihrt.

Weitere, umfangreiche Ersatzpflanzungen sind gegebenenfalls im Rahmen des
festgesetzten Erhaltungs- und Pflanzgebotes im Boschungsbereich am Gstlichen
Gebietsrand  zwischen  geplanter  Neubebauung und  bestehenden  privaten
Grundstucksflachen entlang des Kriickenweges vorzunehmen (vgl. Kap. 8).

9.3.3 Anwendung der Bodenschutzklausel

Das Vorhaben dient der Reaktivierung einer industriellen Brache zu Wohnzwecken.

24 Sachverstandigenbiiro fiir urbane Vegetation (2019): Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Geladnde der ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund -
Erganzungsbericht; Bochum, S. 11.
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Das Plangebiet ist bereits im Bestand anthropogen stark Uberprdgt und wird von zwei
insgesamt Uber 200 m langen Hallengebauden parallel der benachbarten Bahntrasse im
Westen des Plangebietes, kleineren ergdnzenden Hallen im Norden des Plangebietes sowie
zum Grofteil versiegelten ehemaligen internen Verkehrs- und Werksflachen sowie einem
kleineren Burogeb&ude an der Sudspitze des Areals gepragt.

Im Zuge der Reaktivierung der Flache wird das gesamte Betriebsgelande mit Ausnahme der
beiden parallel zur Bahntrasse aufstehenden Hallengebduden sowie dem ehemaligen
Blurogebaude an der Siidspitze des Areals freigerdumt und zum Teil neu bebaut und damit
einhergehend der Versiegelungsgrad verringert.

Diese zusatzliche Bebauung innerhalb bestehender, bereits anthropogen Uberpragter
Strukturen ist einer Inanspruchnahme von freier” Landschaft vorzuziehen.

Somit tragt das Vorhaben dem Ziel der Wiedernutzbarmachung / Reaktivierung im Sinne der
Bodenschutzklausel gemaf § 1 a BauGB Rechnung.

Die mit der vorgesehenen baulichen Nutzung verbundenen Malinahmen, wie z.B. die Anlage
von privaten Freiflachen, Dachbegriinungen, Anpflanzfestsetzungen etc. kénnen potentielle
Auswirkungen auf die Umwelt mindern, bzw. fihren gegenuber der Bestandssituation
teilweise sogar zu Verbesserungen.

Vor diesem Hintergrund sind keine erheblichen Auswwkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

9.3.4 Boden und Bodenschutz, Altlasten

Im Rahmen von insbesondere wohnbaulichen Nachnutzungsiberlegungen fir den Bereich
der ehemaligen Weichenfabrik wurde im Jahr 2017 eine Zusammenfassung bereits aus den
Jahren 1987, 1989, 1992, 2013 sowie 2016 vorliegender Gutachten und Untersuchungen
und verschiedener Besprechungsvermerke aus den Jahren 2016 und 2017 zur
Gefahrdungsabschétzung und Bodenrisikobewertung® erstellt. .

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

=  FUr den Wirkungspfad Boden — Mensch werden bezlglich der potentiellen Anlage
von Kinderspielplatzen teilweise Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte fur
Benzo(a)pyren festgestellt. Die Grenzwerte fur Wohngebiete im Bestand werden an
zwei Prifpunkten Gberschritten.

= Fir eine Wohnbebauung oder auch eine in diesem Falle einhergehende Errichtung
von Kinderspielplatzen musste eine geotechnische Eingrenzung der kritischen
Bereiche erfolgen und eine Abdeckung geschaffen werden.

= FOr den Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze liegt nach Durchfiihrung einer
Beseitigung oder Uberdeckung der zT. Schwermetall- oder PAK-haltigen

2% Altenbockum & Blomquist (04/2017). Gefahrdungsabschétzung und Bodenrisikobewertung fiir
den Standort A!te Gleisfabrik; Aachen.
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Auffillungsbéden  auch  keine  Beschréankung fir den  kleinraumlichen
Nutzpflanzenanbau im Bereich von Hausgarten vor.

= Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser kann im Rahmen der vorliegenden
Gefahrdungsabschatzung nicht abschlielend beurteilt werden. Bei einer
Nutzungsanderung zur Uberwiegenden Wohnnutzung der Flache sind ausweislich der
vorliegenden Bodenuntersuchungen nur bei einer Teilflache weitere Malinahmen
(Untersuchungen) angezeigt.

»  Ausweislich der \)orliegenden Bodenuntersuchungen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine aufwandigen bodenschutzrechtlichen MaBnahmen fir die
Entwicklung des Altstandortes zu erwarten.

= Zusatzlich zum Gebauderiickbau kénnen zur Baureifmachung des Geldndes Kosten
fur den Aushub und die Entsorgung der unter den Versiegelungen anstehenden
Auffullungsbdden und die Beseitigung der lokalen Bodenverunreinigungen anfallen.

Im Ergebnis sind bei einer wohnbaulichen Nutzung der Flache der ehemaligen
Weichenfabrik zum Teil baubegleitende / vertiefende Untersuchungen notwendig, um ggf.
erforderliche MalRnahmen zu konkretisieren. ;

In  Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehtrde sowie dem Boden- und
Altlastengutachter wurde zudem Folgendes festgelegt:

= Eine verbindliche Sanierungsplanung ist nicht erforderlich, solange kein Wiedereinbau
belasteter Boden im Plangebiet erfolgt.

= Zur Berlicksichtigung des Vorsorgeaspektes ist eine nutzungsabhangige Abdeckung mit
Boden der jeweils geeigneten Bodenqualitdt gemaR den Dortmunder Einbauwerten
erforderlich. Die Abdeckung betrdgt beispielsweise bei Ziergarten von
Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) die obersten 50 cm in der Qualitat Z0
(entspricht nattrlichem Oberboden) sowie die weiteren 50 cm darunter mit mindestens
Z 1.1 herzustellen. Bezuglich der geplanten Grunflachen (Spielplatz der Kategorie B
sowie Quartiersplatz) ist eine Uberdeckung von jeweils 1 m in der Qualitat Z 0 sowie der
Qualitat Z 1.1 erforderlich.

= Der gesamte Geltungsbereich wird als ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht sowie
‘ deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind" gekennzeichnet.

9.3.5 Methanausgasungen

Die Karte der potentiellen Methangasaustritte im Stadtgebiet Dortmund (Stand: Februar
2000) unterteilt das  Stadtgebiet in mehrere  Bereiche hinsichtlich  der
Austrittswahrscheinlichkeit. Das Plangebiet befindet sich in der Zone 1 dieser Karte. Danach
sind Methangasaustritte wenig wahrscheinlich. :

Fur alle Neuplanungen und Neubauvorhaben (> 50 m? durchgéngig versiegelte Fléche) hat
die Stadt Dortmund Vorsorgemallnahmen definiert, die fur die einzelnen Zonen wie folgt
aussehen:
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In den Zonen 0 (Methanausgasungen bzw. Austritte sind nicht zu erwarten) und 1 sind keine
weiteren MaRnahmen erforderlich.2

9.4 Immissionen
9.4.1 Larmschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von verschiedenen verkehrlichen Schallguellen,
insb. der Bahnstrecke Dortmund-Witten im Westen und der Trasse der Stadtbahn im
Kriickenweg, im Einwirkungsbereich eines Kfz-Betriebes nérdlich der Strale ,An der Witwe"
sowie einer Sportanlage studéstlich des Krickenwegs.

Weiterhin ergeben sich infolge der Planung erhebliche Verkehrs- und Larmzunahmen an der
Stralle ,An der Witwe" sowie Gerduscheinwirkungen der geplanten Stellplatzanlagen im
Plangebiet selbst.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Gerduschverhaltnisse wurde daher
eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Neubau der ErschlieBungsstraBe im Plangebiet

Die Gerausche durch den Neubau der Planstralle an der geplanten Wohnbebauung wurden
nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) beurteilt. An den geplanten
Baugrenzen im Plangebiet werden durch die Beurteilungspegel der Planstrale die
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und
49 dB(A) in der Nacht um mindestens 8 dB(A) am Tag und in der Nacht unterschritten.
Schadliche Umwelteinwirkungen durch die geplante ErschlieBungsstralle kénnen somit
sicher ausgeschlossen werden.

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich z. T. erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen. Die hdéchsten
Beurteilungspegel durch Verkehrsldarm ergeben sich bei freier Schallausbreitung am
westlichen Rand des Plangebiets durch die Einwirkungen der Bahnstrecke mit bis zu
70 dB(A) am Tag und in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und
49 dB(A) in der Nacht erheblich Uberschritten.

Im Tagzeitraum wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bei
freier Schallausbreitung im Plangebiet bis zu einem Abstand von 15 m zur Straf’e ,An der
Witwe" im Norden des Plangebiets (um bis zu 2 dB(A)) und bis zu einem Abstand von 45 m
zum Krickenweg im Sildosten des Plangebiets (um bis zu 8 dB(A)) uberschritten. Ein
Abrlcken der Baufenster von den Verkehrslarmquellen wilrde dazu fihren, dass weite Teile
des Plangebiets nicht bebaubar waren.

26 Vgl. Stadt Dortmund (2009): Natur(Methan)gasaustritte im Stadtgebiet Dortmund -
Informationen und Ausfithrungsempfehlungen fur Bauherren und Architekten, S. 2.
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Aufgrund der erheblichen Uberschreitungen sind daher nachfolgende
Larmschutzmalnahmen von vornherein Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes:

» Erhalt der nordlichen Bestandshalle an der westlichen Plangebietsgrenze und
Umnutzung zur Quartiersgarage, Festsetzung einer Mindesthéhe von ca. 6 m uber
der Geléndeoberkante

= Sudiich daran anschliefend Errichtung einer Larmschutzwand an der westlichen
Plangebietsgrenze mit einer Mindesthéhe von 6 m Uber dem Erdgeschossniveau der
ostlich dahinterliegenden Bestandshalle

= Erhalt der Bestandshalle und Beriicksichtigung der verbleibenden Larmeinwirkungen
bei der Grundrissgestaltung.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten MaRnahmen werden im Inneren des Plangebietes
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht weit Uberwiegend eingehalten oder um héchstens 1 dB(A) nachts
Uberschritten. An den Réndern des Gebietes ergibt sich folgende Situation:

a) Westliche Plangebietsgrenze zur Bahnstrecke

Hinter der Larmschutzwand entlang der Bahn wird an der Westfassade der Bestandshalle
(WA 2) der Orientierungswert am Tag im EG und 1. OG vollsténdig eingehalten. Im 2. OG
wird der Orientierungswert nur im stdlichen Gebdudeteil A um 1-2 dB(A) Uberschritten,
ansonsten eingehalten. Am Tag sind damit die Nutzung der AuRenwohnbereiche und die
Wohnnutzung bei gedffnetem Fenster gut méglich.

In der Nacht wird an der Westfassade der Bestandshalle im EG der Orientierungswert um 2-
3 dB(A), im 1. OG um 3-5 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert von 50 dB(A) in der
Nacht fur Mischgebiete, in denen das Wohnen allgemein zuléssig ist, wird durchgehend
eingehalten. Die Uberschreitungen im EG und im 1. OG um 2-5 dB(A) in der Nacht sind
daher vertretbar und kénnen durch passive Schallschutzmanahmen kompensiert werden.

Im 2. OG der Westfassade der Bestandshalle wird der Orientierungswert in der Nacht um 7-
11 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitungen betreffen jeweils einen Aufenthaltsraum im
Dachgeschoss der geplanten Maisonette-Wohnungen. Die Uberschreitungen sind noch
vertretbar, da nach den geplanten Wohnungsaufteilungen jede Wohnung Uber 2 weitere
Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraum) verfiigt und da die betroffenen Aufenthaltsrdume
im 2. OG zusétzlich Uber ein von der Larmquelle abgeschirmtes Dachfenster verfugen. Zur
Sicherstellung wird eine Festsetzung getroffen, nach der Aufenthaltsraume in Wohnungen im
2. Obergeschoss nur zuldssig sind, wenn die jeweilige Wohnung Uber mindestens einen
weiteren Aufenthaltsraum verfugt, der entweder nach Osten orientiert ist oder im
Erdgeschoss oder 1. Obergeschoss liegt. '

Nach Aussage der schalltechnischen Untersuchung, misste die Héhe der Larmschutzwand
mehr als 20 m betragen, um die Orientierungswerte in der Nacht in allen Geschossen des
geplanten Gebaudes an der Bahnstrecke einzuhalten. Das Konzept sieht aber eine Nutzung
der nach Westen orientierten privaten Freiflaiche zwischen der umgenutzten Bestandshalle
und der Larmschutzwand als Wohnhof / Aulenwohnbereich vor. Dies ist mit einer 6 m
hohen, ggf. teilweise transparenten Larmschutzwand noch vereinbar. Von einer weiteren
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Erhéhung der Larmschutzwand wird daher abgesehen. Die verbleibenden Uberschreitungen
sind daher durch passive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster) zu kompensieren.

An dem . Bestandsgebdude im Suden des Plangebiets (WA 3) sind aktive
SchallschutzmaRnahmen (z. B. Larmschutzwand) nicht méglich, da das Gebdude
unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze steht. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte
kénnen nur durch passive Schallschutzmanahmen kompensiert werden. Das Gebaude
bietet aber die Méglichkeit, schutzbedurftige Aufenthaltsrdume auch zur larmabgewandten
Seite am Krickenweg zu orientieren. Es wird daher festgesetzt, dass im WA 3
Aufenthaltsraume in Wohnungen nur zuldssig sind, wenn sie tber nach Osten oder Norden
orientierte Fenster oder Turen zum Zwecke der Belichtung und Beliftung verfugen.

b) Nordliche Plangebietsgrenze

Am nérdlichen Rand des Wohngebiets (WA 4 und WA 5) ergeben sich an der Stral’e ,An der
Witwe" Beurteilungspegel durch Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 57 dB(A) am Tag und
bis zu 53 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 2 dB(A)
am Tag und bis zu 8 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Die hohen Uberschreitungen von bis zu 8 dB(A) in der Nacht ergeben sich nur an der
aulersten nordwestlichen Baugrenze im WA 4 und sind auf den dort vorhandenen Einfluss
der Bahnstrecke zuriickzufiihren. Uberwiegend ergeben sich an der nérdlichen Baugrenze
im WA 4 und WA 5 Beurteilungspegel von 49 dB(A) bis 50 dB(A). Dadurch wird zumindest
der Immissiongrenzwert der 16. BimSchV von 49 dB(A) nachts weitgehend eingehalten bzw.
nur geringfugig Uberschritten.

Die verbleibenden Uberschreitungen ergeben sich insbesondere aufgrund der Konzentration
der Stellpldtze im Norden des Plangebiets und die Bundelung der GebietserschlieBung tber
die Stralte ,An der Witwe"“. Dafir wird im Gegenzug der Verkehr im Wohngebiet (Planstralle)
auf ein Minimum reduziert. Hiervon profitieren auch die Gebdude im WA 4 und WA 5, indem
die Wohnraume und AuRenwohnbereiche zur ruhigen Sudseite orientiert werden kénnen.
Diese Grundrissorientierung ist aufgrund der Gerduscheinwirkungen des nérdlich gelegenen
Gewerbebetriebs ohnehin erforderlich und wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte an den Nordfassaden in der Nacht um
Uberwiegend 4-5dB(A) sind daher vertretbar und kénnen durch passive
Schallschutzmafinahmen kompensiert werden.

c) Suddéstliche Plangebietsgrenze

Am sudéstlichen Rand des Wohngebiets (im Wesentlichen WA 7 und sudliche Gebdude im
WA 6) ergeben sich Beurteilungspegel durch Verkehrsldrmeinwirkungen von bis zu 61 dB(A)
am Tag und bis zu 57 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine- Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht um bis
zu 6 dB(A) am Tag und bis zu 12 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Die Uberschreitungen
sind im Wesentlichen auf die Gerdusche der Stadtbahnlinie zurlickzufihren.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde daher die schallmindernde Wirkung einer
Larmschutzwand mit einer stadtebaulich noch vertraglichen Héhe von 3 m entlang des
Krickenwegs im WA 7 geprift. Insbesondere in Erdgeschosshéhe und in Hbhe des
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1. Obergeschosses wird eine 3m hohe geschlossene L&rmschutzwand entlang des
Kriickenwegs wirksam. Ab dem 2. Obergeschoss wirkt die L&rmschutzwand kaum noch
pegelmindernd gegenilber dem Verkehrslarm.

Auf die Festsetzung einer Larmschutzwand im Bereich des Krickenwegs wird daher
verzichtet, da

= die Gebaude im WA 7 vom Kriickenweg aus erschlossen werden sollen,

= das Plangebiet zum Kriickenweg und der stdlich anschlieRenden Wohnbebauung hin
gedffnet werden soll,

= die am Kriickenweg vorhandene, zur Strale orientierte Baureihe stadtebaulich
fortgesetzt werden soll,

= zumindest die Orientierungswerte von 60 dB(A) am Tag fur Mischgebiete, in denen
das Wohnen auch allgemein zulassig ist, weitgehend eingehalten werden,

» die rechnerisch hohen Larmpegel im Wesentlichen auf die gelegentlichen
Vorbeifahrten der Stadtbahn zuriickzufUhren sind und ansonsten vor Ort der Eindruck
einer ruhigen Wohnlage vorherrscht.

» bei der Grundrissgestaltung die Moglichkeit besteht, schutzbedurftige Rdume auch
zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

Entsprechend der Empfehlung der schalltechnischen Untersuchung werden daher im
Bebauungsplan passive Schallschutzmalnahmen (Schallschutzfenster) festgesetzt.

Aullerdem wurde die Baugrenze des WA 7 gegeni‘]ber der urspriinglichen Konzeption von
der Stadtbahntrasse um ca. 2 m abgeriickt.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsldrmverhéltnisse in der Umgebung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fast vollstandig tber die Stralle ,An
der Witwe". Dadurch ist mit einer deutlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf der
StraBe ,An der Witwe" zu rechnen. Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan sind
daher die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhdltnisse an bestehenden
Gebauden entlang der Strafle ,An der Witwe" zu priifen.

Aufgrund der im Planfall unveranderten Anzahl und Breite der Fahrstreifen sind die
Planungen dieses StraRenabschnittes nicht als erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der
16. BImSchV zu beurteilen.

Die Auswirkungen durch den planungsbedingten Zusatzverkehr auf der Strafle ,An der
Witwe“ wurden bei den Prognoseberechnungen beriicksichtigt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse an Wohngebsuden entlang
der StraRe ,An der Witwe“ werden in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV zur
wesentlichen Anderung von Stralen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine
planbedingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn sich
die Beurteilungspegel an den betroffenen Stralenabschnitten um mindestens 3 dB(A)
erhéhen und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend
Uberschritten werden.
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Durch den planbedingten Zusatzverkehr erhéhen sich die Beurteilungspegel an den
Nordfassaden der bestehenden Wohngebaude sidlich entlang der Stralke ,An der Witwe"
(inklusive des Gebaudes ,Krickenweg® 48) um bis zu 4 dB(A) am Tag und bis zu 5 dB(A) in
der Nacht. An diesen Gebauden (,An der Witwe" 2, 4, 6) ergeben sich Pegelerhéhungen von
gerundet mindestens 3 dB(A). Im Planfall ergeben sich an diesen Gebauden in der Folge
Beurteilungspegel durch Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 59 dB(A) am Tag und bis zu
52 dB(A) in der Nacht. Dadurch wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag eingehalten und der Grenzwert von 49 dB(A)
in der Nacht um bis zu 3 dB(A) Gberschritten.

Weiterhin ergeben sich Pegelerhthungen durch die Planung von weniger als 3 dB(A) am
Kriickenweg und an der StraRe ,Am Beilstiick”. Uberwiegend ergeben sich rechnerische
Pegelerhchungen von 0,1 dB(A), die nach dem Gutachten als nicht wahrnehmbar beurteilt
werden.

Lediglich im Nahbereich der Kreuzung Kriickenweg/‘Am Beilstlick® (Geb&dude ,Am Beilstiick”
48 und 77) ergeben sich relevante Larmzunahmen von 0,2 bis 0,4 dB(A), die zu
Beurteilungspegeln im Planfall von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht
fuhren.

An den vorgenannten Gebauden ,An der Witwe" 2, 4 und 6 sowie ,Am Beilstlick" 48 und 77
sind aufgrund der wesentlichen Larmzunahme infolge der planbedingten Verkehrserhdhung
SchallschutzmalBnahmen zu prifen. Aktive Schallschutzmallinahmen wie z. B.
Larmschutzwande kommen aufgrund der Geschossigkeit der betroffenen Geb&ude und
aufgrund der notwendigen ErschlieBung der Grundstiuicke nicht in Betracht.

Den betroffenen Eigentiimern der Gebaude ,Am Beilstiick" 48 und 77 sind daher im Rahmen
des Schallschutzfensterprogramms der Stadt Dortmund Zuschisse  fir
LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden (i. d. R. Einbau von Larmschutzfenstern und
Luftungseinrichtungen) zu gewahren. Fir die Geb&dude ,An der Witwe“ 2, 4 und 6 kommt das
Schallschutzfensterprogramm nicht zum Tragen; aufgrund der zuséatzlichen Belastung dieser
Gebaude durch die zusatzlichen Verkehre wird jedoch eine &hnliche, spezifische Regelung
zur Minderung des Konflikts getroffen.

Die Details der Kostenbeteiligung an als erforderlich festgesteliten Schallschutzma3nahmen
durch den Projektentwickler werden im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Offentlicher Parkplatz

Im Rahmen der Planungsumsetzung erfolgt die Anlage einer &ffentlichen Stellplatzanlage
nordlich der Strale. ,An der Witwe". Dadurch ist mit Verkehrslarmimmissionen auch
gegeniber benachbarten Nutzungen zu rechnen. Im Rahmen der Abwigung zum
Bebauungsplan sind daher die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse
gegeniiber der nachstgelegenen Wohnbebauung zu prifen.

Durch den mit der offentlichen Stellplatzanlage verbundenen planbedingten Zusatzverkehr
erhohen sich die Beurteilungspegel an den dem Parkplatz zugewandten Gebaudeseiten der
nachstgelegenen Wohnbebauung ,An der Teithe" 4 um bis zu 4,7 dB(A) am Tag und bis zu
2,2 dB(A) in der Nacht sowie an der Wohnbebauung ,Beisterweg“ 33 um bis zu 0,4 dB(A) am
Tag und bis zu 0,3 dB(A) in der Nacht.
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Im Planfall ergeben sich an diesen Gebauden in der Folge Beurteilungspegel durch
Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 55,9 dB(A) am Tag und bis zu 48,9 dB(A) in der Nacht.
Dadurch wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) am Tag um bis zu 3,1 dB(A) unterschritten und der Grenzwert von 49 dB(A) in der
Nacht durchgehend eingehalten.

SchallschutzmafRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Lérmeinwirkungen im Plangebiet durch Sportanlagen

Suddstlich des Plangebiets befindet sich eine Sportanlage mit einem FuRballspielfeld. Die
Sportanlagenlarmeinwirkungen im Plangebiet werden unter Beriicksichtigung der an der
bestehenden Bebauung in der Umgebung der Sportanlage zuldssigen Larmeinwirkungen
prognostiziert.

An der nichstgelegenen geplanten Bebauung im Plangebiet werden danach
Sportanlagenlérmeinwirkungen von bis zu rund 53 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert
der 18. BImSchV flur Sportanlagenlarmeinwirkungen auferhalb der Ruhezeit an Sonn- und
Feiertagen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) wird um rund 2 dB(A) unterschritten.

Schallschutzmalnahmen gegeniiber dem Sportanlagenlarm sind daher nicht erforderlich.

Gewerbeldrmeinwirkungen im Plangebiet

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein genehmigter Kfz-Reparaturbetrieb. Die
Betriebsvorgédnge und Emissionen des Betriebes wurden in enger Abstimmung mit dem
‘Betriebsinhaber ermittelt und die entsprechenden Larmeinwirkungen im Plangebiet
berechnet.

Am nordlichen Rand des Wohngebiets (WA 4 und WA 5) ergeben sich danach an der
Nordseite der geplanten Bebauung Beurteilungspegel durch den Gewerbeldrm des Kfz-
Betriebs von bis zu 62 dB(A) am Tag. Dadurch wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete von 55dB(A) am Tag um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) am Tag ergeben sich ohne
Berlicksichtigung der geplanten Bebauung bis in eine Tiefe von ca. 30 m in das geplante
Wohngebiet. In der Nacht findet kein Gewerbebetrieb statt.

Aufgrund der Ausdehnung der Schallquellen auf den Betriebsgrundstiicken nérdlich der
Strafle ,An der Witwe" und der Hohe der geplanten Baukdrper im nérdlichen Bereich des
Plangebiets wurde auf eine Priufung der schallmindernden Wirksamkeit aktiver
Schallschutzmafinahmen verzichtet.

Im Bebauungsplan werden daher bauliche Schallschutzmalnahmen wie z.B.
Grundrissorientierung, Ausschluss 6ffenbarer Fenster von schutzbedurftigen Raumen oder
Doppelfassaden festgesetzt. Aufgrund der Méglichkeit, die Wohnungsgrundrisse und
Aulenwohnbereiche nach Siuden zu orientieren, kann auch mit diesen Einschrankungen
eine attraktive Wohnqualitat erreicht werden.
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Larmeinwirkungen der geplanten ;enfralen Stellplatzanlagen (Quartiersgarage)

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs der geplanten Wohnnutzungen ist im Nordwesten des
Plangebiets die Umnutzung einer Halle zu einer Parkgarage mit ca. 220 Stellplatzen
vorgesehen. Die Zu- und Ausfahrt der Parkgarage soll von Norden Uber die Strafte ,An der
Witwe" erfolgen.

Die Parkgarage ist als den Wohnungen zugeordnete, private Stellplatzanlage (z.B. vermietet)
vorgesehen und daher grundsatzlich als wohngebietsvertraglich anzusehen (vgl. § 12
BauNVO). Aufgrund der raumlichen Konzentration der Stellplatzanlage wurden in der
schalltechnischen Untersuchung dennoch die Auswirkungen auf die néachstgelegenen
geplanten Wohnnutzungen tberpriift und in Anlehnung an die Beurteilungsmalstabe der TA
Larm bewertet.

Danach werden an dem néachstgelegenen Wohngebdude im WA 4 die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fUr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und von 40 dB(A) in der
Nacht sicher eingehalten. '

9.4.2 Geru.chsimmissionen

Nordlich der Strake ,An der Witwe“ befindet sich ein genehmigter Betrieb zur Kifz-
Reparaturlackierung. Da der Abstand der geplanten Wohnbebauung zum bestehenden
Betrieb zur Kfz-Reparaturlackierung weniger als 50 m betragt, wurde geprift, ob an der
geplanten Wohnbebauung, resultierend aus dem Betrieb der Lackieranlage und den damit
verbundenen Emissionen, mit dem Auftreten von erheblichen Belastigungen durch Geriiche
zu rechnen ist. '

Im Rahmen einer gutaéhterlichen Untersuchung? wurde folgender Untersuchungsumfang
definiert:

=  Ermittlung der ortlichen Gegebenheiten, insb. der Abstand zur néachstgelegenen,
geplanten Wohnbebauung sowie die topographische Lage.

= Ermittlung der Angaben zum Lackierbetrieb auf Grundlage einer Ortseinsicht /
Betriebsangaben, der Genehmigungssituation gem. Bauantrag sowie

= Ermittlung von Ansatzen fur die Ausbreitungsberechnung.

Eine Bewertung erfolgte auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), welche in
NRW rechtskraftig umgesetzt ist.

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

* Die Lage der maximalen Immissionsbelastung befindet sich auf dem Betriebsgelénde
des Betriebs zur Kfz-Reparaturlackierung.

* Innerhalb eines Abstands bis zu 90m zur Emissionsquelle sind unter
Beriicksichtigung der " geplanten Bebauungsstruktur relative

2 Muller-BBM (2018). Geplante. Wohnbebauung Dortmund-Barop Immissionsprognose zur
Abschatzung der Geruchsvorbelastung; Gelsenkirchen.
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Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 0,02 und 0,06 (= 2 bis 6 % der
Jahresstunden) zu erwarten.

* In Abstdnden gréBer 90 m zur Emissionsquelle ist von einer Zusatzbelastung von
0,02 relativen Geruchsstundenhaufigkeiten (entspricht < 2 % der Jahresstunden)
auszugehen.

= In der GIRL wird fur Wohngebiete ohne Unterschied, ob es ein WA oder WR ist, ein
Immissionswert IW = 0,10 (= 10 % der Jahresstunden) angegeben.

= Dieser Wert wird innerhalb der Bereiche mit geplanter Wohnnutzung im Plangebiet
eingehalten.

= Auf den Dachbereichen der geplanten Wohngebéude geplante Luftungsanlagen
befinden sich weitgehend auBerhalb der Geruchseinwirkung des Betriebs zur Kfz-
Reparaturlackierung. Fiur das noérdliche Wohnhaus wird dennoch empfohlen, die
Luftungsanlage so zu positionieren, dass ein méglichst groRer Abstand zur
Emissionsquelle des Kfz-Reparaturbetriebs erreicht wird.

= Anhaltspunkte fiir relevante Geruchsbelastungen aus sonstigen Quellen liegen nicht
Vor.

Zusammenfassend ergeben sich an der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen
Geruchsbelastungen. Die  Festsetzung von MaBnahmen zum  Schutz vor
Geruchsbelastungen ist nicht erforderlich.

9.4.3 Elektromagnetische Felder

Das Gelande der ehemaligen Weichenfabrik grenzt im Westen unmittelbar an die Gleise der
S-Bahn an. Es ist deshalb mit der Einwirkung elektromagnetischer Felder auf die geplanten
Wohnungen und die dazugehdérigen Freiflaichen zu rechnen.

Im Rahmen einer gutachterlic'hen Untersuchung?® wurde folgender Untersuchungsumfang
definiert:

= Messungen der elektromagnetischen Felder im Niederfrequenzbereich auf dem
Grundstick.

= Bewertung der Ergebnisse anhand der Grenzwerte der 26. BImSchV.

* Bewertung der Ergebnisse anhand der Verordnung Uber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV) des Schweizer Bundesrates vom 01. Juli 2016.

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Der maximale Effektivwert der magnetischen Flussdichte und der elektrischen
Feldstarke wurde am nachstgelgenen Punkt des Gelandes (im AuBenbereich) zur S-
. Bahnstrecke mit 4,47 puT bzw. 1,7 kV/m festgestellt.

a8 Vgl Muller—BBM (2018). Alte Gleisfabrik Dortmund - Messung und Beurtellung der
magnetischen Felder der DB-Bahnstromanlagen; Planegg bei Minchen.
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= Beide Werte liegen unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte gemafl 26. BimSchV von
300 pT bzw. 5 kKV/m.

= Der am selben Messort zeitlich gemittelte Effektivwert der magnetischen Flussdichte
betrug 0,81 uT.

= Der Wert liegt unterhalb des sogenannten Anlagengrenzwertes gemaft NISV von
1,0 uT.

Einzelereignisse sind fur den ermittelten 24h-Mittelwert nicht relevant. Hierzu zahit auch der
fur das Jahr 2025 zusatzlich zu erwartende Guterverkehr aufgrund der geringen Anzahl an
Fahrten (zwei Fahrten am Tag).

Zusammenfassen ergeben sich an der geplanten Wohnbebauung Kkeine erheblichen
Einwirkungen durch elektromagnetische Felder. Maflknahmen zum Schutz vor
elektromagnetischen Feldern oder Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

9.5 Erschiitterungen

Westlich entlang des Plangebietes verlauft die zweigleisige DB-Strecke 2801, welche von S-
Bahnen der Linie S5 Dortmund-Hagen befahren wird. Zukinftig kdnnen hier gemal den
Verkehrsbelastungszahlen noch je ein Guterzug je Richtung und je zum Tages- und
Nachtzeitraum verkehren.

Sudostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die zweigleisige U-Bahn-Linie U42
oberirisch im Strallenraum des Krickenwegs.

Es ist daher mit Erschitterungs- und sekundaren Luftschallimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchulng29 wurde folgender Untersuchungsumfang
definiert:

= Definition der Beurteilungskriterien gem. DIN 4150 Teil 2 und der aktuellen
Rechtslage sowie in Anlehnung an die Anforderungen der 24. BImSchV fur die
sekundaren Luftschallimmissionen.

= Erschitterungsmessungen.
= Auswertung der Ergebnisse und Prognose.
Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Die in der Gleisfabrik gesetzten Messpunkte 2.2, 2.3 und 2.4 sind [...] jeweils fUr den
gesamten Bereich der Haupthalle reprasentativ und zeigen sehr dhnliche Messwerte. Die
Messpunkte bilden das jetzt vorgesehene Baufeld WA 2 ab, die Ergebnisse sind auch flr die
Baufelder WA 1 und WA 3 giltig.

23 Vgl. Peutz Consult (2018): Erschitterungstechnische Untersuchung zur Umnutzung eines
ehemaligen Weichenwerkes und Neubau einer. Wohnanlage an der Stralle ,An der Witwe" in
Dortmund-Barop.
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Der Messpunkt 2.5, welcher [...] auBerhalb der Baugrenzen liegt und zudem rlckgebaut
werden soll, hat daher keine Bedeutung mehr fur das Bebauungsplanverfahren.

Wie die Ergebnisse der Erschitterungsprognosen zeigen, ist fir die neugeplanten
Wohnungen in der Werkhalle des Weichenwerkes sowie den neu zu errichtenden
Wohngebauden auf dem Betriebsgelédnde von einer Einhaltung des Anhaltswertes der DIN
4150 Teil 2 fur Wohngebiete (WR/WA) mit Betondecken mit Resonanzfrequenzen 2 20 Hz
im Tages- und Nachtzeitraum auszugehen. [...]**°

Beziglich der Stadtbahn konnte bei der Messung am 29.06.2017 aufgrund der értlichen
Gegebenheiten (Bodenversieglung) der zur Stadtbahn nachstgelegen Messpunkt erst in
einem Abstand von 25 Metern zum néchstgelegen Gleis eingerichtet werden. [...]
Erganzende Prognoseberechnungen zeigen, dass die Anforderungen der DIN 4150, Teil 2
fur Wohngebiete bis zu einem Abstand von 19 Metern zur Stadtbahn eingehalten werden.
Bei weiterer Annaherung werden die Anhaltswerte dann fur bestimmte
Deckeneigenfrequenzen (Bauweisen von Gebauden) Uberschritten. [...] Hier sollten dann
entweder keine schiitzenswerte Raume oder Rdume mit Deckeneigenfrequenz = 31,5 Hz
vorgesehenen werden. Dies ist bei Ublichen Betondecken im Wohnungsbau in der Regel der
Fall. Oder es sind andere MinderungsmaRnahmen zum Schutz vor Erschitterungen am
Gebaude zu treffen.

Ferner ist den Prognoserechnungen zufolge fur die geplanten Wohnungen in der Haupthalle
des ehemaligen Weichenwerkes sowie den neu zu errichtenden Wohngeb&uden auf dem
Betriebsgelande von einer Einhaltung der in Anlehnung an die 24. BimSchV formulierten
Anforderungen an die sekundaren Luftschallimmissionen auszugehen."'

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden daher fur die betroffenen Bereiche
Festsetzungen zu  konstruktiven = MaRnahmen im  Hochbau bezuglich  der
Eigenresonanzfrequenzen von Deckenkonstruktion getroffen.

9.6 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet muss die technischellnfrastruktur vollstandig neu hergestellt werden.
Dies umfasst

= Entwasserung (Oberflachen- und Schmutzwasser),

= Uberflutungsschutz,

= Wasserversorgung,

= Strom,

50 Peutz Consult (2018): Erschitterungstechnische Untersuchung zur Umnutzung eines
ehemaligen Weichenwerkes und Neubau einer Wohnanlage an der Stralle ,An der Witwe" in
Dortmund-Barop; S. 24.

3 Peutz Consult (2018): Erschitterungstechnische Untersuchung zur Umnutzung eines
ehemaligen Weichenwerkes und Neubau einer Wohnanlage an der Strale ,An der Witwe® in
Dortmund-Barop; S. 24.
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Medien.

Die Versorgung des Gebietes mit- Gas ist derzeit nicht beabsichtigt.

Die vorhandene und geplante Entwésserungssituation stellt sich wie folgt dar:

Innerhalb des ,Kriickenweges” erfolgt die Entwéasserung fur Oberflichenwasser und
Schmutzwasser Uber einen vorhandenen Mischwasserkanal.

Die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet (Werksgeldnde) und des
nérdlich angrenzenden Kfz-Betriebs erfolgte urspriinglich tber einen privaten Kanal
in den Ripingsbach. Dieser Kanal ist nicht mehr funktionstichtig.

Die vorhandenen Wohngebdude ,,An der Witwe“ 4 und 6 entwassern im Bestand
Uber einen privaten Mischwasserkanal fur das Oberflachen- und Schmutzwasser.
Zukinftig wird die Entwésserung dieser Hauser durch einen neuen, noch zu
errichtenden stadtischen Mischwassersammelkanal, welcher sich in der Strae ,,An
der Witwe" befinden wird, gesichert und die oben genannten Wohngebiude werden
daran angeschlossen. Das Wohngebaude , An der Witwe" 2 ist direkt an einen
vorhandenen stadtischen Mischwasserkanal in der Strale ,,Am Beilstiick"
angeschlossen und es ist daher von dieser MaBnahme nicht betroffen.

Innerhalb des Areals der ehemaligen Weichenfabrik soll ein bestehender
Mischwassersammelkanal, der zwischen ,Kriickenweg" und ,Ostenbergstralle*
verlauft und die Hallengebdude im stdlichen Abschnitt des Areales unterfiihrt und
entwassert, aufgegeben werden. Die innerhalb des Plangebietes bis dato daran
angeschlossenen, vorhandenen Hallengebdude sind zukinftig an die neu
herzustellenden Mischwasserkanéle anzuschlief3en.

Im Bereich der Strale ,An der Witwe" sowie teilweise in der Stra’e ,Am Beilstiick® ist
die  Neuanlage eines  Mischwasserkanals zur  Oberflichen- und
Schmutzwasserentwédsserung seitens der Stadt geplant. Er dient der ErschlieBung
des Areals der geplanten TEK (Tageseinrichtung fir Kinder), der ErschlieBung der

- stdlich der Stralke ,An der Witwe" gelegenen Wohngebaude sowie der ehemaligen

Weichenfabrik.

Die zuklinftige Schmutz- und Oberflichenentwédsserung des Plangebietes erfolgt
fur den nordlichen Teil der Liegenschaft der ehemaligen Gleisfabrik sowie fir die
vorhandenen Wohngebédude ,An der Witwe" 4 und 6 nach Norden in den neu
herzustellenden Mischwasserkanal in der Strale ,An der Witwe". Der stdliche Teil
der Liegenschaft wird nach Sidosten in den bestehenden Mischwasserkanal im
Krickenweg" entwassert.

Auf Basis einer Bemessung der neuen Mischwassersammelkandle mit einer
Regenspende r15, n=1 von 1156 I/(s*ha) und einer Regenhaufigkeit von n=0,5/a
sowie einer Regendauer von 10 Minuten ergibt sich ein Bemessungsregen mit
182,4 l/(s*ha). Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben kann das anfallende
Oberflachenwasser in die Mischwasserkanéle abgefihrt werden.

Das Plangebiet entwéssert im Mischsystem ohne Rickhaltema3nahmen. Die
geplante Héhenentwicklung der &ffentlichen Verkehrsanlagen und damit verbunden
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der zukunftigen Gelédndehdhenentwicklung filhrt dazu, dass bei Uberstauung des
offentlichen Mischwasserkanals das Uberschilssige Regenwasser (ber die
offentlichen Verkehrsanlagen ca. halftig nach Norden beziehungsweise Siden aus
dem Gebiet herausgeleitet wird. Im sidlichen Bereich fliet das Regenwasser Uber
den Krickenweg in die sudlich gelegene Griin- /Sportplatzfliche. Im nérdlichen
Bereich in westlicher Richtung in die Strale ,An der Witwe“. Die offentlichen
Verkehrsflachen im ErschlieBungsgebiet sind zwecks Uberflutungssicherheit mit einer
Mittelrinne und Bordanlagen geplant. (Weitere MaRnahmen zum Uberflutungsschutz
sind nicht erforderlich.)

= Hinweis: Die Festsetzungen in den textlichen Ergénzungen zum Bebauungsplan
hinsichtlich der Dachbegriinung sind zu beachten.

10. Sonstige Umweltbelange und Schutzgiiter

Zu den im Folgenden aufgefiihrten Umweltbelangen und Schutzgitern wurden keine
fachgutachterlichen Berichte und Stellungnahmen verfasst. Aufgrund dessen wird im
Weiteren eine verbal-argumentative Beurteilung vorgenommen.

Weitergehende Betrachtungen / Planungsvorgaben zu den Themen

= Schutzgebiete,

= Bahnanlagen,

=  Denkmalschutz und Denkmalpflege,

=  Kampfmittel sowie

=  Bergbau |
werden aufgrund der unabhéngig von der Planung bestehenden Vorgaben im Kapitel
.Fachplanungen und Fachbelange" dargestellt (Vgl. Kap 0).
10.1 Flacheninanspruchnahme
Bei der Planung handelt es sich um einen Bebauung im Innenbereich. AuRenbereichsflachen
werden fir die Planung nicht herangezogen.

Im Bestand ist nur ein untergeordneter Teil der Flachen des Plangebietes nicht versiegelt /
nicht vollstdndig versiegelt. Bei einer erneuten industriell-gewerblichen Ansiedlung bzw. einer
Bebauung gem. § 34 BauGB ware von einer in etwa gleichbleibend hohen Versieglung
auszugehen.

Demgegentuber werden bei Umsetzung der Planung im Bestand versiegelte Flachen
erstmalig wieder entsiegelt und als Griin- und Freiflachen angelegt.

Die in den Teilbaugebieten WA 1 und WA 2 zulassige Versiegelung wird aufgrund der
Nutzung der Bestandshalle als Gemeinschaftsgarage fir das gesamte allgemeine
Wohngebiet (WA 1) bzw. des Erhalts der Bestandshalle und Umbau derselben (WA 2)
festgesetzt.
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“Fur den Fall, dass Uberwiegende Gebdaudeteile der bestehenden Haupthalle (Bo'denplatte
sowie Tragkonstruktion) im Teilbaugebiet WA 2 im Zuge einer Nachnutzung bzw.
Neubebauung beseitigt werden, wird eine geringere zuldssige Versiegelung festgesetzt.

Bezeichnung Anteil max.
Fliache zuldssige versiegelte
[ca. m?] Versiegelung Flache
in [%] [ca. m?]
Teilbaugebiet WA 1 2.760 100 2.760
Teilbaugebiet WA 2 7.125 100 7.125
Teilbaugebiet WA 3 1.015 85 865
Teilbaugebiet WA 4 3.850 80 3.080
Teilbaugebiet WA 5 2.970 80 2.375
Teilbaugebiet WA 6 6.450 60 3.870
Teilbaugebiet WA 7 2215 80 1.770
Zwischensumme 26.385 21.845
Offentliche Verkehrsflachen 1.625 100 1.625
Verkehrsflache besonderer 1.205 100 1.205
Zweckbestimmung ,M*
Verkehrsflachen besonderer 510 100 510
Zweckbestimmung ,F+R"“
Verkehrsflachen besonderer 155 100 155
Zweckbestimmung ,STPL."
Verkehrsflédche besonderer 1.660 100 1.660
Zweckbestimmung ,Stellplatzanlage” '
Privatstralle 1.050 100 1.050
Zwischensumme 2 4.545 4.545
Offentliche Griinflache ' 600 0 0
Summe 33.190 28.050

10.2 Nutzung erneuerbarer Energien

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen, zum Teil explizit ermdéglicht
(siehe ortliche Bauvorschrift zu Photovoltaikanlagen). Bei Neuerrichtung von Gebauden
gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV). Damit werden Emissionen aus
z.B. Geb&udeheizungen minimiert.

Geplant sind die Versorgung der bestehenden Hallengebdude uber eine zentrale
Holzpelletsanlage sowie die Versorgung der uUbrigen zu errichtenden Gebdude Gber
Warmepumpen und Photovoltaikanlagen.

10.3 Erholung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein derzeit vollstdndig umzauntes und abgesperrtes
ehemaliges industriell-gewerblich genutztes Areal handelt, besteht bis heute kein Erholungs-
bzw. Freizeitnutzen der Flache.
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Aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, der zusatzlich zu bestehenden
Wegetrassen geplanten Nord-Sud-Querbarkeit fur FuBganger und Radfahrer sowie der
Anlage eines Spielplatzes der Kategorie B innerhalb des Geltungsbereiches, kann bei
Planungsumsetzung gegentber dem Bestand erstmalig eine Freizeit- und Erholungsnutzung
ermdglicht werden.

10.4 Grundwasser

Fir die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der zulassigen Nutzungen
keine Beeintrachtigungen des Grundwassers zu erwarten.

Weitergehende Beeintrachtigungen des Grundwassers sind bei Umsétzung der Planung
nicht zu erwarten.

10.5 Luftqualitét

Fur die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der zuldassigen Nutzungen
Beeintrachtigungen der Luftqualitat lediglich in wohnsiedlungsiiblichem Umfang zu erwarten.
Weitergehende Beeintriachtigungen der Luftqualitat sind mit Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten.

10.6 Staub

Fur die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der zuldssigen Nutzungen
keine relevanten Staubemissionen zu erwarten. '

10.7 Lichtemissionen

Fur die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der zuléissigen Nutzungen
keine relevanten Lichtemissionen zu erwarten.

10.8 Klima

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen (s. 10.2). Bei Neuerrichtung von
Gebauden gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV). Damit werden
Emissionen aus z.B. Gebaudeheizungen minimiert. |

Bei Umsetzung der Planung wird zudem die vorhandene Flachenversiegelung gemindert,
was sich positiv auf das Aufheizen der (Siedlungs-)Flachen insbesondere in den
Sommermonaten auswirken kann.

Hinsichtlich Aspekten der Klimaanpassung wird auf das Kapitel 9.6 zur Entwasserung sowie
auf die Festsetzungen zu Baumpflanzungen und Dachbegriinung verwiesen, die bezlglich
der Gefahr einer Bildung von Hitzeinseln einen positiven bzw. mindernden Effekt haben.
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10.9 Abfille

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaln zu entsorgen.

Fir die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind durch die zuldssigen Nutzungen
aligemeine Siedlungsabfille in haushaltsiiblichen Mengen, die dem Abfallkreislauf Gber die
Entsorgungsbetriebe zugefiihrt werden kénnen, zu erwarten.

Uber die Ublichen zu erwartenden Abfélle kénnen aufgrund der zukinftigen Nutzung im
Teilbaugebiet WA 1 (Gemeinschaftsgarage), z.B. durch das Auslaufen von O,
Sonderabfallformen  entstehen. Dies st jedoch nicht der Regelfal. Die
behandlungsbedurftigen Abfalle sind gesondert zu entsorgen und zu behandeln.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf die im Zusammenhéng mit dem
Abbruch von Gebduden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen liegen keine
Anhaltspunkte vor.

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet belastete Bdden vorliegen, die gemaR
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde abfallrechtlich relevant sind. Bei baulichen
Malnahmen anfallender belasteter Bodenaushub ist daher auf Wiedereinbauféhigkeit nach
den Dortmunder Einbauwerten zu prufen oder ggf. zu entsorgen. (vgl. Kap. 9.3.4).

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfélle sind unter Berlcksichtigung der
Entsorgungswege und Zufihrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

10.10 Storfallbetriebe

Durch die Planung werden keine storfallrelevanten Anlagen zugelassen.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben
fur schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht weiter zu betrachten.

10.11Baubedingte / baubegleitendé Beeintrachtigungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Larm- und Staubemissionen insb. durch den Umbau /
Abriss vorhandener Gebaude und Nebengebdude sowie durch Entfernung der geschotterten
{ versiegelten Freiflachen im Bereich der ehemaligen Gleisfabrik kommen.

Die Emissionen sind auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt und wirken sich somit
zeitlich temporar aus. Durch Malnahmen, z.B. Bauzeitenregelungen, Bewasserung wahrend
des Abrisses, kénnen die Auswirkungen vermindert werden.

11. Kosten
Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrager tbernommen. Bezlglich des Erwerbs

einzelner Grundstlicke von der Deutschen Bahn, die auch dem Kanalbau dienen sollen,
wurde eine Kostenteilung zwischen Stadt und Vorhabentrager vereinbart.
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12. Eigentumsverhiltnisse / Bodenordnung

Das Gelande der ehemaligen Weichenfabrik befindet sich im Eigentum einer privaten
Eigentumerin. Dies umfasst auch diejenigen Flachen, welche im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsfldche (Siiden), als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,F+R"
und ,STPL" und ,Stellplatzanlage® sowie als &ffentliche Verkehrsflache (ErschlieBungsachse
in Nord-Sudrichtung) festgesetzt werden.

Diese Flachen werden nach vollstandiger Herstellung der ErschlieBungsanlagen an die Stadt
Dortmund Ubertragen.

Die im Bereich der Strale ,An der Witwe" festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache befindet
sich derzeit im Eigentum teilweise der Stadt Dortmund sowie teilweise der Eigentumerin des
Areals der ehemaligen Weichenfabrik. Die in privatem Eigentum befindlichen Flurstlicksteile
sollen spatestens nach vollstandiger Erstellung der ErschlieBungsanlagen der Stadt
Dortmund tbertragen werden,

Die als Privatstralle festgesetzten Flachen liegen im Eigentum des Inhabers des nérdlich an
die StraRe ,An der Witwe" liegenden Kfz-Betriebes. Hier soll kein Ubergang des Eigentums
erfolgen. Zur Sicherung der ErschlieBung der Stellplatzanlagen im WA 1 soll die Festsetzung .
als PrivatstraRe und eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sowie die Eintragung einer
Baulast erfolgen.

Die nordlich der Witwe festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Stellplatzanlage” soll ebenso in das Eigentum der Stadt Dortmund Gbergehen.

Daruber hinausgehende Fragen des Eigentumsiibergangs werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Dortmund und der Grundstlickseigentiimerin
getroffen. : '
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13. Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet

Bezeichnung Fldche [ca. m?*] | Anteil [%]
Allgemeine Wohngebiete WA 26.385 79,50
Offentliche Verkehrsflachen 1.625 4,90

Verkehrsflachen besonderer 1.205 3,63

Zweckbestimmung ,M*

Verkehrsflachen besonderer 510 1,54

Zweckbestimmung ,F+R" ‘

Verkehrsflachen besonderer 155 047

Zweckbestimmung ,STPL."

Verkehrsfldche besonderer 1.660 5,00

Zweckbestimmung , Stellplatzanlage"

Privatstralle 1.050 3,16

Offentliche Griinflache ,6G" 600 1,81

Summe 33.190 100

Alle Flachenmafe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem
entnommen, hierbei handelt es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

14. Ubersicht der zugrunde gelegten Gutachten und

Fachplanungen

Folgende Gutachten und Fachplanungen wurden der Planung zugrunde gelegt:

1.

FIRU GFI (2019): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Hom 258 —
Kriickenweg / An der Witwe in Dortmund; Kaiserslautern.

weluga (2019): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag nach § 44 BNatSchG - hier:
Vorprifung, Stufe | der ASP; Bochum. Sachverstandigenburo fir urbane Vegetation
(2017): Gutachten zur Untersuchung des Vegetationsbestandes auf dem Gelande
einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt Dortmund; Bochum.

Biro fur Urbane Vegetation (2018): Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationshestandes auf dem Geldnde einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt
Dortmund; Bochum.

Biuro far Urbane Vegetation (2019). Gutachten zur Untersuchung des
Vegetationsbestandes auf dem Geldnde einer ehemaligen Gleisfabrik in der Stadt
Dortmund - Erganzungsbericht; Bochum.

Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH (2018):
Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-Hombruch;
Bochum. Brilon Bondizio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH
(2018): Stellplatznachweis zum Bauvorhaben Alte Gleisfabrik in Dortmund-
Hombruch; Bochum.
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10

11.

12

13

14,

Muller-BBM (2018): Geplante Wohnbebauung Dortmund-Barop Immissionsprognose
zur Abschatzung der Geruchsvorbelastung; Gelsenkirchen.

Maller-BBM (2018): Alte Gleisfabrik Dortmund — Messung und Beurteilung der
magnetischen Felder der DB-Bahnstromanlagen; Planegg bei Minchen.

Peutz Consult (2017): Erschitterungstechnische Untersuchung zur Umnutzung eines
ehemaligen Weichenwerkes und Neubau einer Wohnanlage an der Strafe ,An der
Witwe" in Dortmund-Barop; Dusseldorf, Dortmund, Berlin.

Peutz Consult (2018): Stellungnahme zu Fragen zur Erschitterungstechnischen
Untersuchung zum Neubau einer Wohnanlage an der Stralle ,An der Witwe" in
Dortmund-Barop; Dusseldorf, Dortmund, Berlin.

. Altenbockum & Blomquist (2017): Gefahrdungsabschatzung und

Bodenrisikobewertung fir den Standort Alte Gleisfabrik; Aachen.

FIRU mbH (2018): Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemai § 1 (1) UVPG NW
Zum Bebauungsplan Hom 258 — An der Witwe —; Koblenz.

Grundbauinstitut Biedebach GB (2018): Alte Gleisfabrik am Kriickenweg in Dortmund
—  Altbergbautechnische  Beratung:  Erkundung  hinsichtlich  eventueller
bergbaubedingter Hohlraume und Lockerzonen, Bestimmung des
Gefahrdungspotenzials; Dortmund.

.DMT GmbH & Co. KG (2019): Schacht Wittwe der ehemaligen Schachtanlage Louise

und Erbstolln in Dortmund, Alte Gleisfabrik am Kriickenweg, Stellungnahme zur
Standsicherheit der Tagesoberfliche im Bereich des o0.a. Schachtes unter
Berucksichtigung der vorgesehenen Bauplanung Umlagerungsbauwerk; Essen.

DMT GmbH & Co. KG (2019):. Gutachterliche Stellungnahme zur
Ausgasungssituation im Bereich des Schachtes Wittwe der ehemaligen
Schachtanlage Louise und Erbstolln in Dortmund, Alte Gleisfabrik am Kriickenweg;
Essen.

15. Anlagen

Anlage 1: MaRgebliche A-bewertete AuRenschallpegel L. Tag gemalR VDI 2719,

Punkt 6.4 freie Schallausbreitung

Anlage 2: Maligebliche A-bewertete Auflenschallpegel L. Nacht gemal VDI 2719,

Punkt 6.4 freie Schallausbreitung

Dortmund, den iY_JO 204?

iedergethnfann

Bereichsleiterin
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Verfasser:

FIRU Koblenz GmbH
Schlofstralke 5

56068 Koblenz

Tel: +49 261 - 9147 98 -0
Fax: +49 261 -9147 98- 19
E-Mail: firu-ko@firu-ko.de
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Anlage 6

Stadt Dortmund
Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt

¢,

Stadt Dortmund

Bebauungsplan Hom 258
- An der Witwe -

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

- Burgerinformationsveranstaltung / Abwagung der eingegangenen Stellungnahme



Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

1. BUND - Kreisgruppe Dortmund,
Am Romberpark 35
44225 Dortmund

Die Stellungnahme ergeht in Abstimmung und gemeinsam mit den
beiden anderen anerkannten Naturschutzverbdnden Naturschutzbund
Deutschland - Stadtverband Dortmund e.V. (NABU) und
Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (LNU). Das
Vorhaben der Reaktivierung einer Industriebrache zur Verbesserung
der Wohnraumversorgung an einem zentralen Standort mit guter
Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung wird grundséatzlich begrifit.
Fiur die Erarbeitung des erforderlichen Bebauungsplanes ergehen
folgende Anregungen und Hinweise:

Das Gebiet ist insgesamt gemal der schalltechnischen Untersuchung
vom 18.9.2018 stark verlarmt. Die Grenzwerte des Schutzbedurfnisses
eines WA werden z. T. bis zu 10 dB(A) Uberschritten, was einer ca. mehr
als 10-fachen Uberschreitung der Grenzwerte entspricht. Der Verweis,
dass im Mischgebiet (MI), das auch dem Wohnen dient, hdhere
Grenzwerte zulassig sind und diese fiir das Wohngebiet (WA)
anzuwenden, ist unzuléssig.

Es wird daher empfohlen, den Gebietscharakter in Ml zu &ndern. Das
kdme auch dem standig propagierten Ziel der ,Stadt der kurzen Wege*
und damit Verkehrsvermeidung entgegen, wenn Wohnen und nicht
storendes Gewerbe gemischt werden. Zur Abschirmung der Verkehrs-

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung werden ausschlielich die
Orientierungs- und Grenzwerte fir allgemeine Wohngebiete zu
herangezogen. Lediglich um klarzustellen, dass trotz der
Uberschreitungen die gesunden Lebens- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt bleiben, werden die Orientierungswerte flr Mischgebiete
angefuhrt. Sie stellen jedoch nicht die Grundlage flr die Bewertung
oder fiir Festsetzungen dar.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Ziel der Planung ist eine berwiegend
wohnbauliche Nutzung; die Festsetzung eines Mischgebietes scheidet
daher aus. Darlber hinaus sollen aufgrund der Erschlie3ung und der
direkt angrenzenden, bestehenden Wohnbebauung keine




-3-

und Gewerbeemissionen wird angeregt, sudlich ,An der Witwe*
geschlossene Blockrandbebauung festzusetzen, um wenigstens in den
dadurch zu bildenden Innenhof dem Schutzbedurfnis von Wohnungen
Rechnung zu tragen.

Die ErschlieBung des Gebietes ist dazu auf die G1- Flache an der
Ostfassade der Industriehallen zu verlegen. Damit kdnnen auch
Verkehrsflachen eingespart werden.

Die sudliche kleine Halle ist nicht vor dem S-Bahn-Larm und Vibrationen
schutzbar. Sie ist daher fur eine ausschlie3liche Wohnnutzung nicht
geeignet. Die Festsetzung als WA sollte daher geédndert werden (s.0.)

Dass an der sudostlichen Gebietsgrenze, wo tagstber
Uberschreitungen von 12 dB(A) und nachts 6 dB(A) zu verzeichnen
sind, auf aktive LarmschutzmalRnahmen verzichtet wird, ist eher
unverstandlich.

gewerblichen Nutzung angesiedelt werden. Das stadtebauliche
Konzept sowie die Festsetzungen zum Bebauungsplan sehen eine
abschirmende, zu benachbarten Emissionsquellen weitestgehend
geschlossene Bebauung vor.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Das Plangebiet wird durch das
vorgesehene ErschlieBungskonzept effizient erschlossen. Eine
Verlegung der inneren Quartierserschlieung an die Bestandshalle
wurde aufgrund der entstehenden Tiefe der Baugrundstiicke nach
Osten hin erganzende ErschlieRungsstiche erforderlich machen und so
zu einem hoheren Anteil an Verkehrsflachen fuhren.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Zum Schutz vor Larm und Vibrationen
werden umfangreiche Festsetzungen getroffen, die gesunde wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets lasst neben dem Wohnen zudem andere
Nutzungen zu: z.B. der Versorgung des Gebiets dienende Laden, nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir soziale Zwecke etc. zu,
sodass im Rahmen der Festsetzungen verschiedene
Nutzungsoptionen fir dieses Gebaude bestehen.

An dem Bestandsgebaude im Stiden des Plangebiets (WA 3) sind
aktive Schallschutzmaf3nahmen (z. B. Larmschutzwand) auf der Seite
der Bahnstrecke nicht moglich, da das Gebaude unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze steht. Die Uberschreitungen der
Orientierungswerte kdnnen nur durch passive
Schallschutzmaflinahmen kompensiert werden. Das Gebaude bietet
aber die Mdglichkeit, schutzbedurftige Aufenthaltsraume auch zur
larmabgewandten Seite am Kriickenweg zu orientieren. Es wird daher
festgesetzt, dass im WA 3 Aufenthaltsrdume in Wohnungen nur
zulassig sind, wenn sie Uber nach Osten oder Norden orientierte
Fenster oder Turen zum Zwecke der Belichtung und Beliftung
verfugen.

Auch im Bereich des WA 7, in dem an den der StralRe Kriickenweg
zugewandten Fassaden Uberschreitungen der Orientierungswerte der
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Wegen der raumlichen Nahe zur Technischen Universitat wird angeregt,
einen Teil der Wohnungen fir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf d.h. fir Studenten gem. 89 (1) Nr. 8 BauGB vorzusehen
und verbindlich festzusetzen. Eine derartige Festsetzung hat
Auswirkungen auf den Stellplatzschlissel. In diesem Zusammenhang
sollte auch gepruft werden, ob und wie eine fahrradgerechte Verbindung
zur TU geschaffen bzw. optimiert werden kann.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt neben einer
Industriehalle tberwiegend ebenerdig. Damit wird die Qualitdt des
Wohnumfeldes eingeschrankt.

Der durch die Planung implizierte hohe Versiegelungsgrad tragt zur
Verschlechterung des Mikroklimas bei, bei Starkregen werden die
vorhandenen Entwasserungseinrichtungen maoglicherweise tberlastet.
Es wird daher empfohlen, einen weiteren Anteil der Stellplatze in
Tiefgaragen vorzusehen, wodurch die stadtebauliche Qualitat der
neuen Siedlung deutlich verbessert wird. Angesichts der N&he offener
Gewasserlaufe  wird angeregt, zu untersuchen, ob das

DIN 18005 prognostiziert wurden, scheiden aktive
Schallschutzmafinahmen aufgrund der ErschlieRung der Baufelder von
Seiten des Kruckenwegs aus.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es ist Ziel des Projektentwicklers,
einen entsprechenden Mix von Wohnformen anzubieten. Dies
beinhaltet insbesondere auch Wohnformen, die z.B. fir Studierende
geeignet sind. Jedoch wird eine Festlegung auf diese Personengruppe
durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB als
unverhaltnismaRig angesehen. Das stadtebauliche Konzept sieht ein
durchgéngiges Ful3-/Radwegenetz von Nord nach Sid vor. Die
Weiterfiihrung auRRerhalb des Plangebietes ist nicht Gegenstand der
vorliegenden Bauleitplanung. Gleichwohl ist sie Ziel der stadtischen
Gesamtplanungstiberlegungen. (siehe Drucksache Nr.: 13075-18)

Die Uberwiegende Anzahl an Stellplatzen soll in der im WA 1
geplanten Quartiersgarage untergebracht werden. Da hierfir eine
Bestandsimmobilie umgenutzt werden soll, gibt es Einschrénkungen
bezlglich der Zahl der darin realisierbaren Stellplatze; eine
Erganzungsflache fir ebenerdige oberirdische Stellplatze in
untergeordneter Anzahl wird daher dstlich an die Quartiersgarage
angrenzend vorgesehen. Ebenerdige Au3enstellplatze sollen dartiber
hinaus lediglich in einer untergeordneten Anzahl innerhalb des
Quartiers hergestellt werden. Sowohl im Norden als auch im Stiden
erfolgt eine Bindelung von Stellplatzen, um den Kern des Quatrtiers
mdoglichst autoverkehrsarm auszugestalten.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Gegenuiber der industriell-
gewerblichen Vornutzung kommt es zu deutlichen Verbesserungen
des gesamten Umfeldes. Der zum Teil hohe Versiegelungsgrad ergibt
sich aus der Nachnutzung der vorhandenen baulichen Strukturen,
insbesondere der beiden vorhandenen ehemaligen Produktionshallen.
Der potentielle Versiegelungsgrad ist zudem Gegenstand der
infrastrukturellen Planungen und findet daher ausreichend
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Oberflachenwasser im Trennsystem diesen zugefuhrt werden kann. In
dem Zusammenhang wird angeregt, Oberflachenwasser in den
Haushalten fur Sanitarzwecke u.a. zu nutzen. Auch sollte gepruft
werden, ob eine Versickerung auf dem Grundstiick moglich ist.

Zu begrif3en ist die 25%-Regelung fur den Sozialen Wohnungsbau.

Zur verbindlichen Regelung von Baumpflanzungen wird ausdrticklich
davor gewarnt die Anpassung an den Klimawandel durch die Auswahl
besonders trockenresistenter, oft exotischer Baumarten vorzunehmen.
Denn diese Baume wie z.B. der Ginko vertragen Trockenheit vor allem
aufgrund ihrer Eigenschaften, wenig Wasser zu verdunsten. Damit
tragen sie zur Verbesserung des Stadtklimas und zur Abkihlung in
heiRen Sommernachten wenig bei. Genau diese Aufgabe soll aber
durch Stadtb&ume in heilen Sommernéchten erfillt werden, um eine
Kihlung zu bewirken. Das Kleinklima der Stadt verbessert sich umso
starker, je groRer die Verdunstungsleistung der Baume ist. Optimal sind
daher Baume, die uUber grof3e Kronen aus mdoglichst feuchten Boden
moglichst viel Wasser abgeben.

Das Vorhaben dient auch der Schaffung von Baurecht fiir den Investor.
Hierdurch entsteht dem Investor ein betrachtlicher Planungsmehrwert.
Es wird daher angeregt in den abzuschlieRenden Stadtebaulichen
Vertrdgen den beglnstigten Investor an den Planungskosten zu
beteiligen bzw. diesem ganz aufzuerlegen. Sollte es zum férmlichen
Stadtebaulichen  Sanierungsverfahren  kommen, kénnen  die
Planungsmehrwerte durch Ausgleichsbetrage abgeschopft werden.
Insofern wird begrif3t, dass der Planungstrager auf eine Vorfestlegung
auf das vereinfachte Sanierungsverfahren verzichtet und die
Entscheidung vom Ergebnis der Voruntersuchungen abhéangig macht.

Es wird empfohlen, in den abzuschlieRenden Stadtebaulichen
Vertrdgen folgende Regelungen zutreffen:

Berlicksichtigung bei der Dimensionierung der Entwésserungsanlagen.
Eine Einleitung anfallenden Oberflachenwassers in den Ripingsbach
ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht moglich. Potentielle
alternative Nutzungsmoglichkeiten fir anfallendes Oberflachenwasser
sind Gegenstand der konkreten Gebaudeplanung und nicht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens.

Die Auswahl der zu pflanzenden Baume erfolgt insbesondere im
Hinblick auf standortgerechte Arten. In den Festsetzungen werden
zudem beispielhaft ausdriicklich heimische Arten aufgefiihrt.

Kenntnisnahme. Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der Regelungen zur Ubernahme
der Planungskosten und von Folgekosten enthalt. Eine mdgliche
Ausweisung des Plangebietes als stadtebauliches Sanierungsgebiet
erfolgt unabhéngig von diesem Verfahren.




Die Bauausfilhrung als Massivbau wird den Anforderungen des
nachhaltigen Bauens, insbes. an Energieeinsparung und Klimaschutz
nicht mehr gerecht. Bekanntlich sind konventionelle Baumaterialien in
der Herstellung x-mal so energieintensiv wie Holzbauweise, die dartber
hinaus besseren Warmeschutz bietet und voll recycelbar ist. Zudem
hinterlasst Holz als nachwachsender Rohstoff so gut wie keinen
Okologischen FuBabdruck. Alle bisherigen Vorurteile bzgl. Brand- und
Schallschutz sind obsolet geworden. Auch die immer wieder aufgefiihrte
Unwirtschaftlichkeit dieser Bauweise kann nicht mehr aufrechterhalten
werden. Erfahrungen in Stiddeutschland und den Alpenlandern zeigen
auch im Geschosswohnungsbau eine deutliche Uberlegenheit des
Holzbaus fir ein gesundes Raumklima. Die Vorhaben im B-Plan-
Bereich bieten die Chance und Gelegenheit beispielhaft diese Bauweise
zu praktizieren und damit Vorbild fur weitere Vorhaben in der Region zu
werden.

Es wird daher im Rahmen der

angereqgt, Aushandlung des

stadtebaulichen Vertrages den Entwickler zu verpflichten, einen
nennenswerten Anteil der Baumafnahmen in Holzbauweise zu
errichten.  Angesichts der Groe des Objektes und der

Steuerungsmoglichkeiten durch den Entwickler sollte auch der Einsatz
von Brennstoffzellenheizungen auf Wasserstoffbasis , die bereits
wirtschatftlich erprobt, in Japan bereits Standard ist, und durch ihre hohe
Energieeinsparung ein wesentlicher Beitrag zur Energiewende sein
kénnte, erwogen werden. Hohe Férderungen zur Erstinvestition werden
gewahrt. In den abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrdgen sollte
eine sinngeméale Regelung vereinbart werden.

Im Sinne von Energieeinsparung und Klimaschutz sollten verbindliche
Regelungen zum Energieverbrauch getroffen werden. Empfohlen wird
der KfW40-Standard. In diesem Zusammenhang sollten kontrollierte
Laftung und Warmeriickgewinnung selbstverstandliche Standards sein.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Im stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet sich der Vorhabentrager, einen Primarenergiefaktor der
Warmeversorgung von mindestens 0,6 einzuhalten und die
Malnahmen zur Einhaltung des vorgenannten Energiestandards mit
der Stadt Dortmund einvernehmlich abzustimmen. Auf diese Weise
wird gewahrleistet, das ein gegenuber der gesetzlichen Vorgaben der
EnEv erhohter Standard erreicht wird. Eine Festlegung des Bauherrn
auf einen bestimmten Baustoff wie Holz wird als unverhaltnismaRig
angesehen.

S.0.

S.0.
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Zum Artenschutzfachbeitrag: Bei der Erfassung der Fledermé&use fehlt
nach Auskunft des NABU (Volker Heimel) die Teichfledermaus, das
Mausohr und die Breitfligelfledermaus. Bei den Vogelarten fehlen u.a.
Star, Hanfling und Stieglitz. Es wird empfohlen, die Daten aus Ornitho
und Handybirds auszuwerten.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Grundséatzlich beruht das vorliegende
Artenschutzgutachten auf Gelandeerfassungsdaten vom 04.05., 29.06.
und 30.11.2017. Der Stand der Datenabfrage (einschlief3lich NABU) ist
September/Oktober 2017. Die drei genannten vergleichsweise
seltenen Fledermausarten werden auch aktuell (Stand: 21.01.2019)
nicht im FIS des LANUV und im Saugetieratlas der AG Saugetierkunde
NRW gefiihrt. Von den drei genannten Vogelarten werden Star und
Stieglitz als im Plangebiet vorkommende Arten im
Artenschutzgutachten (Kap. 5.4.2 und in der Wirkprognose 5.5.2)
behandelt. Auf eine Auswertung der genannten Beobachterplattformen
im Internet (ornitho und handybirds) wurde verzichtet, da es sich bei
den dort gemeldeten Beobachtungen um nicht verifizierte Daten
handelt. Das Gutachten wurde durch die Untere Naturschutzbehdrde
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat geprdift.

Es wird empfohlen, der Stellungnahme nicht zu folgen.

2. Buirgerinformationsveranstaltung am 26.04.2018
Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde (ber das
Bebauungsplanverfahren, das geplante Wohnbauprojekt, das
Sanierungsverfahren und die bis dahin vorliegenden
Untersuchungsergebnisse der vorbereitenden Untersuchung zum
Sanierungsverdachtsgebiet “ehemalige Weichenfabrik und Umfeld”
informiert. Folende Fragen und Stellungnahmen wurden zur Planung
vorgetragen:

Wohnbebauung

- Wie hoch ist die Anzahl der Wohneinheiten?

- Welche ,Art von Wohnungen gibt es? Handelt es sich um Miet- oder
Eigentumswohnungen?

- Wird die Schaffung bezahlbaren Wohnraums gesichert? Wenn ein
Grol3teil der Wohnungen durch profitorientierte
Immobilienunternehmen vermarktet wird, dann sind hohe Mieten zu
erwarten.

Die Fragen und Aspekte wurden von den Vertretern der Verwaltung und
des Projektentwicklers entsprechend dem damalig aktuellen Planungs-
und Kenntnisstand beantwortet, erlautert und in den Planungsprozess
eingeflossen.

Eine Abwagungsentscheidung ist daher nicht erforderlich.




- Die sozial geforderten Wohnungen kénnten ebenfalls von Student/-
innen belegt werden, wenn sie die Zugangsvoraussetzungen erfullen.
Damit fehlen wiederum sozial geférderte Wohnungen fur Familien.

Verkehr

- Wie viele Parkplatze wird es geben?

- Es sei damit zu rechnen, dass jeder Haushalt Gber zwei Autos
verfluge, dementsprechend wirden 340 Wohneinheiten 680 Autos
bedeuten; wo werden die alle untergebracht?

- Die Aussage, dass das Verkehrsaufkommen vertraglich abgewickelt
werden kann, “ wird angezweifelt.

- Es entstehen schon zuséatzliche Verkehre vom Plangebiet am
Luisengliick, die sich ebenfalls auf das Verkehrsnetz in diesem Bereich
auswirken; damit wird insgesamt eine Uberlastung befirchtet.

- Bedenken bestehen auch bezuglich des Verkehrs der ndrdlich
geplanten Kita mit 89 Platzen und der Abwicklung des 2 x téglich zu
erwartenden Bring- und Abholverkehrs.

- Wird die Verlegung des S-Bahn-Haltepunktes nach Barop in der
Planung beriicksichtigt?

- Erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes nur Uber die Stralle An der
Witwe?

- Wird die StraRe An der Witwe ausgebaut? Wenn ja, werden
Anliegerbeitrage erhoben? Wie ist die prozentuale Kostenverteilung
zwischen Stadt und Anliegern?

- Ist die ,Uni-Sudtangente” kein Thema mehr?

Verkehrslarm

- Der Larm durch die Bahnstrecke ist jetzt bereits hoch. Lediglich fur 4
Stunden fahren nachts keine Ziige. Warum wird jetzt Uber Larmschutz
nachgedacht und vorher nicht? Die Belastung ist im Bestand grof3 und
die DB unternimmt nichts zum Larmschutz.

- Bis wohin wird die Larmschutzwand gehen? Nur entlang der alten
Halle, oder noch weiter?

- Hat die Bestandsbebauung am Kruckenweg einen Vorteil von der
Larmschutzwand?




- Hat die Bestandsbebauung an der Ostenbergstraf3e durch
Schallreflektionen einen Nachteil durch die Larmschutzwand?

Kita

- Die geplante Kita an der StraRe An der Witwe wird kritisch gesehen.
Lieber sollte eine Kita im Plangebiet entstehen.

- Was wird mit den aufstehenden Baumen am geplanten Kita-Standort
An der Witwe?

- Auf dieser Flache sollte lieber eine Grinflache entstehen.

- Wird es eine Kita im Plangebiet geben?

- Wie steht es um die Feinstaub-Belastung der Kita an der
Hauptverkehrsstraf3e?

Diverses

- Es gibt ein Defizit an Grin- und Freiflachen im Umfeld. Die nun fir
die Kita vorgesehene Flache hatte zur 6ffentlichen Grinflache
entwickelt werden sollen.

- Was wird aus dem Verwaltungsgebaude / ehemaligem
Birogebaude?

- Was wird aus dem ,Bahnweg“? Anmerkung: Gemeint ist der
Anliegerweg Ostenbergstralie 1a-3c direkt westlich der Bahnstrecke
- Es sollten nicht einfach Tatsachen geschaffen werden ohne eine
echte Beteiligung der Birger/-innen. Eine echte Mitwirkung ist
notwendig, es sollten Vorschlage eingeholt werden.

- Bis wann sollen die Bauprojekte realisiert werden?

- Die Grundstiucke am Kriickenweg liegen abschnittsweise héher als
das Plangebiet. Bei Starkregen konnte es die Gefahr geben, dass das
Gelande abrutscht. Wird das abgefangen?

- Wann liegen die Gutachten offen?

- Die Entwicklung der Gewerbebrache wird positiv gesehen. Sie ist
besser als eine Entwicklung von Grunflachen zu Wohnflachen.

- Der Erhalt der alten Hallen ist positiv.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

1. DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Koln
Erna-Scheffler-StralRe 5
Anschreiben vom 09.07.2019

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG be-
volim&chtigtes Unternehmen, tbersendet Ihnen hiermit folgende Ge-
samtstellungnahme:

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine La&rmschutzwand als
Grenzbebauung zur Bahneigentumsgrenze vorgesehen. Im grenzna-
hen Bereich befinden sich jedoch Oberleitungsanlagen der DB Netz
AG. Ob die geplante grenzstandige Larmschutzwand so realisierbar
ist, wird derzeit zwischen dem Vorhabentrager und der DB Netz AG,
Produktionsdurchfiihrung Hagen, abgestimmt. Hierzu fand am
03.07.2019 bereits ein gemeinsamer Ortstermin statt, in welchem die
einzuhaltenden Rahmenbedingungen (z.B. Abstande zu Oberleitungs-
fundamenten, einzuhaltende Richtlinien, Entwéasserung, Abriss der
Bestandsgebaude) erlautert wurden. Aktuell wird geprift, inwieweit die
bestehende Planung mit diesen Rahmenbedingungen vereinbar ist
und an welcher Stelle eventuell Anpassungen erfolgen missen.

Aus diesem Grund kénnen wir beziglich der im Bebauungsplan dar-
gestellten grenzstandigen Larmschutzwand zum jetzigen Zeitpunkt
noch keine Zustimmung erteilen.

Bezuglich der weiteren Darstellungen des vorliegenden Bebauungs-
planes bestehen unsererseits grundsatzlich keine Bedenken, wenn die
nachfolgenden Auflagen und Hinweise beachtet werden:

Gemal erneuter Abstimmung mit der DB Netz AG vom 11. Oktober
2019 stimmt diese der geplanten Lage der Larmschutzwand, bei Ein-
haltung der Richtlinien der DB zur baulichen Ausfiihrung der Larm-
schutzwand, zu. Die Anforderungen der DB wurden in Form eines Hin-
weises zur Larmschutzwand in den Bebauungsplan tibernommen. Die
Einhaltung der Anforderungen der DB ist im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Im Bereich des Bebauungsplanes sind Grundstiicke der DB
mit einbezogen. Es handelt sich konkret um das komplette
Flurstiick 2298 und eine Teilflache von ca. 390 m? aus dem
Flurstiick 2300. Diese Flachen wurden bereits mit Kaufvertrag
vom 04.04.2019, UR-Nr. 97012019, an den Vorhabentrager
verkauft. Aus diesem Grund stimmen wir den Festsetzungen
auf den derzeit noch planfestgestellten und gewidmeten Bahn-
flachen zu.

Diese Festsetzungen werden jedoch erst nach Freistellung der
Flachen von Bahnbetriebszwecken, unabhangig von der
Rechtskraft des Bebauungsplans (8 9 Absatz 2 Nr. 2 BauGB),
zulassig.

Die mit der Einschrankung des Bedingungseintritts versehenen
Flachen sind im Text- sowie Planteil des Bebauungsplans fest-
zuschreiben bzw. zu kennzeichnen.

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit
des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke
nicht gefahrdet oder gestort werden.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungs-
bereich sind uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir be-
halten uns weitere Bedingungen und Auflagen ausdrticklich
vor.

Die Abstandsflachen gemaf LBO (8 6 BauO NRW) sowie
sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen
sind einzuhalten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwéasser dirfen nicht auf
oder tUber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsge-
mal in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versicke-
rung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Die formal noch eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen werden in
der Plankarte zum Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.
Es wird eine Festsetzung nach 89 Abs.2 BauGB getroffen. Danach
werden die Festsetzungen des Bebauungsplans in den gewidmeten
Bereichen erst nach Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwe-
cken wirksam.

Um zu gewabhrleisten, dass die weiteren Auflagen der DB bei Bauvor-
haben innerhalb des Plangebiets bericksichtigt werden, wurde ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die DB Services Im-
mobilien GmbH, Niederlassung Kéln ist im Rahmen der nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Die vorhanden bestandsgeschiitzten Hallen sind an die Grundstuicks-
grenze angebaut und werden erhalten und zum Teil umgebaut. Im Er-
gebnis des Umbaus verbleiben auf der Grundstiicksgrenze eine
Parkgarage und eine Larmschutzwand. Letztere kann auch unabhan-
gig vom Bestandsschutz in der Abstandsflache zugelassen werden.
Alle Baumal3nahmen finden in Abstimmung mit der DB statt.
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Stellungnahme
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= Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Sowohl die durch den Betrieb ausgeldsten Erschiitterungen, elektro-
magnetischen Felder sowie Larmimmissionen auf das Plangebiet wur-
den untersucht. Die hiernach erforderlichen Malinahmen finden sich in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wider.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

2. E.ON SE
Mining Management
Briusseler Platz 1
45131 Essen
Anschreiben vom 12.03.2019

Zur Wahrung der Rechte des Grundstiickseigentiimers baten wir Sie
um. Zusendung eines entsprechenden Nachweises. Diesbezliglich er-
hielten wir von der Grundstickseigentimergesellschaft ,Alte Gleisfab-
rik GmbH & Co. KG* den Eigentimermachweis in Form eines aktuel-
len Grundbuchauszuges, und den Hinweis lhrer Legitimation zur Aus-
kunftserteilung.

Der Bearbeitungsbereich wird von Ihnen definiert durch den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans Hom 258 — An der Witwe (Ent-
wurf).

Unsere Stellungnahme zu Anpassungs- oder Sicherungsmal3nahmen
fur geplante Bauvorhaben in dem v.g. Bereich lautet wie folgt:

Das o. a. Bauvorhaben liegt tber dem stillgelegten Bergwerkseigen-
tum der EON SE.
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Unseren Archivunterlagen entnehmen wir Hinweise auf tagesnahen,
vor dem Jahre 1900 gefuhrten Bergbau, der die geplanten Bau-
vorhaben gefahrden kann. Wir machen vorsorglich darauf aufmerk-
sam.

Insbesondere machen wir darauf aufmerksam, dass sich im Bereich
des o.a. Grundstuckes mehrere im 19. Jahrhundert angelegte und
verlassene Tagesoffnungen befinden kdnnen, deren Zustand und
Lage uns nicht bekannt sind.

Erforderliche Baugrunderkundungen und bautechnische Vorsorge ste-
hen in der Verantwortlichkeit und dem Ermessen des Bauherrn, da die
E.ON SE fiur Bergbautatigkeiten vor dem Jahre 1900 gemaf Art. 170
EG BGB (Einfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch) in Ver-
bindung mit 8 55 | 6 ALR (Allgemeines Landrecht) nicht haftet.

Zudem weisen wir darauf hin, dass sich im o0.a. Grundstiicksbereich
der ehemalige Tiefbauschacht Witwe der ehemaligen Schachtanlage
Louise und Erbstollen im Steinkohlengeviertfeld Witwe und Barop be-
findet.

Die uns vorliegende Mittelpunktkoordinate des Schachtes lautet wie
folgt:

Schacht Witwe R= 25 99 606,9 H=57 06680,4

Der mit Lockermassen verfillte Schacht wurden im Jahre 1965 mit ei-
ner ca. 45 cm dicken statisch bemessenen Betonplatte nach den sei-

nerzeitigen statischen Richtlinien des Landesoberbergamtes abge-
deckt. Eine Revisions6fnung liegt bei diesem Schacht nicht vor.

Es wurde eine Erkundung hinsichtlich bergbaubedingter Hohlrdume
und Lockerzonen zur Bestimmung des Gefahrdungspotenzials durch-
gefuhrt. Dabei wurden potenzielle Gefahrdungsbereiche identifiziert.
Um die Tagesbruchgefahr zu beseitigen, missen die festgestellten
Locker- und Weichzonen mit einem hydraulisch erharteten Fillgut
lage- und erosionsbestandig verflillt und verpresst werden. Nach Be-
seitigung dieser Gefahrdungsbereiche steht einer Bebauung des Plan-
gebiets nichts entgegen.

In der Plankarte zum Bebauungsplan wird der entsprechende Bereich
als ,Kennzeichnung von Flachen, unter denen der Bergbau vorgeht
sowie deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind (8 9 Abs. 5 BauGB)“ gekennzeichnet.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Auf Veranlassung der Bergbehdrde wurden an dem Schacht im Jahre
1989 UntersuchungsmaRnahmen durch die Westfalische Berggewerk-
schaftskasse WBK durchgefuhrt. Diesbeztigliche Auskinfte kann
Ihnen die heutige DMT GmbH & Co. KG; Altbergbau & Markscheide-
wesen, Am TUV 1, 45307 Essen, erteilen (siehe beigefiigte Liste der
Fachinstitute).

Auf Grundlage der geotechnischen und bergbaulichen Gegebenheiten
wurden die Ergebnisse der Untersuchungsbohrungen ausgewertet,
und der Schachtschutzbereich ausgewiesen. Der Schachtschutzbe-
reich wurde mit 17,2 m (NS) x 15,6 m (WO0) bestimmt. Der v.g. Bereich
ist grundsatzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten. Des Weiteren
muss der Schacht jederzeit frei zuganglich und erreichbar sein.

Wir machen darauf aufmerksam, dass bei einer Nutzungsanderung
des Grundstlickes in dem v.g. Schachtschutzbereich, insbesondere
dann, wenn Veranderungen an der dem Schacht Giberdeckenden Be-
tonplatte ausgeflihrt werden, oder diese mit Lasten beaufschlagt wer-
den soll, besondere Sicherungsmalnahmen an dem Schacht durch-
zufiihren sind.

Diesbeziiglich konnen wir einer Uberbauung des Schachtschutzberei-
ches nur dann zustimmen, wenn die Abdeckplatte unter Bertcksichti-
gung der statischen Erfordernisse fur Verkehrslast, Sog- und Riick-
prallkréfte nach den aktuellen Richtlinien der Bezirksregierung Arns-
berg Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW erneuert und konstru-
iert wird. Die dauerhafte Sicherung des Schachtes, bzw. des Schacht-
kopfes ist durch den Standsicherheitsnachweis eines in beigefligter
Liste aufgefiihrten Ingenieurblros zu erbringen.

Die bergbaulichen Sicherungsarbeiten an dem Schacht sind nur unter
Aufsicht eines in der v.g. Liste aufgefuhrten Fachinstitutes in Abstim-

Die Abmessungen in Nord-Siuid- und West-Ost-Richtung werden in der
Plankarte als ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht sowie deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (8 9
Abs. 5 BauGB)“ gekennzeichnet. Darlber hinaus findet sich ein Hin-
weis zum Themenkomplex Bergbau in den textlichen Festsetzungen.

Fur den Bereich des Schachtschutzbereiches wird grof3tenteils eine
offentliche Grunflache, im Randbereich eine 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Eine Uberbauung ist somit nicht Gegenstand der Planung.
Bei der nachfolgenden Ausfiihrungsplanung fir diese Flachen werden
die hier und im Weiteren genannten Anforderungen beachtet.

Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass die Standsicherheit der
Tagesoberflache im Bereich der 0. g. Tagesoffnung bei der derzeiti-
gen sowie auch der geplanten bautechnischen Neunutzung als Quar-
tiersplatz gewéhrleistet ist.

Mit dem Vorhabentréger wird vertraglich vereinbart, dass vor Beginn
der Arbeiten zur Herstellung des geplanten Quartiersplatzes eine Zu-
stimmung des Bergwerkseigentiimers und der Fachdienststelle (BR
Arnsberg) einzuholen ist.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

mung mit unserer Gesellschaft durchzuflihren. Kosten fir die Bauar-
beiten an dem Schacht kénnen von der E.ON SE nicht Gbernommen
werden.

Das amtliche Grubenbild befindet sich bei der Bezirksregierung Ams-
berg, Abteilung 6 ,Bergbau und Energie in NRW*, Goebenstralle
25/27, 44135 Dortmund. Wir empfehlen dort eine Grubenbildeinsicht-
nahme zu beantragen. Weitere Informationen finden Sie unter dem
folgenden Link:

https://www.bezreg-arnsberg.nrw.de/themen/e/einsichtnahme_gruben-
bilder

Fir eine Vorabinformation stehen wir Thnen unter der o. a. Telefon-
nummer zur Verfligung.

Der frihere Tiefenbergbau wirkt seit langem nicht mehr auf die Tages-
oberflache ein, deshalb werden diesbezliglich Anpassungs- oder Si-
cherungsmafnahmen flr das geplante Bauvorhaben nicht gefordert.
Eine Kopie dieses Schreibens erhalten das Bauordnungsamt der
Stadt Dortmund und die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Berg-
bau und Energie in NRW.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, den Anregungen dahingehend zu folgen, dass
eine ,Kennzeichnung von Flachen, unter denen der Bergbau vorgeht
sowie deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind (§ 9 Abs. 5 BauGB)“ sowie ein Hinweis zum Bergbau in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

3. Emschergenossenschaft / Lippe-Verband
-12 LI -
Postfach 10 24 42
45024 Essen
Anschreiben vom 26.11.2018

Gegen den 0.g. Bebauungsplan bestehen unsererseits keine Beden-
ken. Der folgende Hinweis sollte jedoch beachtet werden: - Im Be-
grindungsentwurf wird darauf hingewiesen, dass die Flache bereits in

Das Grundstiick der ehemaligen Weichenfabrik Schreck-Mieves gilt
nicht als erstmalig bebaut im Sinne des 8§ 44 Landeswassergesetzes
NRW.




Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -
Seite 9

Abwagung der Stellungnahmen

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB - Friihzeitige Beteiligung der Behrden und TOB (EXTERN)

Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

friherer Zeit direkt an den Rupingsbach angeschlossen war. Es ist
nicht ersichtlich, wieso die Errichtung eines Trennsystems mittels ei-
nes Regenwasserkanals nicht umgesetzt werden kann/soll.

Aufgrund der bestehenden Untergrundsituation scheidet eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers aus. Ebenso ist die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Ripingsbach aufgrund der eigentums-
rechtlichen Situation zukinftig nicht (mehr) mdglich, da hierzu die
nordlich der StralRe ,,An der Witwe" liegenden gewerblich genutzten
Grundstucke gekreuzt werden missten. Der Zugriff auf diese Grund-
stucke ist aber nicht gegeben.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme nicht zu folgen.

4. Dortmunder Energie- und Wasserversorgung GmbH
Abteilung TWE
Postfach 10 41 41
44041 Dortmund
Anschreiben vom 29.11.2018

Wir bedanken uns fir die friihzeitige Beteiligung an dem oben ge-
nannten Verfahren und fur die Mdglichkeit unsere Belange lhnen mit-
zuteilen. Unsere Stellungnahme geben wir im Rahmen unserer Zu-
standigkeit (Gas, Warme, Wasser, Strom) Ubergreifend fiir die Dort-
munder Energie- und Wasserversorgung GmbH (DEW?21) und die
Dortmunder Netz GmbH (DONETZ) ab.

Bestand: Entlang der StraRe An der Witwe betreiben wir zur 6rtlichen
Stromversorgung in der 6ffentlichen sowie auch in der privaten Stra-
Renverkehrsflache eine Niederspannungsversorgungstrasse. Zur Si-
cherung des Bestandes ist zu Lasten des Grundstiickes Gemarkung
Barop, Flur 3, Nr. 2299 eine zu unseren Gunsten beschrankte person-
liche Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Fir die zuvor genannte
Versorgungstrasse, bitten wir dartiber hinaus, innerhalb der privaten
Verkehrsflache um Festsetzung einer planungsrechtlichen Sicherung

Uberlagernd mit der festgesetzten privaten ErschlieRungsstralze und
in einer Breite von mindestens 7 m wird festgesetzt, dass die Trager
der Ver- und Entsorgung das Recht haben, die mit dem Symbol ,GFL®
gekennzeichnete Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belasten.
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gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB in einer Breite von 2,0 m zu unseren
Gunsten (DONETZ).

Ferner betreiben wir beidseitig in der Stral3e An der Witwe Versor-
gungstrassen mit Gas-, Wasser- und Stromversorgungsanlagen sowie
eine KKS-Anlage. Derzeit wird das Gelande der ehemaligen Weichen-
fabrik mit Gas Uber zwei Gashausanschlussleitungen sowie mit Was-
ser mittels zwei Wasserzahlerschachte versorgt. Zu lhrer Information
teilen wir ihnen mit, dass Uber den nérdlichen Wasserzahlerschacht
(neben An der Witwe 6) auch das ndrdlich gelegene Gelande des Au-
tohauses Bottner (An der Witwe 7) Uber einen separaten Wasserzah-
ler versorgt wird. Vorsorglich bitten wir fir unsere Wasserversorgungs-
leitung zur Versorgung des Wasserschachtes um Festsetzung einer
planungsrechtlichen Sicherung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB in einer
Breite von 3,0 m zu unseren Gunsten (DONETZ). Laut Entwurf des
Bebauungsplans liegen die vorgenannten Anschliisse in den geplan-
ten Baugrenzen und sind voraussichtlich abzurtsten.

Aus diesem Grund weisen wir ausdricklich darauf hin, dass der nordli-
che Wasserzahlerschacht erst nach Sicherstellung der zukinftigen
Versorgung des Autohauses Boéttner entfallen kann. Fir die Neuver-
sorgung ist bei unserem Netzvertrieb friihzeitig eine Versorgungsan-
frage vom Anschlussnehmer einzureichen. Eine Abstimmung zwi-
schen Investor bzw. Vorhabentrager und Eigentiimer An der Witwe 7
diesbeziglich ist zwingend erforderlich. Ferner gehen wir davon aus,
dass die derzeitige Kundenstation im siiddstlichen Plangebiet abge-
rustet wird. Zur Abtrennung der Mittelspannungskabel sowie der tbri-
gen Gas- und Wasseranschlisse bitten wir Sie, die Abristung der An-
schliisse rechtzeitig bei unserem Netzvertrieb zu beauftragen. Dar-
uber hinaus betreiben wir an der sudoéstlichen Plangebietsgrenze, ent-
lang der Stral3e Kriickenweg eine Stromversorgungstrasse bestehend

Im Rahmen der Umstrukturierung und ErschlieBung des Plangebietes
ist eine Anpassung der vorhandenen technischen Infrastruktur not-
wendig. Auf eine Festschreibung des Bestands im vorliegenden Be-
bauungsplan wird daher verzichtet. Die vorhandenen Anlagen sind
gleichwohl bei Ausbau und Erschliel3ung zu bertcksichtigen.
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aus mehreren Mittel-, Niederspannungs- und Informationskabeln. Er-
forderliche Arbeiten im Bereich unserer Versorgungstrassen sind
rechtzeitig mit uns abzustimmen.

Zu lhrer Ubersicht haben wir die betroffenen Bereiche in den beigefiig-
ten Planunterlagen farblich gekennzeichnet.

Planung: Um den noch nicht erschlossenen Planungsbereich mit Was-
ser und Energie versorgen zu konnen, werden umfangreiche Leitungs-
und KabellegungsmafRnahmen erforderlich. Da die Anbindung der ge-
planten Gebaude an unser Netz voraussichtlich von Siden tber den
F+R-Weg, der dffentlichen Mischverkehrsflache entlang tber die
Stral3e An der Witwe bis zur nordlichen Netzanbindung an der Stral3e
Am Beilstlick erfolgen wird, bitten wir Sie, folgende Vorgaben zu be-
rticksichtigen: Fur die Verlegung der Versorgungsleitungen und Kabel
bendtigen wir eine Trassenbreite von ca. 1,20 m. Der Abstand der
Versorgungstrasse zum Kanal sollte mindestens 1,00 m, zu den Kanal
schachten 0,50 m und zu den Straf3engullys (Senkkasten) 0,20 m be-
tragen. Zum Bordstein oder zu den Grundstiicksgrenzen ist ein Ab-
stand von 0,20 m ausreichend.

Auf welcher Stral3enseite die Versorgungstrasse erforderlich wird, ist
abhangig von der Anzahl der zu erstellenden Hausanschlisse und der
Standorte der Stra3enleuchten. Dartber hinaus wird zur Stromversor-
gung des Plangebietes und im Hinblick auf einen zukiinftig erhéhten
elektrischen Leistungsbedarf fir Warme und Elektromobilitat die Stel-
lung einer Transformatorstation erforderlich. Wir bitten Sie, hierfir eine
Versorgungsflache von 9 m x 12 m (inklusive erforderlicher Abstands-
flachen) gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Bereich der 6ffentlichen
Griunflache zu unseren Gunsten festzusetzen (s. Markierung Lage-
plan). In diesem Zusammenhang bitten wir die mit ,,G1“ und ,,G4*
ausgewiesenen Verbindungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung so-
wie Leitungsrechte weisen die fir die Verlegung der technischen Infra-
struktur notwendigen Breiten auf. Es handelt sich durchgehend um
mindestens 3,50 m breite Trassen.

Die Festsetzung einer Versorgungsflache in entsprechender Gro3e
wird in der Planzeichnung erganzt, der Standort wurde mit Donetz ab-
gestimmt. Aufgrund der gegeniiber der Stellungnahme veranderten
Lage der Versorgungsflache sind die geforderten Leitungsrechte ob-
solet. Zur Anbindung des im Plan vorgesehenen Standortes stehen
ausreichende Trassen innerhalb von als Verkehrsflachen festgesetz-
ten Flachen zur Verfligung.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

zusatzlich mit einem Leitungsrecht in einer Breite von 3,0 m zu unse-
ren Gunsten auszuweisen. Allgemein bitten wir zu berlcksichtigen,
dass unsere Versorgungstrassen nicht tiberbaut werden dirfen und
jederzeit zuganglich sein missen.

Baumpflanzungen innerhalb der geplanten, wie auch der vorhandenen
Versorgungstrassen sind zu vermeiden. Aus diesem Grund widerspre-
chen wir den in der Begrindung zum Bebauungsplan festgesetzten
Baumpflanzungen in der Mischverkehrsflache und auch beidseitig in
der Stral3e An der Witwe, da die Mindestabstande Baumscheibe zu
Versorgungsleitungen und Versorgungs- zu Entsorgungsleitungen
nicht eingehalten werden.

Wir bitten gleichzeitig, die bereits zu dem Thema Vereinbarkeit von
Baumscheiben und Versorgungsleitungen begonnenen Abstimmungs-
gesprache zu vertiefen. Derzeit liegt noch kein StralRenbeleuchtungs-
konzept vor. Zur Abstimmung des Konzeptes bitten wir Sie, sich recht-
zeitig mit uns in Verbindung zu setzen und die entsprechenden Ver-
sorgungsanfragen bei unserem Netzvertrieb einzureichen. Bei Rlick-
fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Um das stadtebauliche Ziel eines weitgehend autofreien Quartiers mit
einer hohen Aufenthaltsqualitat im Bereich der zentralen Erschliel3ung
zu erreichen, ist es zwingend geboten, diese als Mischverkehrsflache
mit StralBenbaumen auszubilden. Trotz der Pflanzungen stehen je-
doch ausreichend breite Korridore fur die Verlegung technischer Infra-
struktur zur Verfigung. Die konkreten Baumstandorte werden im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt, sondern im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung bestimmt.

Unabhangig von dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird die
Lage der Versorgungstrassen und der StralRenbeleuchtung im Zuge
der nachfolgenden Stralenausbauplanung mit der Dortmunder Netz
AG abgestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme dahingehend zu folgen, dass
eine Flache in der geforderten Grolie als ,Flachen fir Versorgungsan-
lagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)* mit der Zweckbestimmung
~Elektrizitat” festgesetzt wird.

Es wird empfohlen, der Anregung zur Festsetzung weiterer Leitungs-
rechte aus den genannten Grinden nicht zu folgen.
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5. DSwW 21
44127 Dortmund
Anschreiben vom 13.12.2018

Sowohl aus liegenschaftlicher als auch verkehrlicher Sicht bestehen
dem Grunde nach keine Bedenken gegen das Bauvorhaben. Ostlich
des Plangebietes verlauft die Stadtbahnstrecke Grevel -Stadtmitte -
Hombruch (Stadtbahnlinie U42). Nordostlich hiervon befindet sich die
Stadtbahnhaltestelle ,,Am Beilstlick".

Bislang verfligen die Technische Universitat und Fachhochschule
Dortmund Uber keinen kommunalen Stadtbahnanschluss. Daraus re-
sultiert die ldee, perspektivisch eine Stadtbahnlinie an der Haltestelle
~Am Beilstliick" auszufadeln und im Bereich der Stralle An der Witwe
zur Technischen Universitat bzw. Fachhochschule und ggf. bis zum
Technologiepark zu fiihren. Eine interne Variantendiskussion wird zur-
zeit vorbereitet. Im Rahmen dieser Stellungnahme mochten wir die
Gelegenheit nutzen und darum bitten, den Bereich nordlich des Plan-
gebietes, also vornehmlich die StraRe An der Witwe (und ggf. ein
schmaler Korridor nordlich der Stral3e), als Trassenfreihaltung fir eine
perspektivisch mogliche Stadtbahnverlangerung anzusehen - wohlwis-
send, dass eine derartige perspektivische Planung noch weiterer Qua-
lifizierung bedarf.

Desweiteren regen wir an, die siidliche Geh-/Radweg Zufahrt zum
Kriickenweg durch geeignete Einbauten (z.B. Gitter) zu sichern, um
Konflikte mit der Stadtbahn zu vermeiden.

Wegen der Nahe zur Stadtbahntrasse fordern wir grundsatzlich einen
dauerhaften Verzicht auf Anspriiche aus Belastungen durch den Be-
trieb der Stadtbahn wie z.B. Larm, Erschitterungen, Staub, elektrosta-
tische Feldemissionen. Anfallender Baustellenverkehr sollte aufgrund
der raumlichen Enge nicht Uber den Kriickenweg erfolgen. Bei Rick-
fragen steht der Fachbereich Planung von DSW21 gerne zur Verfi-

gung.

Die Grundstiicke nordlich der Stral3e ,An der Witwe"“ befinden sich in
privatem Eigentum, sie liegen zudem teilweise aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes. Gleichwohl stehen die Festset-
zungen innerhalb des Bebauungsplan-Entwurfs einer spater zu pla-
nenden Schienentrasse nicht grundsatzlich entgegen, da im Bereich
der Stralte ,An der Witwe“ eine Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite
von 13 m festgesetzt wird. Da fur die Weiterfiihrung der Strecke noch
kein konkreter Trassenvorschlag besteht, kénnen darlber hinaus
keine Festsetzungen zu deren Sicherung bzw. Freihaltung getroffen
werden. Die bestehenden Gewerbeflachen sind nur insoweit Gegen-
stand des Bebauungsplanes, dass die vorhandene Privatstral3e gesi-
chert wird.

Die Ausgestaltung der Fu3- und Radwegeverbindung wird unabhangig
von dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren im Zuge der nachfol-

genden Stral’enausbauplanung abgestimmt. Der Hinweis wird an das

Tiefbauamt weitergegeben.

Die bestehende Stadtbahntrasse wurde bei Ermittlung der schalltech-
nischen Immissionen bericksichtigt und ist in die Ermittlung der erfor-
derlichen Schalldammmalie fir eine Neubebauung eingeflossen. Dar-
Uber hinaus war die Stadtbahntrasse auch Gegenstand der gutachter-
lichen Untersuchung zu Erschitterungen. Im Ergebnis der Untersu-

chung wird folgendes festgesetzt: Zum Schutz vor Erschitterungen in
schutzbedirftigen Rdumen in Gebduden im Teilbaugebiet WA 7 mit
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

einem Abstand von weniger als 19 m zu den Gleisen der Stadtbahn
mussen Deckenkonstruktionen Eigenresonanzfrequenzen = 31,5 Hz
aufweisen.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme dahingehend zu folgen, dass
eine Festsetzung bezlglich Erschitterungen in den Bebauungsplan
aufgenommen wird.

6. Handwerkskammer
Postfach 10 50 23
44047 Dortmund
Anschreiben vom 30.11.2018

Die Handwerkskammer Dortmund bedauert es, dass das ehemals
durch die Fa. Schreck-Mieves gewerblich genutzte Areal nun einer
Wohnbebauung zugefihrt werden soll.

Vor dem Hintergrund fehlender gewerblicher Baulandpotenziale im
Dortmunder Siiden ist die Aussage, dass sich eine gewerbliche Folge-
nutzung aufgrund fehlender gewerblicher Nachfrage nicht ergeben
habe, aus unserer Sicht nicht nachvollziehbar. Gerade fir stadtteilbe-
zogenes Gewerbe, das i.d.R. als nicht wesentlich stérend eingestuft
werden kann, besteht nach unseren Erfahrungen eine erhebliche
Nachfrage nach geeigneten Standorten, die z.Z. im Bereich Hom-
bruch/Barop nicht befriedigt werden kann. Fir diese Zielgruppe aus
Handwerk und Gewerbe wirde sich das Gelande der ehemaligen
Weichenfabrik eignen. Nach der Umwandlung des ehemaligen Schro-
erbaugeléndes (Horn 275 Luisengliick) ist dieses innerhalb von 2 Jah-
ren bereits die zweite Gewerbe-Brache, die einer gewerblichen Nach-
nutzung entzogen wird.

Die Néahe zur vorhandenen Wohnbebauung schrankt eine gewerbliche
Nachnutzung ein. Bei einer gewerblichen Nachnutzung des Areales
ware zudem von einem deutlich erhéhten Aufkommen von Lkw-Ver-
kehren auszugehen. Auch die Lage des Areals in ,2. Reihe“ wirde die
Ansiedlung von hochwertigem Gewerbe, welches auf Prasentation
und bessere Verkehrsanbindung angewiesen ist, erschweren.

Zudem sind die Geb&ude aufgrund der sehr speziellen baulichen An-
forderungen der ehemaligen Nutzung nicht ohne umfassende Eingriffe
in die bauliche Substanz nutzbar. Dies gilt insbesondere fur werthal-
tige gewerbliche Nachnutzungen. Die erforderlichen hohen Investitio-
nen stehen einer gewerblichen Entwicklung daher entgegen.

Darliber hinaus ist entlang der Stralde ,An der Witwe“, Uber die das
Plangebiet erschlossen wird, Wohnbebauung im Bestand vorhanden .
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Somit stellt sich aus Sicht des Handwerks weiterhin die Frage, wie die
Stadt Dortmund die im INSEKT Hombruch 2009 formulierte Zielset-
zung, die dringend erforderliche Sicherung weiterer Gewerbeflachen
durch Wahrnehmung von Mdglichkeiten im Innenbereich (d.h. diese
Flachen planungsrechtlich zu sichern), umsetzen will. Dartiber hinaus
weisen wir darauf hin, dass fir die bestehenden Gewerbebetriebe
ndrdlich der Stralle An der Witwe durch die geplante heranriickende
Wohnbebauung keine Betriebseinschrankungen erfolgen durfen.

Eine gewerbliche Nutzung ware daher nur wesentlich eingeschrankt
und unter Auflagen hinsichtlich der Immissionen planungsrechtlich
moglich.

Fur die Stadt Dortmund besteht demgegeniber der Bericht zur Stadt-
entwicklung ,Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund® aus dem Jahr
2016. Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen kommt aktuell der
Wohnbauflachenentwicklung, insbesondere mit Geschosswohnungs-
bauten in integrierten Lagen, erhéhte Prioritat zu. Im Rahmen des Be-
richtes wird die Flache der ehemaligen Weichenfabrik konkret als Po-
tentialflache dargestellt. Das Areal der ehemaligen Weichenfabrik wird
insgesamt als geeignet flr eine wohnbauliche Entwicklung angese-
hen. Die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzungen mit der vor-
handenen gewerblichen Nutzung wurde im Rahmen enger Abstim-
mung mit dem Betriebsinhaber untersucht. Im Ergebnis kann durch
geeignete MaRnahmen im Plangebiet sichergestellt werden, dass sich
fur die genannten Betriebe keine Einschrankungen ergeben.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme nicht zu folgen.

7. EDG Entsorgung Dortmund GmbH
Postfach 10 10 43

44010 Dortmund

Anschreiben vom 30.11.2018

Fur die Ubersendung der o. a. Planunterlagen danken wir Ihnen.
Grundsétzliche Bedenken beziiglich der kiinftigen Abfallentsorgung
zur vorgelegten Planung sehen wir nicht. Wir weisen allerdings darauf-
hin, dass fir das Teilwohngebiet WA 2 die kiinftige Abfallentsorgung
nicht gesichert ist.
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Die geplanten Wohneinheiten dieses Bauabschnittes liegen bis zu 100
Meter und mehr von dem néchstmdglichen Stellplatz der Entsorgungs-
fahrzeuge entfernt. In diesem Zusammenhang weisen wir auf § 20 der
derzeit giltigen Abfallsatzung der Stadt Dortmund hin, nach dem Stell-
platze fur Abfallbehalter grundsatzlich so aufzustellen sind, ,....dass
sie ohne Schwierigkeiten und tibermaRigem Zeitaufwand abgeholt
werden kénnen,...“ und die Stellplatze grundsatzlich in geringster Ent-
fernung zum nachstmdoglichen Standort des Sammelfahrzeuges anzu-
legen sind. Der Transportweg sollte i. d. R. nicht mehr als 15 m betra-
gen. Vor dem Hintergrund bitten wir Gemeinschaft-Mullstellplatze
(GMU) fur das Wohngebiet WA 2 im Bereich der Wendeanlage der
nordsidlich verlaufenden ErschlieBungsstralie in ausreichender
GrofRRe einzuplanen. Die Ausbildung der ErschlieBungsstralle ,An der
Witwe* endet als Sackgasse ohne Ausbildung einer Wendeanlage.

Zur Sicherstellung der Abfallentsorgung fur die ndrdlich angrenzen-
den, gewerblich genutzten Baugrundstiicke und fur das Wohngebiet
WA 2 bitten wir am Sackgassenende die Ausbildung einer Wendean-
lage oder die Verbreitung auf eine Gesamtbreite von 14,10 m einzu-
planen, um ein unfalltrdchtiges Rickwartsfahren entsprechend der
Unfallverhitungsvorschrift Mullbeseitigung (GUV -R - 238 1) vom Ja-
nuar 2007 zu vermeiden. Auch bitten wir fiir das Baugebiet WA 2 ei-
nen weiteren Abfallsammelstellplatz (GMU) einzuplanen. Die Stell-
platze und Transportwege der Abfallbehdlter bitten wir im Baugeneh-
migungsverfahren nach Ricksprache mit uns festzulegen.

Das Gebiet WA 2 ist Uiber offentliche Verkehrsflachen erschlossen.
Zudem wurde 6stlich der Bestandsbebauung im WA 2 ein Geh- Fahr
und Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung fest-
gesetzt, so dass, falls erforderlich, fir Fahrzeuge der Abfallentsorgung
die Moglichkeit besteht, jeden Bereich des langgestreckten Baufeldes
WA 2 zu erreichen. Fur alle Bauvorhaben muss der Nachweis der ge-
sicherten ErschlieBung unter Berticksichtigung der Grundstiickssitua-
tion erbracht werden. Die Organisation der Abfallentsorgung kann da-
her im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Die Ausbildung der Fahrbahnen wurde mit dem Tiefbauamt der Stadt
Dortmund abgestimmt. Die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte
Flache endet in einem als Wendeanlage ausgebildeten und entspre-
chend aufgeweiteten Bereich. Eine Weiterfiihrung findet in Form der
bestehenden Privatstral3e statt. Die Planung wurde dahingehend an-
gepasst, dass die offentlichen Verkehrsflachen in der fir das Wenden
von Fahrzeugen der Abfallentsorgung notwendigen Breite im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

Die Ausbildung einer Wendeanlage am westlichen Ende der Privat-
stral3e ist aufgrund der vorhandenen Grundstticksstrukturen nicht
moglich. Zudem erfolgt bereits fir die bestehende gewerbliche Nut-
zung nordlich des Plangebietes eine Millentsorgung Uber die vorhan-
denen Verkehrswege. An der Straf3enausbausituation sollen im Be-
reich der festgesetzten Privatstralie keine Verdnderungen vorgenom-
men werden. Das WA 1 umfasst dartiber hinaus ausschlief3lich die
Anlage einer Quartiersgarage fir die Bewohner des ubrigen festge-
setzten allgemeinen Wohngebietes. Eine Millentsorgung ist daher fr
dieses Teilbaugebiet im WA nicht erforderlich.
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Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme dahingehend zu folgen, dass
die Verkehrsflache in der notwendigen Breite und ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fur die Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt wird.

8. Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6

Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralie 25

44135 Dortmund
Anschreiben vom 28.11.2018

Die vorbezeichnete PlanmafRnahme befindet sich tiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Witwe und Barop", tiber dem auf Ei-
senerz verliehenen Bergwerksfeld ,,Louise und Erbstollen®, Gber dem
auf Erdwarme erteilten Bewilligungsfeld ,,Hombruch" sowie tber den
auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeldern ,,Phénix* (zu ge-
werblichen Zwecken) und ,CBM-RWTH" (zu wissenschaftlichen Zwe-
cken). Eigentimerin der Bergwerksfelder ,,Witwe und Barop* und
,,Louise und Erbstollen“ ist die E.ON SE, Mining Management, Bris-
seler Platz 1 in 45131 Essen. Inhaberin der Bewilligung ,,Hombruch"
und der Erlaubnis ,,Phénix“ ist die RWE Power AG, Huyssenallee 2 in
45128 Essen. Inhaberin der Erlaubnis ,,CBM-RWTH* ist die RWTH
Aachen, Lehrstuhl und Institut fir Markscheidewesen, Willnerstral3e 2
in 52062 Aachen. Ausweislich der derzeit hier vorliegenden Unterla-
gen teile ich lhnen mit, dass im Bereich des Planvorhabens Bergbau
im Tiefen (Teufe > 100 m) und im oberflachennahen Bereich (Teufen-
bereich 30 m - 100 m) dokumentiert. Ferner befinden sich im und um
den Bereich des Planvorhabens Fundpunkte und zahlreiche Pingen.

Die Eigentiimerinnen der Bergwerksfelder wurden gesondert am Ver-
fahren beteiligt.

Eine entsprechende Darstellung findet sich in der Begriindung zum
Bebauungsplan.
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Auf Grund der vorliegenden Lagerstattenverhaltnisse kann daher nicht
mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Bereich der
Planmafinahme maoglicherweise auch widerrechtlicher Bergbau durch
Dritte oder Bergbau vor Anlegung zeichnerischer Unterlagen (sog.
“Uraltbergbau®) im tagesnahen bzw. oberflachennahen Bereich ge-
fuhrt wurde. Die Frage, ob derartiger Bergbau dort geflihrt worden ist,
lasst sich erst nach Durchfiihrung entsprechender Erkundungsmal-
nahmen (z. B. Bohrungen, geophysikalische Untersuchungen) ab-
schlieRend beantworten. Des Weiteren befindet sich im Bereich des
Planvorhabens folgende, verlassene Tageso6ffnungen des Bergbaus:
2599/5706/005/TOB, seigerer Schacht Witwe, R 2599607 H 5706680,
Lagegenauigkeit: £ 2 m, Schachquerschnitte 5,8 m x 4,2 m, seigere
Teufe: 290 m Der Schacht wurde im Jahre 1965 mit Lockermassen
verfullt und mit einer ca. 0,45 m starken Stahlbetonplatte (8,6m x
6,2m) abgedeckt.

Im Jahre 1989 wurden an dieser Tagesoffnung Untersuchungsmal3-
nahmen durch die damalige Westfédlische Berggewerkschaftskasse
(WBK) durchgefiihrt. Aufgrund dieser Untersuchungen konnte die
Standfestigkeit der Tagesoberflache bei der damaligen Nutzung nach-
gewiesen werden. Ferner wurde fir den Schacht Witwe ein Schacht-
schutzbereich, 17,2 m in Nord-Siud-Richtung und 15,6 m in West-Ost-
Richtung, ausgewiesen. Dieser Bereich ist grundsatzlich von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Der Schacht muss jederzeit zur Kontrolle und
zur Nachverfullung zuganglich sein. Falls eine Nutzungsanderung der
Gelandeoberflache erfolgt, ist ein neuer Standsicherheitsnachweis fir
den Schachtkopf zu fihren. Unabhangig davon ist es unbedingt erfor-
derlich vor einer Bebauung/Nutzung des Schachtschutzbereiches den
Bergwerkseigentiimer, hier die E.ON SE, Immobilien / Montan, Bris-
seler Platz 1 in 45131 Essen um Stellungnahme zu bitten.

Hinsichtlich méglicher, erforderlicher Einschrankungen der spateren
Nutzung der Tagesoberflache im Bereich des Schachtes und seiner

Im Plangebiet wurden Erkundungsbohrungen vorgenommen (siehe
Stellungnahe der Verwaltung zu Pkt.2 dieser Tabelle)

Nach Abstimmung mit der Bergwerkseigentimerin vom 12.03.2019
sind — vorbehaltlich einer anderslautenden fachgutachterlichen Bewer-
tung — folgende Vorgaben einzuhalten:

= Aufgrund von Untersuchungsmafinahmen im Jahr 1989 wird
der Schachtschutzbereich mit 17,2 m (NS) x 15,6 m (WO) be-
stimmt.

= Wenn Veranderungen an der den Schacht Giberdeckenden Be-
tonplatte ausgefuhrt werden, oder diese mit Lasten beauf-
schlagt werden soll, sind besondere Sicherungsmaflinahmen
an dem Schacht durchzufiihren.

» Einer Uberbauung des Schachtschutzbereiches wird nur dann
zugestimmt, wenn die Abdeckplatte unter Berlicksichtigung der
statischen Erfordernisse fur Verkehrslast, Sog und Ruckprall-
krafte nach den aktuellen Richtlinien der Bezirksregierung
Amsberg Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW erneuert
und konstruiert wird.

= Der fruhere Tiefenbergbau wirkt seit langem nicht mehr auf die
Tagesoberflache ein, deshalb werden diesbezlglich Anpas-
sungs- oder SicherungsmalRnahmen fiir das geplante Bauvor-
haben nicht gefordert.

Aufgrund der Vorgaben der Bergwerkseigentiimerin wurde eine Unter-
suchung der Standsicherheit der Tagesoberflache im Bereich des
zentral gelegenen Schachts durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt,
dass die Standsicherheit des Schachts bei der derzeitigen und auch
der geplanten Nutzung des Bereichs gewahrleistet ist.

Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass aus ausgasungstechni-
scher Sicht keine Einwénde gegenuber der vorgesehenen Nutzung
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Umgebung durch mégliche Ausgasungen, ist eine Stellungnahme ei-
nes Sachverstandigen einzuholen.

Aus bergbehdrdlicher Sicht kann ich Ihnen folgende allgemeingiiltige
Hinweise zur Einwirkungsrelevanz des umgegangenen Bergbaus ge-
ben:

» Beim Abbau von Steinkohle der in tiefen Bereichen gefiihrt wurde,
sind nach allgemeiner Lehrmeinung die Bodenbewegungen spates-
tens finf Jahre nach Einstellungen der Gewinnungstatigkeiten abge-
klungen. Daher ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesober-
flache aus diesen Gewinnungs-tatigkeiten nicht mehr zu rechnen.

» Die im oberflachennahen Bereich unter dem Planungs-gebiet vor-
handen Hohlrdume oder Verbruchzonen kénnen auch heute noch
Senkungen und Setzungen der Tagesoberflache Uber dem Planungs-
gebiet verursachen.

» Sollten im tages-/oberflachennahen Bereich unter dem Planungs-
gebiet HohlrAume oder Verbruchzonen infolge wider-rechtlichen Ab-
baus Dritter oder aber ,Uraltbergbau® vorhanden sein, so kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Tages-oberflache Uber diesem Teil
des Planungsgebietes einstlirzt o-der sich absenkt.

» Wenn die vorhandene Verflllsdule nachsackt, abgeht oder die Ta-
gesoffnung einstirzt, muss in der ndheren Umgebung der bergbaube-
dingten Tageso6ffnung mit einem Einbrechen und/oder einem Absen-
ken der Tagesoberflache gerechnet werden.

Beziglich einer gutachterlichen Einschétzung der Einwirkungsrele-
vanz des o. g. Bergbaus empfehle ich Ihnen, einen Sachversténdigen
einzuschalten und auf Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse die
Festlegung von MalRnahmen fir die Durchfiihrung des Planvorhabens
vorzunehmen. Ferner besteht zur Ermittlung der bergbaulichen Ver-
haltnisse im Rahmen des Verfahrens und vor der Durchflihrung von
BaumaRnahmen die Mdglichkeit, die hier vorhandenen Unterlagen
einzusehen. Durch die Einsichtnahme kann man sich selbst Gber die
bergbaulichen Verhéltnisse im Bereich des Grundstiickes informieren

des Schachtbereichs als offentliche Grunflache - Quartiersplatz beste-
hen.

Entsprechende Unterlagen wurden bereits eingeholt und sind Be-
standteil der gutachterlichen Bewertungen.
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Stellungnahme
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und entscheiden, in-wieweit Untersuchungen des Baugrundes not-
wendig sind. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotech-
nische Sachkenntnis-se erfordert, sollte ggf. ein Sachverstandiger hin-
zugezogen werden. Grundsatzlich empfehle ich, soweit eine entspre-
chende Abstimmung nicht bereits erfolgt ist, dem Bergwerksunterneh-
mer / Feldeseigentimer Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben in
Bezug auf mogliche zu-kunftige bergbauliche Planungen, zu bergbau-
lichen Einwirkungen aus bereits umgegangenem Bergbau, zu dort vor-
liegenden weiteren Informationen bzgl. Bergschadens-relevanter Fra-
gestellungen sowie zum Erfordernis von Anpassungs- oder Siche-
rungsmafinahmen. Die letztgenannte Fragestellung ist grundséatzlich
privatrechtlich zwischen Grundeigentiimer / Vorhabenstrager und
Bergwerksunternehmer / Feldeseigentimer zu regeln.

Aus bergbehdrdlicher Sicht weise ich mit Bezug auf die Ausgasungs-
problematik im Stadtgebiet Dortmund erganzend darauf hin, dass das
Plangebiet in einem Bereich liegt, in dem aufgrund der ortlichen Gege-
benheiten Methanaustritte an der Tagesoberflache nicht zu erwarten
sind. AbschlieRend sei erwahnt, dass eine Erlaubnis das befristete
Recht zur Aufsuchung des bezeichneten Bodenschatzes innerhalb der
fest-gelegten Feldesgrenzen gewahrt. Unter dem ,Aufsuchen® versteht
man Tatigkeiten zur Feststellung (Untersuchung) des Vorhandenseins
und der Ausdehnung eines Bodenschatzes. Eine Erlaubnis zu ge-
werblichen Zwecken dient lediglich dem Konkurrenzschutz und Kklért in
Form einer Lizenz nur grundsétzlich, welcher Unternehmer in diesem
Gebiet Antrage auf Durchfiihrung konkreter Aufsuchungsmafnahmen
stellen darf. Eine Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken kann auch
neben einer auf denselben Bodenschatz erteilten Erlaubnis zu ge-
werblichen Zwecken bestehen. Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch
keinerlei konkrete MaRnahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrungen,
sodass Umweltauswirkungen in diesem Stadium allein aufgrund einer
Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kénnen. Konkrete Aufsuchungs-
maflnahmen waren erst nach weiteren Genehmigungs-verfahren, den

Dies ist ebenfalls Gegenstand der bergbaulichen Untersuchungen.
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Betriebsplan-zulassungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das ,Ob"
und ,Wie“ regeln. Vor einer Genehmigungs-entscheidung erfolgt ge-
mal den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffe-
nen Privaten, Kommunen und Behorden. Des Weiteren werden aus-
fuhrlich und grindlich alle 6ffentlichen Belange - insbesondere auch
die des Gewadsserschutzes - gepruft, gegebenenfalls in einem separa-
ten wasserrechtlichen Erlaubnis-verfahren. Fur Ruckfragen stehe ich
Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.

Bearbeitungshinweis: Diese Stellungnahme wurde beztglich der berg-
baulichen Verhaltnisse auf Grundlage des aktuellen Kenntnisstandes
erarbeitet.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zugrunde liegenden Daten mit
der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt er-
hoben und zusammengestellt. Die fortschreitende Auswertung und
Uberprifung der vorhandenen Unterlagen sowie neue Erkenntnisse
kénnen zur Folge haben, dass es im Zeitverlauf zu abweichenden In-
formationsgrundlagen auch in Bezug auf den hier gepriften Vorha-
bens- oder Planbereich kommt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit, Voll-
standigkeit und Genauigkeit der Daten kann insoweit nicht Gilbernom-
men werden. Soweit Sie als berechtigte 6ffentliche Stelle Zugang zur
Behdrdenversion des Fach-informationssystems ,Gefahrdungspoten-
ziale des Untergrundes in NRW* (FIS GDU) besitzen, haben Sie hier-
durch die Mdglichkeit, den jeweils aktuellen Stand der hiesigen Er-
kenntnisse zur bergbaulichen Situation zu tberprifen.

Details Uiber die Zugangs- und Informations-mdoglichkeiten dieses Aus-
kunfts-systems finden Sie auf der Homepage der Bezirksregierung
Arnsberg (www.bra.nrw.de) mithilfe des Suchbegriffs ,Behdrdenver-
sion Dort wird auch die Mdglichkeit erlautert, die Daten neben der An-
wendung ebenfalls als Web Map Service GDU". (WMS) zu nutzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.
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9. Amt fur Angelegenheiten des Oberblrgermeisters (FB 1) / Be-
hindertenbeauftragte
Anschreiben vom 27.11.2018

Zur Begrundung zum Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - bitte
ich um die Beriicksichtigung folgender Hinweise:

Die Gelandemodellage soll den Erfordernissen des demogra-
phischen Wandels und der Teilhabe von Menschen mit Behin-
derungen angemessen erfolgen. Falls Verkehrsverbindungen
einschlieB3lich der geplanten Rad- und Fulwege zu steil sind,
sind ebenerdige Ruhemdglichkeiten fir Nutzer/innen von Roll-
stuhlen und Rollatoren sowie Kinderwagen vorzusehen. Ich
bitte um entsprechende Festlegungen im stadtebaulichen Kon-
zept.

Bei der Festlegung von Grundstiicks- und Hausgrof3en bitte ich
um Berticksichtigung entstehender Mehrbedarfe durch das Er-
fordernis, eine ebenerdige Verbindung zwischen Stockwerken
Uber einen oder mehrere Aufziige zu schaffen.
Flachenmehrbedarf entsteht auch durch eine DIN-entspre-
chende Ausgestaltung von ausreichend PKW-Stellplatzen fiir
Menschen mit Mobilitatsbeeintréchtigungen. In der Gestaltung
von Quartiersgarage und Tiefgarage sollte fur Rollstuhlfah-
rer/innen, Nutzer/innen von Rollatoren oder Menschen mit Kin-
derwagen eine ebenerdige Wegeverbindung zwischen den
Parkdecks und der StralRe bzw. eine entsprechende raumliche
Verteilung DIN-entsprechender Parkplatze fir Menschen mit
Behinderungen auf dem ebenerdig zuganglichen Parkdeck ge-
achtet werden.

Zur notwendigen ErschlieBung des Grundstticks in Bezug auf
die Vorgabe einer vollflachigen Bepflanzung in den Vorgarten

Der Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - ist ein Angebotsbebau-
ungsplan, in dem keine detaillierten Vorgaben zur Barrierefreiheit von
Hoch- und StralRenbauvorhaben getroffen werden kdénnen.

Die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben und Hinweise zur barrie-
refreien Gestaltung und zur Anzahl von Stellplatzen mit Mobilitatsbe-
eintrachtigungen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens bzw. im Rahmen der Erstellung der Stral3enausbauplanung so-
wie der Ausfuhrungsplanung fur die 6ffentlichen Grunflachen bertick-
sichtigt.
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gehoren neben den genannten Einrichtungen auch Abstell-
platze fur E-Scooter, E-Rollstihle u.a.

= Bei der Auswahl der zu pflanzenden Bdume an 6&ffentlichen
Verkehrsflachen bitte ich um eine Baumauswahl, die die Geh-
wegoberflachen langfristig nicht schadigt.

Stellungnahme der Verwaltung
Da die Stellungnahme die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
unmittelbar betrifft, ist keine Abwagungsentscheidung erforderlich.

10. Fachbereich Liegenschaften, 23-3/1
Anschreiben vom 23.11.018

Mit dem Vorhabentrager wurde bereits liber die 25% Regelung ge-
sprochen. Eine vertragliche Vereinbarung wurde noch nicht geschlos-
sen. Dies sollte im weiteren Verfahren berticksichtigt werden. Sobald
die Vereinbarung vorliegt, werde ich mich bei ihnen mitteilen.

Fur den GB 1 folgende Hinweise:

Die in der Legende der Plankarte gewahlte Farbe Gelb fr private Ver-
kehrsflache finde ich im Plan nicht wirklich wieder. Die mit GFL zu-
satzlich gekennzeichnete Flache hat m.E. eine andere Farbe. Sollte
die auch als Mischverkehrsflache gekennzeichnete Flache gemeint
sein, sollte dies auch deutlicher dargestellt werden.

Die Flache des Kinderspielplatzes wird vermutlich in das Vermdgen
der Stadt Dortmund kommen. Ist das dargestellte Gehrecht wirklich er-
forderlich, wenn die Flache der Offentlichkeit gewidmet wird? Ich habe
die Befiirchtung, dass die so de facto entstehende Wegeverbindung
Uber diese Flache irgendwann von den Verantwortlichen fur KSP ver-
sucht wird, als 6ff. Wegeflache dem FB 66 zuzuordnen. Die Hoffnung
besteht, dass bei Fehlen der Darstellung "Gehrecht" in Plan, niemand
auf die Idee der Trennung in zwei Nutzungen kommt.

Lt. FB 51 |6st der B-Plan-Entwurf einen zwei- bis dreigruppigen TEK-
Bedarf aus. Es ist jedoch geplant und mit FB 61 kommuniziert, dass

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich der Vorha-
bentrager dazu, eine Vereinbarung Uber die 25%-Regelung fiir das
gesamte Wohngebiet mit der Stadt - Fachbereich Liegenschaften - ab-
zuschliefRen.

Der Trager der noérdlich der Stralte ,An der Witwe“ geplanten KiTa be-
absichtigt in Abstimmung mit der Stadtverwaltung erforderliche zusétz-
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die geplante TEK auf dem Grundsttick An der Witwe/Krlickenweg au-
Berhalb des B-Plan-Bereichs gréRRer geplant wird. Die Voraussetzun-
gen hierfur sind zurzeit noch in der Klarung. Sollte eine Vergrof3erung
realisiert werden, wird von 23/2-3 keine eigenstandige TEK im B-Plan-
Bereich gefordert.”

Es sind noch Abstimmungen bzgl. einer TEK im Baugebiet zu treffen.
Der Grund hierfir liegt darin, dass die StraRe "An der Witwe" nicht
Uberall 13,00 m breit ist.

liche Gruppen herzustellen. Ein entsprechender Bauantrag wurde ge-
stellt. Falls erforderlich ist eine KITA jedoch auch im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb des neu geplanten
Wohnquatrtiers realisierbar. "

Der Anregung wird gefolgt. Die Planung wird dahingehend angepasst,
dass die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache eine Breite von 13 m
aufweist.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

11. Ordnungsamt, 32-1/1
Anschreiben vom 13.12.2018

Beiliegend Uibersende ich das mir von der Bezirksregierung in Arns-
berg zugeleitete Ergebnis der Luftbildauswertung fur das o. g. Bauvor-
haben. Die durch die Bezirksregierung in Arnsberg vorgenommene
Auswertung der Luftbilder lasst im Bereich der von Ihnen angegebe-
nen Bauflache

0 eine vereinzelte Bombardierung

v' ein Bombenabwurfgebiet

0 ein Bombenabwurfgebiet, vereinzelter Artilleriebeschuss

o0 ein starkes Bombenabwurfgebiet

v _|_Blindgangerverdachtspunkt/e

erkennen.

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens ergeben sich fir die Kampfmit-
telbeseitigung folgende Erfordernisse:

v Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben

o Durchfiihrung von Sondierbohrungen

v Uberpriifung der Blindgangereinschlagstelle/n

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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0 bei Ramm- oder Bohrarbeiten mit schwerem Gerat vorab Sondier-
bohrungen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen- Lippe
o fur Untergrunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten wird die An-
wendung der beigefugten Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvor-
schrift die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) fiir Baugrund-
eingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr,
empfohlen. Die TVV KpfMiBesNRW finden Sie auch im Internet unter
http://www.im.nrw.de/sch/725.htm

v fur Untergrunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten ist die An-
wendung der beigefugten Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvor-
schrift flr die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) fir Bau-
grundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Ge-
fahr, erforderlich. Die TVV KpfMiBesNRW finden Sie auch im Internet
unter http://www.im.nrw.de/sch/725.htm

Die angekreuzte MaRhahme/n zur Kampfmittelbeseitigung bitte ich,
mit dem beigeflgten Antragsformular rechtzeitig vor Baubeginn tber
mich zu beantragen.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

12. Feuerwehr, Vorbeugender Brandschutz (37-4) - Infrastruktur
Anschreiben vom 13.12.2018

Gegen die oben genannte Malinahme bestehen aus Sicht der Brand-
schutzdienststelle zunachst Bedenken.

Die im Startgespréach vorgestellte Anbindung des Wohnbaugebietes
im sudlichen Bereich an den Krickenweg ist entfallen. Eine alternative
Zufahrt ist nicht entwickelt worden. Deshalb ist entweder sicher zu
stellen, dass die jederzeitige Befahrbarkeit von der Stral’e ,An der

Ein Anschluss des Plangebietes an den Kriickenweg ist zur Vermei-
dung von Durchgangsverkehrs und zur Verkehrsstromlenkung nur als
Ful3- und Radweg sowie fur Notfélle (insbesondere fur die Feuerwehr)
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Witwe“ gegeben bleibt (auch bei z.B. infrastrukturellen Baustellen wie
Kanalbau, StralRenbau etc.) oder es eine zweite Zufahrt flr die Feuer-
wehr (ggfs. auch abgepollert) einzuplanen. Eine Loschwassermenge
von 1600 I/min Gber Hydranten in einem Umkreis von 200 Meter von
jedem Obijekt ist einzuplanen. Dabei ist zu beachten, dass die Entfer-
nung eines Hydranten von jedem Geb&ude darf nicht mehr als 100
Meter betragen darf. 5,50 m breite Aufstellflachen fur die Kraftfahr-
drehleiter vor Gebauden mittlerer Hohe sind zurzeit nicht erkennbar.
Bei der Umsetzung ist also darauf zu achten, dass mindestens ein
Fenster pro Nutzungseinheit nach Vorgaben des Bauordnungsrechts
mit Leitern der Feuerwehr erreichbar ist, oder die Nutzungseinheiten
Uber jeweils 2 bauliche Rettungswege verfligen.

vorgesehen. Der Weg wird so bemessen, dass er im Notfall von Ein-
satzfahrzeugen benutzt werden kann; das Plangebiet ist somit im Be-
darfsfall auch von Stden aus befahrbar

Die Hinweise zu den erforderlichen Léschwassermengen und Hydran-
ten in der StralRenflache werden im Rahmen der StraRenausbaupla-
nung berticksichtigt.

Im Rahmen der weiteren hochbaulichen Projektkonkretisierung findet
zudem eine Abstimmung mit der Feuerwehr tber notwendige Aufstell-
flaichen, Rettungswege usw. statt. Eine abschlieBende Klarung kann
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

13. Jugendamt, Jugendhilfeplanung (51 / JHP)
Anschreiben vom 18.12.2018

Der B-Planentwurf Hom 258 mit 340 WE, davon viele familienuntaugli-
che Ein-Zimmer-Appartements, 16st grundsatzlich einen eigenen Be-
darf fur eine Tageseinrichtung fur Kinder aus. Mit dem Stadtplanungs-
amt ist vereinbart, ein in der Ausfiihrungsplanung befindliches Kita-
Neubauprojekt "An der Witwe/Kriickenweg" um zwei Gruppen von funf
auf sieben zu erweitern. Es ist geplant, den zuséatzlich entstehenden
Kindergartenbedarf von zwei bis drei Gruppen iiber eine erweiterte
Planung der geplanten Tageseinrichtung fur Kinder "An der
Witwe/Kriickenweg" abzudecken.

Mit dem Trager der nordlich an der StraRe An der Witwe geplanten
KiTa besteht eine Vereinbarung, zusatzliche Gruppen fiur den mit der
Planungsumsetzung entstehenden KiTa-Platzbedarfe herzustellen.
(Siehe Stellungnahme 66-3 / 1)
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Da der Spielflachenbedarf und damit die Festsetzung des Spielplatzes
durch das neue Wohnquartier entsteht, ist der Ausbau des Spielplat-
zes durch den Bautrager auf dessen Kosten in Absprache mit dem Ju-
gendamt und dem Tiefbauamt -Stadtgriin- vorzunehmen.

Die Herstellung des Spielplatzes erfolgt gem. Regelungsinhalt des
stadtebaulichen Vertrages durch die Vorhabentréagerin.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

14. Gesundheitsamt (53 / 3)
Anschreiben vom 12.11.2018

Folgende Bedenken méchte ich auf3ern:
= Dainsbesondere die Schallimmissionen in dem geplanten
Quartier teilweise deutlich tber den Orientierungswerten lie-
gen, schlage ich im Sinne des vorbeugenden Gesundheits-
schutzes vor, grundsatzlich fur das gesamte Planungsgebiet
passive Schallschutzmaflinahmen festzusetzen (und nicht nur
fur verschiedene Teilbereiche).

= Esist zu prifen (vielleicht ist dies ja gutachterlich schon ge-
schehen, ich habe leider keinen Zugriff auf den digitalen Link),
ob die Absténde zu den stromfiihrenden Bahnleitungen einge-
halten werden. Der Abstandserlass NRW schreibt fir 110 kV /
16,7 Hz Hochspannungsfreileitungen einen Schutzabstand von
5 m vor. In einem Entwurf zur 26. BImSchVVwV werden sogar
Abstande von 10 m genannt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die notwen-
digen Schalldammmalfe ermittelt und in Festsetzungen uberfiihrt. Bei
Einhaltung der Festsetzungen ist davon auszugehen, dass gesunde
Wohnverhéltnisse sichergestellt sind. Dartiber hinausgehende Fest-
setzungserfordernisse ergeben sich nicht.

Fur die Teilbaugebiete WA 2 und WA 3 sowie die festgesetzten Fla-
chen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen ,.S1“ wird der Schallschutz Uber besondere Anforderungen an die
Grundrisse gewabhrleistet.

Darlber hinaus gilt fir das gesamte WA die textliche Festsetzung 9.1
zum passiven Schallschutz (Einhaltung Innenpegel).

Die im WA 2 festgesetzten Baugrenzen wurden in einem 5 m Abstand
zur westlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Da die Oberleitungen
weitere ca. 5 m weiter westlich liegen, wird ein insgesamt ausreichen-
der Abstand gewahrleistet. Die Baugrenzen im WA 3 orientieren sich
am baulichen Bestand; gleichwohl betragt auch hier der Abstand zwi-
schen Baugrenze und vorhandener Oberleitung ca. 5m.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung zu elektromagneti-
schen Feldern kommt der Gutachter zudem zu folgendem Ergebnis:
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Es ergeben sich an der geplanten Wohnbebauung keine erheblichen
Einwirkungen durch elektromagnetische Felder. MaBhahmen zum
Schutz vor elektromagnetischen Feldern oder Festsetzungen im Be-
bauungsplan sind nicht erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.

15. Umweltamt (StA 60)
Anschreiben vom 30.11.2018

Untere Naturschutzbehorde:

Baumschutz:

Bei der derzeitigen Planung ist noch nicht auf vorhandenen Baumbe-
stand Riicksicht genommen worden.

Die drei Winter-Linden 1-3 sind sehr erhaltenswert (vgl. Ausfihrungen
im Startergesprach). Laut Baum-Gutachten sind sie vital und ohne
nennenswerte Schadmerkmale. Daher wird gefordert, die Linden als
zu erhalten festzusetzen und die stadtebauliche Planung entspre-
chend anzupassen (ggf. auch als Spielplatzflache?). Die jeweilige Kro-
nenschirmflache +1,5m ist von Bebauung/Anschittung/Abgrabung
freizuhalten.

Die Baume 4-14 erscheinen hingegen aufgrund ihres Standortes we-
niger fir eine Erhaltungsfestsetzung geeignet. Hier kann in den Bau-
genehmigungsverfahren tber die Notwendigkeit einer Fallgenehmi-
gung entschieden werden.

Im Zuge der Planung wurden zwei Gutachten zum Baumbestand er-
stellt. Eines davon beschaftigt sich mit einer Vitalitatsbewertung, das
andere mit den Vorgaben nach der Dortmunder Baumschutzsatzung.
Im Ergebnis wurde eine Liste der nach Baumschutzsatzung schiit-
zenswerten Baumen erstellt. Diese befindet sich im Kap. Il Hinwiese
11. Baumliste gemaR Baumeinmal vom 11.07.2018.

Die offentliche Grunflache Spielplatz wird entsprechend der vorge-
brachten Anregung ausgeweitet und in den Bereich der Winterlinden
verschoben, sodass diese erhalten werden kdnnen. Eine Bebauung ist
dort nicht mehr vorgesehen. Die Winter-Linden werden im Bebau-
ungsplan als zu erhaltenden Baume festgesetzt. Die weiteren Vorga-
ben sind in der Ausfihrungsplanung fiir die 6ffentliche Grinflache zu
bericksichtigen.

Die Festsetzung wurde aufgrund der gutachterlichen Bewertung ge-
troffen. Mit den festgesetzten Pflanzmaflinahmen erfolgen eine Auf-
wertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie eine ,weiche
Abgrenzung® hin zur bestehenden Wohnbebauung entlang des Kru-
ckenweges.
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Gleichzeitig dienen die Pflanzmaflinahmen der Verbesserung der
kleinklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet durch Verringerung der
Aufheizung versiegelter Flachen sowie als Schattenspender fir unter-
halb der Baumkrone liegende Flachen. Es wurde flir diesen Bereich
ein kombiniertes Pflanz- und Erhaltungsgebot festgesetzt, da Ziel der
Festsetzung nicht zwingend der Schutz der genannten Baume ist,
sondern die vorgenannte Abgrenzung und Eingrinung.

Artenschutz:

Den Ausfuhrungen des Artenschutzgutachtens kann dahingehend ge-
folgt werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
zu erwarten sind.

Untere Wasserbehdrde:

Das Grundstick der ehemaligen Weichenfabrik Schreck-Mieves gilt
nicht als erstmalig bebaut. Damit greifen die Anforderungen der 8§ 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und 44 Landeswassergesetz nicht.
Aufgrund der bestehenden Untergrundsituation scheidet eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers aus. Ebenso ist die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Ripingsbach nicht méglich, da hierzu die
nordlich der Stralle ,An der Witwe" liegenden gewerblich genutzten
Grundstlicke gekreuzt werden missten. Der Zugriff auf diese Grund-
stiicke ist aber nicht gegeben.

Nach der Begriindung des im Entwurf befindlichen B-Plans soll eine
neue Entwasserung im Mischsystem entstehen.

Unter den 0. g. Voraussetzungen bestehen gegen eine ordnungsge-
mafe Entwasserung des geplanten Baugebietes Hom 258 keine
grundséatzlichen Bedenken.

Immissionsschutz:

Auf der ehemaligen Weichenfabrik, bekannt als ,Schreck-Mieves*,
liegt im Stadtbezirk Hombruch, Ortsteil Barop, im Bereich zwischen
dem Krickenweg, der StralRe ,,An der Witwe“ und der Eisenbahnstre-
cke Dortmund-Witten. Seit 2013 liegt das Grundstick brach.
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Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (Lufthygiene) bestehen keine
Bedenken gegen das Bauvorhaben.

Fur die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der
zulassigen Nutzungen Beeintrachtigungen der Luftqualitat lediglich in
wohnsiedlungsiiblichem Umfang zu erwarten.

Weitergehende Beeintrachtigungen der Luftqualitat sind mit Umset-
zung der Planung nicht zu erwarten.

Fur die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der
zulassigen Nutzungen keine relevanten Staubemissionen zu erwarten.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme hinsichtlich des Schutzes der
Winterlinden zu folgen.

16. Vermessungs- und Katasteramt, Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswertermittlung (62 / 6)
Anschreiben vom 13.11.2018

Bei Durchfiihrung der im Bereich des 0.g. Bebauungsplans Hom 258
vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nahme entstehen der Gemeinde
Kosten.

Die Flurstlicke, die sich im Eigentum des Vorhabentragers Alte Gleis-
fabrik GmbH & Co. KG befinden, wurden bei der Berechnung nicht be-
ricksichtigt.

Fur die Realisierung des Bebauungsplans muss nach den zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen das Flurstiick 2298. Gemarkung Barop,
Flur 3 erworben werden. Es befindet sich im Privateigentum.

Aufgrund der Tatsache, dass das Grundstiick als notwendige Erschlie-
Bung der hinteren Grundstiicke dient und wegen der damit verbunde-
nen Baulasten und Wegerechte nicht bebaubar ist, sind als Bodenwert
lediglich 10% des Bodenrichtwertes in Ansatz zu bringen.

Gemal Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Investor erfolgt
der Ankauf des vorgenannten Grundstiickes durch den Investor.
Eine anschlieRende Ubertragung an die Stadt wird tiber den stadte-
baulichen Vertrag zur Herstellung der ErschlieBung geregelt.
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Die Flachenangaben beruhen auf Informationen, die durch das StA
61/4-3 bereitgestellt wurden.

Der Bebauungsplan weist die Flache zukunftig als Verkehrsflache aus.
Es ergibt sich fur das Flurstiick 2298, Gemarkung Barop, Flur 3 fol-
gender Bodenwert:

Flursttick Flache Bodenwert €
2298 97 m?> x 7,00 €/m* x = 679 €
rd. 700 €

Unsere Angabe bezieht sich ausschliefZlich auf den vorgelegten Plan-
entwurf und auf heutige Eigentumsverhéltnisse, die wir dem Kataster
entnommen haben. Bei einer Anderung des Planes ist eine neue Wer-
termittlung erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

17. Amt fir Wohnen und Stadterneuerung, Wohnraumfdérderung (64
/1)
Anschreiben vom 28.11.2018

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus Sicht des
Amtes fir Wohnen und Stadterneuerung grundsatzlich keine Beden-
ken.

In diesem Zusammenhang mache ich darauf aufmerksam, dass zur
Unterstiitzung des wohnungspolitischen Ziels der Sicherung von preis-
wertem Wohnraum der Rat der Stadt Dortmund die Verwaltung mit
Beschluss vom 10.04.2014 beauftragt hat, bei der zukunftigen Wohn-
bauflachenausweisung in der Regel 25 % der geplanten Wohnungen
fur den geforderten Mietwohnungsneubau vorzusehen. Die jeweilige
stadtebauliche und sozialstrukturelle Situation sowie der Grundsatz
der wirtschaftlichen Realisierbarkeit sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen zu berticksichtigen. Die Verwaltung soll dabei die zur
Verfiigung stehenden Instrumente nutzen.

Wohnraumbedarf im vorliegenden Unterbezirk Nr. 613

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages hat sich der Vorhabentra-
ger dazu verpflichtet, eine Vereinbarung Uber die 25%-Regelung fir
das gesamte Wohngebiet mit der Stadt - Fachbereich Liegenschaften
- abzuschlielen.
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Vor dem Hintergrund des steigenden Bedarfes an Wohnraum er-
scheint es sinnvoll, im vorliegenden Planungsgebiet bezahlbaren
Wohnraum im Rahmen verschiedener Wohnungsangebote zu schaf-
fen. Die vorgesehene Mischung unterschiedlicher Gebaudetypologien,
Wohnformen und WohnungsgréRen zur Diversifizierung des Angebo-
tes wird begridt. Die Umsetzung der offentlich geforderten Wohnein-
heiten sollte verteilt auf das gesamte Quartier erfolgen, um eine hete-
rogene soziale Durchmischung zu starken und eine konzentrierte Zu-
ordnung zu vermeiden.

Quartiersentwicklung, Nahmobilitat, rollstuhlgerechter Wohnraum:

Mit der vorliegenden Baulandentwicklung soll fur unterschiedliche Ziel-
gruppen ein attraktives Wohnquartier in unmittelbarer Nahe zum
Stadtteilzentrum Hombruch geschaffen werden. Im Zusammenhang
mit der Inanspruchnahme von (6ffentlichen Wohnraumfdrdermitteln
kénnen Zusatzdarlehen fiir diverse MaRnahmen, die zur Quartiersent-
wicklung und zur Schaffung von alternativen Nahmobilitdtsangeboten
beitragen, gewahrt werden. Zu den forderfahigen MaRnahmen zéhlen
z. B. die Gestaltung von Quartiersplatzen, gemeinschaftlich nutzbaren
Flachen zur Sport- und Freizeitgestaltung oder auch die Errichtung
von Gemeinschaftsraumen, die zur Verbesserung der wohnungsha-
hen sozialen Infrastruktur beitragen. Aufwande fir konzeptionelle sozi-
alplanerische Vorleistungen kénnen ebenfalls beriicksichtigt werden.
Eine weitere Férdermdglichkeit besteht fur die Errichtung von rollstuhl-
gerechten Wohnungen, die eine sinnvolle Erganzung fur dieses Quar-
tier mit vielfaltigem Wohnraumangebot darstellen.

Auf Grund der Anzahl der zu schaffenden Wohneinheiten und insbe-
sondere des daraus resultierenden Anteils an 6ffentlich gefordertem
Wohnraum, hat das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bauen und
Gleichstellung besonderes Interesse an der Begleitung der Entwick-
lung des gesamten Quartiers. Im Januar findet eine gemeinsame Be-
reisung verschiedener Quartiersentwicklungsstandorte statt, bei der
auch das Gelénde der ehemaligen Weichenfabrik vorgestellt wird.

Ein Mix verschiedener Wohnungstypologien ist Kernbestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes. Unterschiedliche Wohnungstypologien er-
geben sich dabei auch aufgrund der Umnutzung der Bestandshallen,
den geplanten Neubauten und den fir die festgesetzten Hohenstaffe-
lungen sowie aufgrund der 25%-Regelung.

Die vorgeschriebenen Wohnqualitaten fur offentlich geférderten
Wohnraum werden fiir die konkreten Bauvorhaben im Zuge der An-
trage auf Wohnungsbauforderung nachgewiesen.
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Erforderliche Wohnqualitaten fir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau:

Durch die Wohnraumférderungsbestimmungen, die bei Neubauten im
offentlich geférderten Bereich Anwendung finden, sind Wohnqualita-
ten, wie u. a. die barrierefreie Bauweise gem. DIN 18040-2, vorge-
schrieben. Auch die Gestaltung von einem Drittel Grunflache auf dem
Grundstuick stellt eine Qualitatsvorgabe der Bestimmungen dar.

Die Bezahlbarkeit der Wohnungsmieten wird durch die Ausweisung
von Wohnflachenobergrenzen sichergestellt.

AbschlieRend teile ich mit, dass innerhalb meines Zustandigkeitsberei-
ches durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine
Kosten entstehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

18. Amt fir Wohnen und Stadterneuerung, Stadterneuerung (ehem.
64/ 2, inzwischen neues Amt 67)
Anschreiben vom 22.11.2018

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes Horn 258 -An der Witwe- befindet sich innerhalb des Sanierungs-
verdachtsgebietes ,,Alte Gleisfabrik und Umfeld“ Dortmund Hombruch.

Die Vorbereitende Untersuchung zur Festlegung eines Sanierungsge-
bietes im Bereich ,,Alte Gleisfabrik und Umfeld“ Dortmund Hombruch
ist noch nicht final abgeschlossen, so dass das Sanierungsgebiet for-
mell auch noch nicht beschlossen wurde. Dennoch sind die anzustre-
benden Ziele (Sanierungsziele) in der Ausrichtung des Bebauungspla-
nes zu bertcksichtigen, wie auch auf Seite 15 f. der Begriindung fest-
gehalten. Der aktuellste Stand des Entwurfes der Vorbereitenden Un-
tersuchung ist dieser Stellungnahme als Anlage beigeflugt. Der Einsatz

Die Vorbereitenden Untersuchungen werden parallel zum weiteren
Bebauungsplanverfahren durchgefinhrt.
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von Mitteln der Stadtebauférderung ist innerhalb des Sanierungsge-
bietes und somit auch innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen. Es
ergibt sich daraus kein Abwagungserfordernis fir die Bauleitplanung.

19. Tiefbauamt, Beitragserhebung / ErschlieBungsvertrage (66 / 1-2)
Anschreiben vom 27.11.2018

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Hom 258 bestehen von
Seiten 66/1-2 Beitragserhebung keine Bedenken.

Nach derzeitigem Stand ist es angedacht, die 6ffentliche Verkehrsfla-
che An der Witwe (Hauptzufahrt) sowie die neu herzustellende Er-
schlieBungsanlage (innere Erschliel3ung) durch einen Bautrager im
Zuge eines stadtebaulichen Vertrages Uber die ErschlieBung nach §
11 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB herstellen zu lassen. Sollte der Bautrager
seinen Verpflichtungen aus dem zuvor genannten Vertrag nachkom-
men und der Stadt somit keine Kosten fur die erstmalig endgultige
Herstellung der hier infrage kommenden Erschliel3ungsanlagen ent-
stehen, gelangen kein ErschlieBungsbeitrage nach 88 127 ff. BauGB
zur Einziehung.

Es wird darauf hingewiesen, dass es aus beitragsrechtlicher Sicht
dringend geboten ist, die nordwestliche Privatstral3e mit einer Baulast
zugunsten der Uber sie erschlossenen Grundstiicke zu belasten. Nach
hiesiger Sicht ist das WA1-Gebiet nur Gber die Privatstral3e erschlos-
sen. Bislang ist fur den nordwestlichen Teil der Privatstral3e eine be-
gunstigende Baulast, fir den nérdlichen Teil des Gelandes samt nord-
ostlichem Teil der Privatstral3e eine belastende Baulast eingetragen.

Die offentlichen Verkehrsflachen An der Witwe und die innere Er-
schlieBung des Quartiers werden durch den Vorhabentrager herge-
stellt. Hierzu wird ein stadtebaulicher Vertrag tGiber die Erschliel3ung
mit dem Vorhabentrager abgeschlossen. ErschlieBungsbeitrage fur
die Angrenzer entstehen damit nicht.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt die Festsetzung ei-
nes Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der ErschlieRung des
Baugebiets WA 1 im Bereich der Privatstral3e.

Der Eigentiimer der Grundstiicke hat der Eintragung einer entspre-
chenden Baulast schriftlich zugestimmt. Die Eintragung einer Baulast
zugunsten der ErschlieBung der Quartiersgarage im WA 1, ist im Zuge
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des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Diese ist fUr die An-
erkennung bauordnungsrechtlich erforderlicher Stellplatze in der Quar-
tiersgarage unabdingbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird empfohlen, der Stellungnahme hinsichtlich der angeregten Si-
cherung der der Nutzbarkeit der Privatstral3e (durch Festsetzung zur
Vorbereitung der Baulasteneintragung) zu folgen und sie im Ubrigen
zur Kenntnis zu nehmen.

20. Tiefbauamt, Geschéftsbereich Planung (66 / 3)
Anschreiben vom 12.12.2018

Zu den geplanten Festsetzungen bestehen von hier noch grundsatzli-
che Bedenken. Ich bitte daher im Zuge des Weiteren Verfahrens um
Rucksprache zu den im Folgenden und in dem anliegenden Planaus-
schnitt (Anlage 1) aufgeflihrten Punkten:

1. Befahrbarkeit der Verkehrsflachen:

Grundlage dieser verkehrstechnischen Stellungnahme ist die Zielset-
zung, eine gesicherte Befahrbarkeit der Verkehrsflachen im Erschlie-
Rungsgebiet fur 3-achsige Miillfahrzeuge und somit auch fiir Feuer-
wehrfahrzeuge gewahrleisten zu kénnen. Diese Vorgehensweise ba-
siert auf einer &mteribergreifenden Abstimmung zwischen den Stadt-
amtern 61, 66 und 37 aus dem Jahre 2003.

Zwischenzeitlich gab es in einzelnen ErschlieBungsgebieten beziglich
der Befahrbarkeit mit modernen Feuerwehrfahrzeugen Einwande
durch StA 37. in diesem Zusammenhang wurde die Beriicksichtigung

zu den Pkt. 1. bis 4.:

Die Stral3enplanung wurde in Abstimmung mit dem Tiefbauamt tber-
arbeitet und stellt die Grundlage fir Festsetzung der Verkehrsflachen
im Bebauungsplan dar. Dabei wurden die Erfordernisse von Mullfahr-
zeugen und Feuerwehrfahrzeugen berticksichtigt. Die Straf3enausbau-
planung wird als nachrichtliche Darstellung in den Bebauungsplan
Ubernommen, ist jedoch abgesehen von der festgesetzten besonde-
ren Zweckbestimmungen nicht Gegenstand von Festsetzungen.
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der Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW, 8§ 5 eingefordert. Die dorti-
gen Festsetzungen gehen deutlich Uber den bisher zu Grunde geleg-
ten Flachenbedarf hinaus (siehe Feuerwehrschablonen, Anlage 2).

Im Zuge der B-Planaufstellung ist daher sowohl eine dynamische
Schleppkurvenuntersuchung als auch die Berlicksichtigung der Feuer-
wehrbedarfsflachen einzufordern.

2. Wendeanlagen:

Die Wendeanlage der Stralte ,An der Witwe“ ist im Separationsprinzip
herzustellen.

Die ,PlanstralRe A“ ist mittels einer Rampe an die verlangerte Stralle
»LAn der Witwe“ anzuschlieRen. Die Gehwege werden bis hinter die
Rampe gefuhrt (siehe Anlage 1).

Die Gehwege sollen eine Breite von 2,50 m erhalten. Die Radien der
Fahrbahn im Bereich der Wendeanlage sind mit 8,00 m (Hinterkante
Gehweg 5,50 m) zu bemessen, die Wendestiche sind mit 19,00 m vor-
zusehen.

Die urspriinglich als Wendeanlage im Bereich des Kindergartens an-
gedachte Flache kann nach hiesigem Dafiirhalten an den Kindergar-
ten veraufRert werden und muss nicht Bestandteil des B-Planes wer-
den. Die Bebauungsplangrenze kann daher entsprechend angepasst
werden. Solle der Kindergarten vor der Herstellung einer Wendemag-
lichkeit im Bereich ,An der Witwe*/ ,Planstralle A® in Betrieb gehen, ist
fur die Feuerwehr und die Mullabfuhr sowie die Eltern der Kindergar-
tenkinder eine Wendemaoglichkeit zu schaffen, die auch auf privatem
Grund erstellt werden kann.

3. Ausbaustandard der 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Die Stralde ,An der Witwe*“ ist noch nicht endgultig ausgebaut. Nach
hiesigem Kenntnisstand soll die Stral3e im Zuge, zumindest jedoch im
direkten Nachgang zum Ausbau der ErschlielBungsanlage, endausge-
baut werden. Der Investor hat zugesagt, dass die Kosten fir eine qua-
lifizierte Ausbauplanung der StralRe ,An der Witwe“ zu Ubernehmen.

Auf eine besondere Zweckbestimmung wurde in diesem Bereich ver-
zichtet und die Flachengrof3en sind ausreichend fir eine Wendean-
lage im Separationsprinzip sowie die anschlieRende Rampe zur
Mischverkehrsflache bemessen. Die genannten Maf3e wurden beach-
tet.

Der Geltungsbereich wurde entsprechend verkleinert. Das Weitere be-
trifft nicht den Bebauungsplan, sondern ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens fur die Kindertageseinrichtung zu regeln.

Die StrafRenplanung wurde nachrichtlich in den B-Plan tibernommen.
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Die Darstellung der Stralte ,An der Witwe*“ im Bebauungsplanentwurf
gibt bisher lediglich den Bestand wieder. Aus hiesiger Sicht sollten der
zukunftige Querschnitt und die gednderte Lage im Bebauungsplan auf
Grundlage der o.g. StralRenplanung bzw. der Vorplanung, nachricht-
lich dargestellt werden. Die StralRenbegrenzungslinien und die An-
schlusshéhen werden sich &ndern. Davon ist auch die Stellplatzan-
lage betroffen.

Gemald Absatz 11, Einfriedungen, der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - sind Einfriedungen bis
max. 1,0 m Hohe zuléssig. Die Hohe ist im Bereich der seitlichen Zu-
und Abfahrten auf 0,50 m zu reduzieren, um eine Einsichthahme in
den offentlichen Verkehrsraum zu gewahrleisten.

Die erforderliche Verkehrsflache im Bereich ,An der Witwe" ist in der
Plandarstellung zu dem Bebauungsplanentwurf nicht entsprechend
den Vereinbarungen der letzten Gesprache dargestellt. Ich bitte daher
die Planfestsetzungen auf Grundlage des anliegenden Planausschnit-
tes vorzunehmen (Anlage 1).

Der anliegende Plan basiert auf einer Uberlagerung eines StralRenent-
wurfes des Ingenieurbiro Dr. Le@mann vom 12.10.2018 (auch Anlage
zum stadtebaulichen Vertrag tber die ErschlieRung), der Vermessung
fr den Kindergarten des Investors vom 8.11.2018 und der Darstel-
lung des Parkplatzes durch den ErschlieBungstrager vom 31.10.2018.
Die Plantberlagerung wurde von hier im Bereich des Knotenpunktes
»LAn der Witwe* / ,Planstralte A“ modifiziert und um den erforderlichen
Parkplatz ergénzt.

Die Bebauungsplangrenze ist entsprechend unserer Darstellungen zu
andern (dick gestrichelte Linie).

Die gelb angelegte Flache ist seitens der Stadt zu erwerben. Die
durch das Buro Dr. LeBmann angegebene Flache ist jedoch noch ein-
mal zu Uberpriufen, da die Flache im zukinftigen Parkstreifen, welche
laut Mail vom 8.11.2018 des Architekten [...] auch noch zum Kinder-
garten gehort, nicht rautiert dargestellt und ggf. auch nicht bei der Fl&-
chenermittlung bericksichtigt wurde.

Die Festsetzung zu den Einfriedungen wurde entsprechend den Vor-
gaben des Tiefbauamtes angepasst.

Die Verkehrsflache wurde im Nachgang in Abstimmung mit dem Tief-
bauamt angepasst.

Der Geltungsbereich wurde um den Bereich der festgesetzten 6ffentli-
chen Parkplatze erweitert.
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Sollte die gelb angelegte Flache nicht erworben werden kdénnen, ist
der Ausbau der Stralte ,An der Witwe* nicht wie geplant mdglich. Die
Stral3e ist dann in ihrer Lage nach Siiden zu verschieben.

Die gartnerisch genutzte Flache am sudlichen Fahrbahnrand (Haus-
nummer 6) wird fir den StraBenausbau benétigt. Ein entsprechender
Vorgang wurde seitens 61/4 initiiert.

Grundsatzlich ist die gesamte, spater 6ffentliche, Verkehrsflache ein-
schlie3lich der offentlichen Stellplatze und des Unterbaues nach den
zum Ausbauzeitpunkt gultigen und allgemein anerkannten Regeln der
Technik neu herzustellen (hier u.a. RStO, Richtlinien fur den StralRen-
bau in Dortmund). Fir ein einheitliches Gesamtbild ist die Mischver-
kehrsflache mit Betonpflaster nach den Richtlinien fir den StralRenbau
in Dortmund auszubauen.

Die Stralte ,An der Witwe“ soll im Rahmen der ErschlieRungsmal-
nahme ,Alte Gleisfabrik“ mit einer Gesamtbreite von 13,00 m herge-
stellt werden. Dabei ist die Bestandsstral3e im Separationsprinzip aus-
zubauen und Uber die bisherige 6ffentliche Flache hinaus zu verlan-
gern.

Die innere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt tiber eine Mischver-
kehrsflache. Der Ubergang vom Separationsprinzip hin zur Mischver-
kehrsflache wird tber die Wendeanlage mit einer Rampe vollzogen
(Anlage 1). Seitlich der Rampe werden auf beiden Seiten Gehwege
gefihrt, die sich hinter der Rampe verjingen und die Ful3ganger auf
die Mischverkehrsflache fihren.

4. Knotenpunkt ,,An der Witwe“ / ,,Am Beilstiick* / ,,Kriickenweg*“
Um einen Ruckstau in den Einmindungsbereich ,An der Witwe“ / ,Am
Beilstuck® zu verhindern, ist nach Aussage der Verkehrssteuerung
eine Verlegung des Haltebalkens und der

dazugehdrigen Verkehrsschilder des Knotenpunktes ,Am Beilstuick®/
.Krickenweg“ erforderlich. Diesbezlglich ist Rlicksprache mit dem
Tiefbauamt, Verkehrssteuerung, 66/3-3, zu halten.

Hinsichtlich der fir den StraBenausbau erforderlichen Flachen im Be-
reich des KITA-Grundstiicks An der Witwe 1 wurde seitens des Eigen-
tumers Verkaufsbereitschaft an die Stadt signalisiert.

Die Festsetzung der oOffentlichen Verkehrsflachen wurde diesen Zielen
entsprechend getroffen.

Die erforderlichen Anpassungen im genannten Kreuzungsbereich er-
folgen auf Kosten des Vorhabentragers. Eine entsprechende Verein-
barung zur Ubernahme der Kosten wurde im stadtebaulichen Vertrag
getroffen.
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5. Stadtbahn
Bezlglich der Stadtbahn werden seitens 66/3-2 keine Bedenken ge-
aulert.

6. Private Zuwegung westlich der StraBe ,,An der Witwe*:

Bei der im Bebauungsplanentwurf mit ,GFL* gekennzeichneten Flache
handelt es sich um eine private Zuwegung.

Aus der neuen Wendeanlage, die an die Bestandsstralle ,An der
Witwe"“ angrenzt, wird die private Zuwegung Uber eine Rampe ange-
fahren. Uber die private Zuwegung werden die Teilbaugebiete WAL,
WA4, das Parkhaus und das Gewerbegebiet erschlossen. Im WAL
sind die privaten Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen
des gesamten Baugebiets untergebracht. Um die Erschlie3ung Uber
die private Zuwegung zu sichern sind folgende Regelungen umzuset-
zen:

a) Die offentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieRung ist mittels Bau-
lasteintragung beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt
Dortmund vorzunehmen.

b) Die privatrechtliche Sicherung der Erschlieung ist durch die Eintra-
gung von entsprechenden Grunddienstbarkeiten zugunsten der jewei-
ligen Anwohner vorzunehmen. In diesen ist auch die bauliche Ausfiih-
rung der Wegeflache, deren Unterhaltung und die Verkehrssiche-
rungspflicht zu regeln.

7. Mischverkehrsflache:

Die offentliche Mischverkehrsflache soll mit einer Breite von 6,00 m
festgesetzt werden. Aus verkehrssicherheitstechnischer Sicht sind
mind. drei Baumscheiben alternierend in der Mischverkehrsflache an-
zuordnen, sodass Rasen verhindert wird. In der Mischverkehrsflache
sind ggf. (6ffentliche Stellplatze an den Baumscheiben anzuordnen.
Zusatzliche Baumscheiben werden zwischen den Stellplatzen in der

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt die Festsetzung ei-
nes Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Die Eintragung von ggf. erfor-
derlichen Baulasten/Dienstbarkeiten erfolgt in von der Bauleitplanung
unabhangigen Verfahren.

Dies entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans. Eine nach-
richtliche Darstellung der im Stral3enraum befindlichen Stellplatze und
Baumscheiben wird in der Plankarte erganzt. Der konkrete Ort der An-
pflanzung ergibt sich jedoch erst im Rahmen der Planungskonkretisie-
rung insbesondere hinsichtlich der technischen Infrastruktur.
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Wendeanlage errichtet. Stellplatze und Baumscheiben sind nachricht-
lich darzustellen.

8. Ful3- und Radwege:

Der offentliche Ful3- und Radweg stellt die Nord-Sud-Verbindung fur
FuRganger und Radfahrer sicher. Dieser ist nach den zum Ausbau-
zeitpunkt gultigen Regeln der Technik (hier u.a. RStO, Richtlinien der
Stadt Dortmund, etc.) auszubauen. Dariiber hinaus ist der Weg so
festzusetzen, dass dieser im Notfall vom Rettungsdienst und der Feu-
erwehr befahren werden kann. Die Aufweitungen sind augenscheinlich
ausreichend, dennoch ist ein Schleppkurvennachweis sowie eine
Uberprufung mittels der Feuerwehrschablonen (Anlage 2) erforderlich.
Nach Aussage unseres Radfahr- und Ful3géngerbeauftragten ist die
Wegeverbindung zum ,Johannes-Hasselkul3-Weg"“ und die Anbindung
in ausreichender Breite zu beriicksichtigen.

Darlber hinaus wurde seitens des Beirats Nahmobilitat ausgesagt,
dass der Stichweg zur ,Stockumer Strafe” mit in die Planung aufge-
nommen werden soll.

Der stralRenbegleitende Gehweg am ,Kriickenweg* ist im Bereich des
B-Plangebietes auf das erforderliche Mal3 zu verbreitern.

9. Offentliche und private Stellplatze

Die Aufteilung des Parkplatzes wurde von hier nicht detailliert betrach-
tet. Im Rahmen der weiteren Planung ist der Parkplatz jedoch so zu
entwickeln, dass die Zu- und Abfahrt der Mischverkehrsflache gegen-
Uberliegt. Die private Zuwegung zu dem Parkhaus und dem Gewerbe-
gebiet ist mittels einer Rampe an die verlangerte Strale ,An der
Witwe" anzuschlielRen.

Die Wegeverbindung Johann-HaselkuR-Weg wird in Form eines Geh-
rechts fur die Allgemeinheit im Bebauungsplan gesichert. Im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager die
Wegeverbindung herzustellen.

Beim Krickenweg handelt es sich um eine 6ffentliche Verkehrsflache,
die keiner planungsrechtlichen Sicherung bedarf und daher nicht in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wird. Ledig-
lich eine bislang private Flache im westlichen Randbereich des Kru-
ckenweges ist bislang im Eigentum des Vorhabentragers und wird im
B-Plan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und anschlieRend
zur Sicherung des Gehweges an die Stadt Ubertragen. Der sudlich an
das Ende des Kruckenweges anschliel3ende Stichweg zur Stockumer
Stral3e (Arkadengang durch ein Bestandsgebaude) befindet sich ca.
150 m sudlich des Plangebietes und somit nicht in unmittelbarem
raumlichen Zusammenhang. Eine planungsrechtliche Sicherung ist
nicht erforderlich, da sich der Stichweg im stadtischen Eigentum befin-
det.

Dies wird im Rahmen der Festsetzungen zum Bebauungsplan bertick-
sichtigt.

Die Anzahl der herzustellenden 6ffentlichen Stellplatze wurde in Ab-
stimmung zwischen Stadtplanungsamt und Tiefbauamt angepasst.
Dabei werden 45 Stellplatze auf der nérdlich der Stralde ,An der
Witwe" als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetz-
ten Flache hergestellt, die nunmehr vollstéandig als 6ffentliche Flache
vorgesehen ist. Des Weiteren finden sich einzelne Stellplatze entlang
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Aus der Begriindung (Abs. 9.2 Auswirkung auf den Verkehr / Verkehr-
liche Situation) geht hervor, dass 15 dffentliche Stellplatze im 6ffentli-
chen Raum fur das Baugebiet ausreichend sind. Nach hiesigem Da-
furhalten reichen 15 offentliche Stellplatze nicht aus. Es sind mind.
15% der geplanten Wohneinheiten als offentliche Stellplatze vorzuse-
hen. Bei 340 geplanten Wohneinheiten entsprechen 15% mindestens
50 offentlichen Stellplatzen.

Im Hinblick auf den Hol- und Bringverkehr der angrenzenden Kita ist
sicherzustellen, dass dafir zusatzliche ¢ffentliche Stellplatze vorgehal-
ten werden, damit der Verkehr insbesondere im Kreuzungsbereich
nicht zum Erliegen kommt.

10. Baumscheiben:

Die Baumscheiben und Grinflachen sind im Bebauungsplan nach-
richtlich darzustellen.

Die detaillierte Anordnung der Baumscheiben in der Mischverkehrsfla-
che, dem Parkplatz und der Stralte ,An der Witwe* ist im Rahmen der
StralB3enplanung mit dem Tiefbauamt der Stadt Dortmund abzustim-
men.

Ein entsprechender Schleppkurvennachweis zur Befahrbarkeit der
Mischverkehrsflache mit 3-achsigen Millfahrzeugen und Feuerwehr-
fahrzeugen ist im Rahmen der zu erstellenden Straf3enplanung zu fiih-
ren.

der Stralte ,An der Witwe“ sowie entlang der festgesetzten Mischver-
kehrsflache. Die vorgegebene Anzahl an o6ffentlichen Stellplatzen wird
damit erreicht.

Eine entsprechende nachrichtliche Darstellung wird ergénzt.

Die offentlichen Wegeflachen sind im Bebauungsplanverfahren durch
die Verwaltung auf der Grundlage der stadtischen technischen Regel-
werke fur ErschlieRungsmalRnahmen vorgegeben worden. Die Fest-
setzung gewabhrleistet eine gesicherte Befahrbarkeit der Verkehrsfla-
chen fir 3-achsige Millfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge. Insbeson-
dere der mit 3,50 m Breite festgesetzte F+R und die Ausbildung der
Zufahrtsbereiche zu dem F+R bericksichtigen die Belange der Feuer-
wehr. In den Vorzonen der einzelnen Baufenster sind ausreichend
groRRe Flachen fur das Aufstellen von Loschfahrzeugen in unmittelba-
rer Nahe zur zukinftigen Bebauung vorhanden. Darliber hinausge-
hende Flachenangebote auf zuklnftig privaten Grundstiicksflachen
sind daher nicht erforderlich. Zudem ist der Ful3- und Radweg von der
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Sollten keine Einbauten wie Stellplatze oder Baumscheiben

innerhalb der Mischverkehrsflache angeordnet werden kénnen, ist
eine Ausschilderung als verkehrsberuhigter Bereich (Vz. 325) nicht
moglich.

Alle Baumscheiben in dem Erschliel3ungsgebiet sind hach den zum
Ausbauzeitpunkt gultigen Richtlinien der Stadt Dortmund herzustellen.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Baumscheiben eine offene Fla-
che von mind. 8 m2 und einen durchwurzelten Raum von mind. 12 m3
aufweisen. Die Breite der Baumscheiben muss mind. 2,0 m betragen.

11. Oberflachenentwésserung / Mittelrinnen:

Das Oberflachen- und Schmutzwasser soll zukiinftig tber zwei Misch-
wasserkanale abgefiihrt werden. Beziiglich des Uberflutungsschutzes
und der Fihrung etwaiger Notwasserwege ist EB 70 mal3geblich zu
hdren.

Mischverkehrsflache zum Krickenweg so bemessen, dass er im Not-
fall von Einsatzfahrzeugen benutzt werden kann; das Plangebiet ist
somit im Bedarfsfall auch von Stiden aus befahrbar. Es ergeben sich
durch die Aufstellung von Loschfahrzeugen auf Verkehrsflachen/Fla-
chen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten somit keine unmittelbaren
Hindernisse gegenuber anderen Verkehrsteilnehmern. Die Einhaltung
der notwendigen Radien und Schleppkurven wurde durch den Stra-
Benplaner bestatigt.

Die genannten allgemeinen Anforderungen an Baumscheiben /
Pflanzstreifen sind durch eine entsprechende Festsetzung bauleitpla-
nerisch gesichert.

Das Plangebiet entwéassert im Mischsystem ohne Riickhaltemafinah-
men. Die geplante Hohenentwicklung der offentlichen Verkehrsanla-
gen und damit verbunden der zukiinftigen Gelandehdhenentwicklung
fuhrt dazu, dass bei Uberstauung des 6ffentlichen Mischwasserkanals
das Uberschissige Regenwasser lber die offentlichen Verkehrsanla-
gen ca. halftig nach Norden beziehungsweise Siiden aus dem Gebiet
herausgeleitet wird. Im stdlichen Bereich fliel3st das Regenwasser tber
den Krickenweg in die sudlich gelegene Grin- /Sportplatzflache. Im
noérdlichen Bereich in westlicher Richtung in die Stral’e ,An der
Witwe“. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen im ErschlieBungsgebiet sind
zwecks Uberflutungssicherheit mit einer Mittelrinne und Bordanlagen
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12. Zweiter Rettungsweg:

Der 2. Rettungsweg flr die geplanten Gebaude, einschliel3lich der
Feuerwehraufstellflachen, ist grundséatzlich auf den Baugrundstiicken /
auf privatem Grund nachzuweisen, um eine Beeintréchtigung der
Nutzbarkeit der offentlichen Verkehrsflache auszuschliefl3en. Ist der
Nachweis nicht moglich, kann in Ausnahmefallen der 2. Rettungsweg
auch im Bereich der offentlichen Verkehrsflache nachgewiesen wer-
den. Allerdings sind die Feuerwehraufstell- und Anleiterflaichen so an-
zuordnen, dass vorhandene bzw. geplante Baume, Stellplatze, Leuch-
ten und andere Einbauten nicht tangiert werden.

Die Unbedenklichkeitsbescheinigung zu den 2. Rettungswegen aller
Hochbauten im ErschlieBungsgebiet sind, genehmigt durch die Feuer-
wehr der Stadt Dortmund, spatestens zur Ab- und Ubernahme der
Verkehrsflachen durch das Tiefbauamt bei der Bauliberwachung des
Tiefbauamtes der Stadt Dortmund vorzulegen.

13. Kosten:

Unter Beriicksichtigung der vg. Ausfiihrungen wurden in unserem
Hause voraussichtlich entstehende Straf3enbaukosten (ohne Beleuch-
tung), bemessen ab Oberkante Planum, in Héhe von 1.527.000,00 €
Uberschlagig ermittelt.

Hierin sind die Kosten fur die Herstellung aller 6ffentlichen Straf3en-
und Wegeflachen im Plangebiet, nicht jedoch die Kosten fiir die Er-
tichtigung der privaten Zuwegungsflachen enthalten. Dartber hinaus
sind die Kosten fur Grunderwerb, Bodenmassenbewegungen, Beseiti-
gung von Altlasten und Bergschaden, Anpassungsmalinahmen auf
privatem Grund, Kanalbau bzw. Entwasserungssystem. Versorgungs-
leitungen, Planungs-/ Ingenieurleistungen usw. nicht enthalten.

geplant. Die Planung ist auf Grundlage der Abstimmung mit dem Ei-
genbetrieb Stadtentwasserung (EB70) erstellt und mit ihm abge-
stimmt.

Da sich das Plangebiet Am Ende einer Sackgasse befindet, ist die
Stoérung des offentlichen Verkehrs im Brandfall nicht zu erwarten.
Gleichwohl bestehen ausreichend Moglichkeit fiir eine Aufstellung von
Loschfahrzeugen auf privaten Grundstlcksflachen. Das Areal ist im
Notfall in beide Richtungen ein- und ausfahrbar. Zweite, bauliche Ret-
tungswege innerhalb der Gebdude werden im Rahmen der hochbauli-
chen Planungskonkretisierung unabhangig vom vorliegenden Bebau-
ungsplan geplant. Sie sind im Rahmen der Genehmigungsplanung oh-
nehin darzustellen. Erganzend findet eine Abstimmung hierzu mit der
Feuerwehr statt.

Es handelt sich um dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte Ver-
fahren.

Die offentlichen Verkehrsflachen An der Witwe und die innere Er-
schlieBung des Quartiers werden durch den Vorhabentrager herge-
stellt. Hierzu wird ein stadtebaulicher Vertrag tber die Erschliel3ung
mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.
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21. Stadtentwéasserung (EB 70/ 2-1)
Anschreiben vom 08.11.2018

Vorrausetzung fur den ndrdlichen Teil der inneren entwésserungstech-
nischen Erschlieung ist die dul3ere entwasserungstechnische Er-
schlieBung, welche durch den Eigenbetrieb Stadtentwésserung erst
noch gesichert werden muss. Diese beinhaltet, wie im Vorentwurf der
Begrindung bereits beschrieben, im Bereich der Stral3e ,,An der
Witwe“ sowie teilweise in der Stralle ,,Am Beilstlick“ die Neuanlage ei-
nes Mischwasserkanals zur Oberflachen- und Schmutzwasserentwas-
serung seitens der Stadt Dortmund.

Haushaltsmittel fir die innere entwasserungstechnische Erschlief3ung
stehen seitens des Eigenbetriebes Stadtentwasserung zurzeit keine
zur Verfugung.

Folgende Anderungen bzw. Erganzungen sind in der Begriindung
zum Bebauungsplan Hom 258 -An der Witwe- unter Punkt 9.6 vorzu-
sehen:

= Innerhalb des....... (bleibt).

= Die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet
und des nérdlich angrenzenden Kfz-Betriebs erfolgte urspriing-
lich Gber einen privaten Kanal in den Ripingsbach. Dieser Ka-
nal ist nicht mehr funktionstiichtig.

Nachfolgender Absatz ist durch einen neuen Absatz zu ersetzen:

Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.




Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -

Seite 45

Abwagung der Stellungnahmen

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB - Friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB (INTERN)

Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Im Bestand erfolgt fur die vorhandenen Wohngebaude stidlich
der Stralte ,An der Witwe* die Entwasserung flir Oberflachen-
wasser und Schmutzwasser tUber einen vorhandenen Misch-
wasserkanal in der Stral3e ,An der Witwe*.

Die vorhandenen Wohngebaude ,,An der Witwe“ 4 und 6 ent-
wassern im Bestand Uber einen privaten Mischwasserkanal fur
das Oberflachen- und Schmutzwasser. Zukunftig wird die Ent-
wasserung dieser Hauser durch einen neuen, noch zu errich-
tenden stadtische Mischwassersammelkanal, welcher sich in
der Stralte ,,An der Witwe" befinden wird, gesichert und die
0.9. Wohngebaude werden daran angeschlossen. Das Wohn-
gebaude ,,An der Witwe"“ 2 ist direkt an einen vorhandenen
stadtischen Mischwasserkanal in der Strale ,,Am Beilstick"
angeschlossen und es ist daher von dieser MaRnahme nicht
betroffen.

Innerhalb des Areals der ehemaligen Weichenfabrik soll ein
bestehender Mischwassersammelkanal, der zwischen ,,Kri-
ckenweg“ und ,,Ostenbergstral3e” verlauft und die Hallenge-
baude im sidlichen Abschnitt des Areals unterfiihrt und ent-
wassert, aufgegeben werden. Die innerhalb des Plangebietes
bis dato daran angeschlossenen vorhandenen Hallengebaude
sind zukiinftig an die neu herzustellenden Mischwasserkanéle
anzuschliel3en.

Im Bereich der...(bleibt).

Die zukinftige Schmutz- und Oberflachenentwasserung des
Plangebietes erfolgt fir den ndrdlichen Teil der Liegenschaft
der ehemaligen Gleisfabrik sowie fur die vorhandenen Wohn-
gebaude ,,An der Witwe“ 4 und 6 nach Norden in den neu her-
zustellenden Mischwasserkanal in der StralRe ,,An der Witwe".
Der sudliche Teil der Liegenschaft wird nach Stdosten in den
bestehenden Mischwasserkanal im ,Krickenweg“ entwassert.

Neuer, zusatzlicher Absatz:




Stadt Dortmund: Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -
Seite 46

Abwagung der Stellungnahmen

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB - Friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB (INTERN)

Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

= Auf Basis einer Bemessung der neuen Mischwassersammel-

kanale mit einer Regenspende r15, n=1 von 115,6 l/(s*ha) und
einer Regenhaufigkeit von n=0,5/a sowie einer Regendauer
von 10 Minuten ergibt sich ein Bemessungsregen mit 182,4
I/(s*ha). Unter Berlicksichtigung dieser Vorgaben kann das an-
fallende Oberflachenwasser in die Mischwasserkanale abge-
fuhrt werden.

Die Festsetzungen in den textlichen Erganzungen zum Bebauungs-

plan hinsichtlich der Dachbegriinung sind zwingend zu beachten.

Hinsichtlich des Uberflutungs- bzw. Hochwasserschutzes kom-
men nachfolgende Anforderungen:

Am 21.09.2017 fand fur das B-Planverfahren ein Startergespréch
statt. Bei diesem Gespréach wurde deutlich, dass die Wohnbaugrund-
stucke bei einem Eigentimer bzw. Eigentimergemeinschaft verblei-
ben sollen und nur die ErschlieBungsstrale 6ffentlich wird. Demzu-
folge ist die Uberflutungspriifung im Rahmen der Grundstiicksentwés-
serung gem. DIN 1986-100 durchzufiihren. Fir diesen Umstand hat
Herr Lindemann 70/1-2 beim Startergespréach den entsprechenden
Hinweis gegeben, dass fur Privatgrundstiicke >800 m2 eine Uberflu-
tungspriifung erforderlich ist.

Nach Uberpriifung des Sachverhalts der 6ffentlichen Uberflutungsvor-
sorge ist folgendes Ergebnis festzuhalten:

Aus Uberflutungstechnischer Sicht bestehen gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Hom 258 - An der Witwe - Bedenken. Die Be-
denken stitzen sich auf aktuell vorliegende Starkregengefahrenkarte
(Stand Nov 2018, Tn=100 = Regen der alle 100 Jahre einmal aufritt,
Datenstand DGM 2012) die fuir den Geltungsbereich teilweise Uberflu-
tungen ausweist.

Bei einem Starkregenereignis (Starkregengefahrenkarte (Tn=100)
kommt es in dem ndérdlichen Geltungsbereich zu Oberflachenwasser-
zufluss aus dem auRReren ErschlieRungsbereich der StralRe ,,An der

Die Fragestellung wurde zwischenzeitlich zwischen dem Fachplaner
und der Stadtverwaltung abgestimmt. Die Belange der Uberflutungs-
vorsorge werden bei der Ausarbeitung der StraRenentwurfsplanung
entsprechend berlcksichtigt, so dass eine Gefahrdung des Plangebie-
tes ausgeschlossen werden kann.

Das Plangebiet entwéassert im Mischsystem ohne Rickhaltemaf3nah-
men. Die geplante Hohenentwicklung der 6ffentlichen Verkehrsanla-
gen und damit verbunden der zukiinftigen Gelandehdéhenentwicklung
fahrt dazu, dass bei Uberstauung des 6ffentlichen Mischwasserkanals
das Uberschiissige Regenwasser iber die offentlichen Verkehrsanla-
gen ca. halftig nach Norden beziehungsweise Siiden aus dem Gebiet
herausgeleitet wird. Im sudlichen Bereich flie3t das Regenwasser tber
den Kriickenweg in die sudlich gelegene Grin- / Sportplatzflache. Im
noérdlichen Bereich in westlicher Richtung in die Stralte ,An der
Witwe*®. Die Festsetzung von Notwasserwegen ist in Abstimmung mit
EB 70 daher nicht erforderlich. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Er-
schlieBungsgebiet sind zwecks Uberflutungssicherheit mit einer Mittel-
rinne und Bordanlagen geplant.
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Abwagung der Stellungnahmen
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Witwe“ sowie im suddstlichen duReren ErschlieBungsbereich aus der
Stralde ,Krickenweg®.

Zum sicheren Transport und Riickhaltung des Uberschusswassers ei-
nes Starkregens sind die StraRenflachen mittels Gradiente so zu ge-
stalten, dass das Wasser entweder schadlos aus dem

Gebiet herausgefiihrt oder an geeigneter Stelle zuriickgehalten und
von dort sicher entsorgt wird. Hierfir ist ein Tn =100 zu Grunde zu le-
gen.

Es ist sicherzustellen, dass der Oberflachenabfluss von den zukunfti-
gen offentlichen Flachen nicht auf das private Wohngelande abgeleitet
wird. Hierzu sind MaBhahmen wie z. B. Umgestaltung der Stral3e ggf.
Notwasserwege ggf. zu dem Ripingsbach vorzusehen.
Notwasserwege sind vorrangig in 6ffentlichen Parzellen vorzusehen.
Andernfalls ist eine grundbuchliche Sicherung erforderlich.

Im sud-ostlichen Bereich stellt sich die Uberflutungssituation &hnlich
dar. Uber die StraRe Kriickenweg lauft das Wasser in das nordliche
Gebiet des Geltungsbereiches und staut sich dort ebenfalls bis zu ei-
ner Hohe von 75 cm auf, bevor es Uber den Gleiskdrper westlich des
B-Plangebiets abtransportiert wird.

Zur Entscharfung der Uberflutungssituation im siidlichen Bereich glei-
che Herangehensweise wie in nérdlichen Bereich des B-Planverfah-
rens. Notwasserweg oder Retention.

Im Rahmen der weiteren Bebauungsplanbearbeitung und im Zuge der
Entwasserungsplanung ist zwingend ein Uberflutungsgutachten aufzu-
stellen, das die innere und aulRere ErschlieRung beriicksichtigt, unter
den zuvor beschriebenen Aspekten. Die Checkliste fir Wassersensiti-
vitat in Bebauungsplanen der Stufe 1l zur Uberflutungsvorsorge ist bei
der Uberflutungsbetrachtung zu ebenfalls zu beriicksichtigen.

Bei positivem Ergebnis der Checkliste und Einhaltung der Vorgaben
bestehen aus Sicht der Uberflutungsvorsorge keine Bedenken mehr
gegen den Hom 258 -An der Witwe-.

Nach Abstimmung mit der Stadtentwésserung, kann die Uberflutungs-
situation im Rahmen der Stra3enausbauplanung geldst werden.
Durch eine entsprechende Beriicksichtigung der Belange der Uberflu-
tungsvorsorge bei der Ausarbeitung der Stral3enentwurfsplanung er-
Ubrigen sich weitere Untersuchungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens.
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Abwagung der Stellungnahmen
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Von Seiten der Grundstiicksentwasserung werden nachfolgende
Anforderungen gestellt:

Wir weisen darauf hin, dass Baumaterialien verwendet werden sollten,
die zu einem geringen Wasserabfluss fihren (z.B. Dachbegriinung,
Schotterrasen, Kies...).

Ebenfalls sind Vorkehrungen zu treffen, die ein AbflieRen von Nieder-
schlagswasser auf Fremdgrundstiicke (6ffentlichen Raum) verhindern.
Jegliches Wasser, was auf dem Grundstiick anfallt, ist dort mit ent-
sprechenden Malihahmen zu bewirtschaften.

Bei Grundstiicken mit einer abflusswirksamen Flache (Au) von
>=800m2 ist ein gesonderter Uberflutungsnachweis gemanR DIN 1986-
100, Dez 2016, nach GI. 20 und 21 zu fuhren und nachzuweisen.
Ebenfalls sind Nachweise hinsichtlich der Notentwésserung bei Flach-
dachern zu fuhren. Hieraus resultierenden Wassermassen sind im
Quartiersbereich durch Einrichten von oberirdischen Freiflachen bzw.
unterirdischen Raume zu berticksichtigen. Es ist zu beachten, dass
oberirdische genutzte Freiflachen temporér eingestaut werden und so-
mit nur mit besonderen Vorkehrungen zu nutzen sind. Der Bewuchs
sollte Staunasse vertragen.

An dieser Stelle weisen wir darauf hin, dass gemal3 der Satzung tber
die Entwéasserung der Grundstlcke in der Stadt Dortmund vom
21.07.2017 jedes Grundstick (=Wirtschaftseinheit) unmittelbar und
gesondert ohne technischen Zusammenhang mit den Nachbargrund-
stucken an die ¢ffentliche Abwasseranlage anzuschlief3en ist.

- Weichen Planungen von diesem Grundsatz ab, ist friihzeitig
eine Ausnahmegenehmigung vor Einreichung des Entwasse-
rungsantrages bei der Grundsticksentwasserung der Stadt
Dortmund, Stadtamt 70/1-2, zu beantragen / abzustimmen.

- Die gemeinschaftlich genutzte Abwasseranlage (z. B. Sammel-
leitung, Revisionsschacht) ist fir die Zeit des Betreibens durch

Gem. Festsetzung sind Flachdacher oder Pultdacher mit einer Dach-
neigung bis 15° mindestens extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Es sind fir die Neubauten ausschliel3-
lich solche Dacher zuléssig.

Die genannten Uberflutungsnachweise sind im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens zu fuhren.
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Abwagung der Stellungnahmen
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

z.B. Wohneigentumsgesetz, Verpflichtungserklarungen, Ge-
stattungen, dingliche Rechte etc. zu sichern.
- Es st schriftlich zu dokumentieren, dass
o die gemeinsame private Abwasseranlage von den Be-
teiligten nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik dauerhaft zu betreiben und zu unterhalten ist,
o alle Vorkehrungen getroffen werden, die den Bestand
sowie die Funktionstlichtigkeit / Dichtheit der Abwas-
seranlage sichern und
o die damit verbundenen Kosten von den Beteiligten ge-
tragen werden.

Eine Ablichtung dieser Dokumentation ist als Anlage dem spéateren
Entwasserungsantrag beizufiigen.

Fur die Erteilung einer Anschlussgenehmigung an das stadt. Kanal-
system ist die Bereitstellung einer Kanaldatenauskunft notwendig.
Diese ist, solange die Kanalanlage sich nicht im Vermogen der Stadt-
entwasserung befindet, vom ErschlieBungstrager zu erteilen. Der
Stadtentwasserung sind fir die Ausklinfte die entsprechenden
Stutzenplane, Aufmaf3blatter, usw. zur Verfugung zu stellen worauf die
Anschlussleitung / Stutzen zu erkennen sind.

Es wird darum gebeten, das Grundstiicksentwéasserungskonzept frih-
zeitig mit der Grundstiicksentwasserung abzustimmen.

Fur die Dimensionierung von Rohren und vorzuhaltende Riickhaltevo-
lumina der Grundstiicksentwésserung sind die zurzeit giiltigen Regen-
spenden (KOSTRA DWD 2010R, Spalte 14, Zeile 48, Dortmund (NW),
Klassenfaktor 1) sowie die in der DIN 1986-100 (Dez 2016) in Tabelle
9 aufgefiihrten Abflussbeiwerte zu verwenden.

Dies bezieht sich auf dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
und hiervon unabhé&ngige Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen, soweit sie sich auf
abwagungsrelevante Aspekte der Bauleitplanung bezieht.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

22. Stadt Hagen
als gemeinsame Untere Umweltschutzbehdérde der Stadte Bo-
chum, Dortmund und Hagen
Rathausstral3e 11
58095 Hagen
Anschreiben vom 06.02.2019

Die Unterlagen zum 0.g. Bebauungsplanverfahren enthalten folgende
Gutachten:

1. Beurteilung der magnetischen Felder der DB-Bahnstromanlagen
des Buros Muller-BBM vom 19.07.2018 (Bericht-Nr: M141302/01
Rev. 02). Das Gutachten ist plausibel und nachvollziehbar. Die Grenz-
werte der 26. BImSchV werden weit unterschritten. Seitens der hiesi-
gen Behorde bestehen dazu keine Bedenken.

2. Erschitterungstechnische Untersuchung des Biiros Peutz Consult
vom 25.09.2018 (Bericht M 6465-11). Neben den Erschitterungen
wird auch der durch vorbeifahrende Ziige ausgeltste Sekundarschall
betrachtet. Das Gutachten ist plausibel und nachvollziehbar. Die An-
forderungen der DIN 4150 Teil 2 sowie der 24. BImSchV sind erfillt.
Bei Ubernahme der auf Seite 23 des Gutachtens vorgeschlagenen
textlichen Festsetzung bestehen seitens der hiesigen Behdrde dazu
keine Bedenken.

3. Immissionsprognose zur Abschatzung der Geruchsbelastung des
Biros Miiller-BBM vom 21.08.2018 (Bericht-Nr: M139232/01). Unter-
sucht wurden die Auswirkungen der Lackieranlage eines Kfz-Betrie-
bes in der Stralle ,An der Witwe“. Das Gutachten ist plausibel und
nachvollziehbar, alle Ansétze wurden ausreichend konservativ ausge-
wahlt. Der Schwellenwertes der Geruchsimmissionsrichtlinie von 10 %
der Jahresstunden fur Wohn-/Mischgebiete ist deutlich unterschritten.

Der Bebauungsplanentwurf enthélt entsprechende Festsetzungen
zum Schutz vor Erschitterungen.
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Stellungnahme

Erwiderung / Beschlussvorschlag

Die Prognose weist eine maximale Immission im Vorhabengebiet von
6 % aus. Damit bleibt fur die Fa. eine Reserve fir eine evtl. Auswei-
tung des Lackierbetriebes. Seitens der hiesigen Behdrde bestehen
dazu keine Bedenken.

4. Schalltechnische Untersuchung der FIRU Gfl mbH vom 18.09.2018
(Bericht-Nr.: P17-046/4). [1 Sportanlagenldrm Sudlich des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Hom 258 - Kriickenweg /An der Witwe
der Stadt Dortmund befindet sich die Sportanlage des Rot-Weif3 Barop
1896 e.V. mit einem Ful3ballspielfeld. Der Gutachter geht hier von 3
Spielen auBBerhalb der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen aus.
Diese Annahme ist unrealistisch. Es ist eher davon auszugehen, dass
zum einen wahrend der mittaglichen Ruhezeit von 13:00 - 15:00 Uhr
(wenn auch vielleicht nicht durchgehend) gespielt wird.

5. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Horn 258 -
Kruckenweg /An der Witwe in Dortmund Bericht-Nr.2 P17-046/4 Ge-
rausche durch gewerblich betriebene Anlagen (Kfz Werkstatten/LKW
Betrieb/Krankentransport) Untersucht wurden die Gewerbelarmeinwir-
kungen im Plangebiet auf dem nérdlich des Plangebiet gelegenen
Grundstticks ,,An der Witwe 7. Hier befinden sich drei Reparaturbe-
triebe fir Kraftfahrzeuge wobei bei einem Betrieb auch Lackierarbei-
ten durchgefuhrt werden. Hier wird lediglich die Ger&uschsituation er-
fasst, die Gerliche durch die Lackieranlage werden in Punkt 3 dieses
Schreibens beurteilt. Die Annahmen des Gutachters sind plausibel
und nachvollziehbar. Eine Uberprifung der Situation vor Ort wurde
von der hiesigen Behorde durchgefihrt. Aul3er den Kfz-Werkstatten,
des Lkw Betriebes, der Hebebiihne auf dem freien Betriebsgelande
und der Motorradwerkstatt befindet sich noch ein Betrieb fur Kranken-
fahrten. Hier werden Kleintransporter/Busse genutzt. Hinweise fur
Krankentransporte zur Nachtzeit (22.00 h bis 06.00 h) liegen unserer
Behdrde nicht vor.

Die Nutzung der Sportanalage wurde so angesetzt, dass die Immissi-
onsrichtwerte der 18. BImSchV an der nachstgelegenen vorhandenen
Wohnbebauung eingehalten werden. In dem Fall werden die Immissi-
onsrichtwerte im Plangebiet um 2 dB(A) unterschritten. Nach einer er-
ganzenden Berechnung des Gutachters vom 25.02.2019 werden die
Immissionsrichtwerte im Plangebiet auch bei einem weiteren Spiel in-
nerhalb der Ruhezeit am Sonntag eingehalten. Das Gutachten wurde
entsprechend ergénzt.

Bei Begehung der Liegenschaft sowie aufgrund der Betriebsbefragung
bezuglich der nordlich der Strale ,An der Witwe* gelegenen Nutzun-
gen ergaben sich keine Hinweise auf einen Betrieb fiir Krankentrans-
porte. Der Hinweis ergab sich jedoch spéater bei Auswertung der Ge-
nehmigungsakten. Die Gesamtzahl der Kfz-Fahrten nach den Geneh-
migungsakten wurde mit den Angaben des Betriebes bzw. den Ansét-
zen des Gutachtens verglichen. Gemafl Genehmigungsakte / Be-
triebsangaben ergeben sich insofern fur den Betrieb fur Krankentrans-
porte 36 Fahrten zwischen 07:00 und 18:00 Uhr; der Gutachter hat zur
Beurteilung 40 Fahrten angesetzt. Im Ergebnis befinden sich die An-
satze des Gutachtens somit auf der sicheren Seite.

Die schalltechnische Untersuchung und die Begrindung zum Bebau-
ungsplan werden entsprechend erganzt.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird empfohlen, der Stellungnahme zu folgen.
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Keine Anregungen oder Bedenken:

Extern:
Telekom, Schreiben vom 27.11.2018
Unitymedia NRW GmbH , Schreiben vom 01.11.2018
Regionalverband Ruhr, Referat 15 Regionalplanung, Schreiben vom 07.11.2018
Bezirksregierung Arnsberg - Dezernat 35 -, Schreiben vom 09.11.2018
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen —, Schreiben vom 13.12.2018
LWL — Archéaologie fur Westfalen, Au3enstelle Olpe, Schreiben vom 14.11.2018
Gelsenwasser AG Bezirksdirektion, schreiben vom 14.11.2018
Open Grid Europe GmbH, Schreiben vom 30.10.2018
Open Grid Europe GmbH, Schreiben vom 05.11.2018
10. Dortmunder Netz GmbH, Abteilung NIP, keine Stellungnahme abgegeben
11. Mark-E, Abteilung Wasserversorgung, Schreiben vom 06.11.2018
12. Polizeiprasidium Dortmund, Direktion Verkehr - Fiihrungsstelle -, Schreiben vom 08.11.2018
13. Industrie- und Handelskammer, Schreiben vom 29.11.2018
14. RWE Power AG, keine Stellungnahme abgegeben
15. RWTH Aachen, Lehrstuhl und Institut fir Markscheidewesen, Schreiben vom 14.12.2018

CoNohwWNE

Intern:
16. Schulverwaltungsamt (40 / 2), Schreiben vom 28.11.2018
17. Umweltamt, Untere Bodenschutzbehdrde (60/3-3), Schreiben vom 11.12.2018
18. Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Untere Denkmalbehdrde (61 /2-4) , Schreiben vom 13.12.2018
19. Tiefbauamt, StralRenverkehrsbehoérde (66 / 2), Schreiben vom 14.12.2018
20. Tiefbauamt, Stadtgrin (66 / 5), Schreiben vom 26.11.2018
21. Tiefbauamt, Technische Dienste (66 / 6), Schreiben vom 26.10.2018



Stadtebaulicher Vertrag

gemafl § 11 BauGB
zum Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -

zwischen der

Stadt Dortmund,
vertreten durch den Oberblirgermeister
Friedensplatz 1, 44122 Dortmund

—im Folgenden "Stadt" genannt —

und der

Alte Gleisfabrik GmbH & Co. KG,
vertreten durch die Alte Gleisfabrik VerwaltungsGmbH,
Brummelweg 18, 33415 Verl,
diese vertreten durch
den Geschaéftsfuhrer Herrn Jan H. Eitel,
Brummelweg 18, 33415 Verl

- im Folgenden "Projektentwicklerin” genannt —

Anlage 8



Inhaltsverzeichnis

Praambel .. ... 3
81 Gegenstand dES VEITIAgES . ...uuuu ittt e e ettt e e e e e et e e e e e e e easaan s 4
8 2 Vorwegbindung des Rates der Stadt.........cccovvvieiiiiiiiiiiiiniececceii e 4
8 3 Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen ..., 5
8 4 Herstellung und Sicherung von FulBwegeverbindungen ..........ccccooevviiiiiiiiiiiinnnn. 7
8 5 Grunordnerische und landschaftspflegerische Mallinahmen ..............cccvvvvvvinnnnn. 8
8 6 Qualitat der DachbegriNUNG ......ccuvviieiiiiiee et e e ennaae e 9
8 7 BaAUMBISALZ.....uvviiieeiiiiie e ettt e e e ettt e e e e e e e et e e e e e e st et e e e e staeeeeannsaeeeeeasnnaeaeesnreneeens 10
8 8 Anpassung Knotenpunkt An der Witwe / Am Beilstlick / Kriickenweg.............. 10
8 9 Malinahmen zum Zwecke des SchallSChutzes ..........cccccoiiiiiiiiii 10
§ 10 Sonstige Sanierungsmalnanmen ... 13
8 11 Sicherung stadtebaulicher QUalitaten ............coovvvviviiiiii e 13
8 12 EnergetisChe StandardsS ..........oiiiiiiiiiiiiiiee e 13
8 13 25%0-REGEIUNG ..vviiiiiiie ettt ettt et e e st a e re e nes 14
8 14 Allgemeine KOStENTIagQUNG .....uuii i eiiieiiiiiiiee e e e e e et e e e e e e e e eeanna e e e e e e eeeesenaa s 14
8 15 Sicherheitsleistung und ErfUllungSzwang ........ooouvvviiiiiiiiiiieiciie e 15
§ 16 Verwertung von Urheberrechten, Uberlassung von Untersuchungen............. 17
8 17 REChtSNACNTOIGE ....eeiiie e eerrana e 18
§ 18 Allgemeine VertragSbesStimmUNQEN ..........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 18
AN LA BN e 19

Seite 2 von 19



Praambel

Die Alte Gleisfabrik GmbH & Co. KG, Brummelweg 18, 33415 Verl, beabsichtigt das
Gelande der ehemaligen Weichenfabrik, im Stadtbezirk Hombruch, Ortsteil Barop, im
Bereich zwischen dem Kriickenweg, der Stral3e An der Witwe und der
Eisenbahnstrecke Dortmund-Witten (S5) stadtebaulich neu zu ordnen.

Seit 1904 wurden auf dem Gelande von der Schreck-Mieves GmbH Weichen
hergestellt. Nach Ubernahme durch die Balfour Beatty Rail GmbH wurde die
Produktion im Jahre 2013 eingestellt. Seitdem liegt das Grundstiick brach.

Eine gewerbliche Folgenutzung hat sich nicht mehr ergeben. Auf dem Gelande
befinden sich noch die ehemaligen Betriebsgebaude, insbesondere zwei groRere
Hallen an der westlichen Grundsticksgrenze. Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich
und der guinstigen OPNV-Anbindung bietet sich eine Nutzungsanderung zugunsten
des Wohnungsbaus an.

Das Geléande wurde im Jahr 2017 von der Alte Gleisfabrik GmbH & Co. KG erworben.
Die neue Eigentimerin beabsichtigt eine stadtebauliche Neuordnung der Flache mit
dem Ziel der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit urbanen Qualitaten. Die
vorhandenen Hallen sollen nach Moglichkeit erhalten und zu Wohnzwecken umgebaut
werden. Damit wird dem dringenden Bedarf an Wohnraum in der Stadt Dortmund
Rechnung getragen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Hom 258 - An der Witwe -, dessen Geltungsbereich
sich auf ca. 3,1 ha belauft, geschaffen. Die zustdndigen Beschlussgremien der Stadt
haben dem Vorhaben und der geplanten Vorgehensweise im Grundsatz durch den am
22.03.2018 gefassten Aufstellungsbeschluss zugestimmit.

Die Planung und Ausfuhrung im Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sowie der inneren
entwasserungstechnischen Erschliel3ung des geplanten Wohnquartiers werden tber
einen gesonderten stadtebaulichen Vertrag Uber die Erschlie3ung
(ErschlieBungsvertrag) geregelt, der die Ausbaustandards sowie die Ausschreibungs-
und Vergabemodalitaten regelt.

Dies vorausgeschickt schlie3en die Stadt und die Projektentwicklerin auf der
Grundlage des § 11 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634 / FNA 213-1) zur Sicherung der von der
Projektentwicklerin zu erbringenden Leistungen und ihrer weiteren Pflichten folgenden
Vertrag zu dem vorstehend bezeichneten Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -:
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(1)

(2)

®3)

§1
Gegenstand des Vertrages

Der stadtebauliche Vertrag dient der Vorbereitung und Durchfiihrung
stadtebaulicher MaZnahmen im Zusammenhang mit dem geplanten
Wohnbaugebiet im Bereich der ehemaligen Weichenfabrik. Gegenstand dieses
Vertrages sind ausschlie3lich folgende MalRnahmen, zu deren Umsetzung sich
die Projektentwicklerin verpflichtet:

Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen

Herstellung und Sicherung von Ful3wegeverbindungen
Grunordnerische und landschaftspflegerische MaRnahmen
Dachbegrinung

Baumersatz

Anpassungen im Knotenpunkt An der Witwe / Am Beilstlick /
Kriickenweg

MalRnahme zum Zwecke des Schallschutzes

Bergbauliche Sanierungsmaflinahmen

Sonstige Sanierungsmalf3inahmen

Sicherung stadtebaulicher Qualitaten

Anteil des geférderter Wohnungsbaus

Der Vertrag wird mit der Projektentwicklerin als Eigentiimerin der Grundsticke:
Grundbuch Dortmund, Gemarkung Barop, Blatt 35937, Flur 3, Flurstiicke 369,
370, 643, 1463, 1482, 1860, 1961, 2068, 2078, 2437 und 2468 geschlossen. Die
Projektentwicklerin versichert, dass sie Eigentiimerin dieser Flurstiicke ist.

Die diesem Vertrag beigefiigten Anlagen sind integraler Bestandteil dieses

Vertrags:
= Bebauungsplan Hom 258 An der Witwe -, Entwurf vom 15.10.2019
(Anlage 1)

= Begrindung zum Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe -, Entwurf
vom 15.10.2019 (Anlage 2)

= Stadtebauliche Konzept zum Quartier Alte Gleisfabrik (Anlage 3)

= Freiraumplanerisches Konzept zum Quartier Alte Gleisfabrik (Anlage 4)

= Ermittlung der Kostenanteile der Projektentwicklerin fir aufgrund der
Planauswirkungen erforderlichen Larmschutzmal3nahmen (Anlage 5)

= Kostenschatzung der grinordnerische MaflRnahmen durch das Blro
Ramboll Studio Dreiseitl GmbH, Uberlingen (Anlage 6)

§2
Vorwegbindung des Rates der Stadt

Die Vertragsparteien sind sich dartiber im Klaren, dass sich beziglich der
Abwagung offentlicher und privater Belange nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB keine
Bindungen fur den Rat der Stadt, seine Ausschisse sowie die
Bezirksvertretungen bei ihren Entscheidungen in dem Verfahren zu dem
entsprechenden Bauleitplan ergeben und dass ihren Entscheidungen mit diesem
Vertrag nicht vorgegriffen werden kann.
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(1)

(2)

3)

Materiell weitergehende Regelungen im Rahmen der gesetzlich
vorgeschriebenen Plan- und Genehmigungsverfahren bleiben von den
Regelungen dieses Vertrages unberihrt.

Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes kann durch diesen Vertrag
nicht begriindet werden (vgl. 8 1 Abs. 3, Satz 2 BauGB). Eine Haftung der Stadt
fur etwaige Aufwendungen der Projektentwicklerin, die diese im Hinblick auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tatigen,
ist ausgeschlossen.

Uberschreitungen der Zeit-MaRnahme-Planung der Projektentwicklerin, die von
stadtischer Seite zu vertreten sind, fihren nicht zu Schadensersatzansprichen
gegen die Stadt.

§3
Herstellung der 6ffentlichen Grunflachen

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan als ,6ffentliche
Grunflache” festgesetzten Flachen entsprechend der Zweckbestimmungen
,Kinderspielplatz* und ,Quartiersplatz* mitsamt FuBwegen auf eigene Kosten
herzustellen. Die Flachen sollen zu einem spéateren Zeitpunkt (siehe hierzu Abs.
9) kosten- und lastenfrei an die Stadt Dortmund Ubertragen werden. Sie
verpflichtet sich ferner, fur die 6ffentlichen Griinflachen die insgesamt 3-jahrige
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie die damit verbundenen Bau- und
Pflegekosten zu Gibernehmen.

Mit der Ausbauplanung fir die 6ffentlichen Grinflachen ist ein
Landschaftsarchitekturbiro von der Projektentwicklerin auf eigene Kosten zu
beauftragen. Die Ausbauplanung fur die 6ffentlichen Grunflachen
,Kinderspielplatz* und ,Quartiersplatz“ hat durch das beauftragte Fachburo in
einvernehmlicher Abstimmung mit der Stadt Dortmund zu erfolgen. Bezuglich der
Ausbauplanung fur die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz® ist im Besonderen Absatz 3, fur die 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz der Absatz 4 zu berticksichtigen.
Verwiesen wird aul3erdem auf die Regelungen fur die 6ffentlichen Grinflachen in
§ 10 Sonstige Sanierungsmalnahmen.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Herstellung des festgesetzten
Kinderspielplatzes (6ffentliche Griinflache mit entsprechender
Zweckbestimmung) auf eigene Kosten. Der Spielplatz ist fur die Nutzung von
Kleinkindern und Schulkindern bis zum Alter von 14 Jahren vorzusehen,
entspricht der Spielplatz-Kategorie B / C und umfasst eine Flache von ca. 1.100
m?2.

Die Ausstattung und Gestaltung des Kinderspielplatzes ist mit der Stadt —
Jugendamt, Biro fur Kinderinteressen (51/6-2) und Stadtgrin (66-5) —
einvernehmlich abzustimmen. Die Stadt behélt sich vor, gegebenenfalls die
Anwohner bezlglich Ausstattung und Gestaltung des Spielplatzes in den

Planungsprozess einzubinden; dem stimmt die Projektentwicklerin zu.
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Fur die Herstellung der 6ffentlichen Grinflache ,, Kinderspielplatz“ hat die
Projektentwicklerin eine Sicherheitsleistung zu hinterlegen (vgl. 8 15 des
Vertrags). Grundlage flr die Sicherheitsleistung sind die ermittelten
Herstellungskosten von ca. 290.000 € (Gerate und Ausbau).

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Herstellung des festgesetzten
Quartiersplatzes (6ffentliche Grunflache mit entsprechender Zweckbestimmung)
auf eigene Kosten.

Die Gestaltung des Quartiersplatzes ist mit dem Grunflachenamt und dem
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4) — einvernehmlich abzustimmen. Die
Beobachtungsoffnung des Schachts ist unter Beteiligung des
Bergwerkseigentimers (E.ON SE) so in die neugestaltete Tagesoberflache
einzubinden, dass ihre Zuganglichkeit jederzeit gewahrleistet ist.

Aufgrund des sich im Bereich der 6ffentlichen Grunflache befindlichen Schachts
ist vor Beginn der Arbeiten eine Zustimmung des Bergwerkseigentiimers und der
Fachdienststelle (BR Arnsberg) einzuholen.

Fur die Herstellung der 6ffentlichen Grunflache ,, Quartiersplatz” hat die
Projektentwicklerin eine Sicherheitsleistung zu hinterlegen (vgl. 8 15 des
Vertrags). Grundlage fiur die Sicherheitsleistung sind die ermittelten
Herstellungskosten von ca. 200.000 €.

Der Zeitpunkt der Realisierung der 6ffentlichen Griunflachen ist mit der Stadt
Dortmund — Stadtplanungs- und Bauordnungsamt — abzustimmen. Mit den
Arbeiten zur Realisierung ist spatestens dann zu beginnen, wenn 40% der
Gesamtflache der festgesetzten Wohngebiete bebaut sind. Der Anteil ist zu
bestimmen als das Verhaltnis der realisierten Grundflache der Hauptanlagen zur
mit der festgesetzten Grundflachenzahl multiplizierten Nettobauflache (Summe
der Flachen innerhalb der Baugebiete i.S.v. § 19 Abs. 2 BauNVO) des
Allgemeinen Wohngebietes. Der Beginn der Arbeiten ist dem Grunflachenamt
mitzuteilen.

Die in diesem Paragraphen behandelten Arbeiten dirfen nur von einem
Fachbetrieb des Garten- und Landschaftsbaus ausgeftihrt werden. Der Nachweis
gilt als erbracht, sofern der Betrieb dem Verband Garten-, Landschafts- und
Sportplatzbau e.V. angehort oder die Mitarbeiter eine Berufsausbildung zum
Gartner/Gartnerin der Fachrichtung Garten- und Landschaftsbau abgeschlossen
haben.

Die Spielgerate fur den Kinderspielplatz missen den Qualitdtsanforderungen der
Stadt Dortmund entsprechen. Die ausfuihrende Firma hat nach Einbau der
Geréate innerhalb einer Kalenderwoche eine sicherheitstechnische Prifung durch
eine anerkannte, unabhangige, dritte Prufstelle (TUV 0.4.) durchfiihren zu lassen.
Insbesondere darf es sich bei der entsprechenden Prifstelle nicht um einen
Mitarbeiter, Angestellten 0.4. des Unternehmens, das die Spielgerate hergestellt
hat, handeln. Bis dahin obliegt der ausfiihrenden Firma die
Verkehrssicherungspflicht.
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Mit Fertigstellung der 6ffentlichen Grunflachen mit Zweckbestimmung
,Kinderspielplatz* und ,Quartiersplatz“ ist Stadtgriin(66/5), das Jugendamt (Buro
fur Kinderinteressen), sowie Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4) -
zwecks Abnahme zu informieren. Die 6ffentlichen Grinflachen, ausgenommen
der Pflanzungen, werden durch die Stadt Dortmund in einem gemeinsamen
Termin mit dem beauftragten Unternehmen abgenommen.

Nach Abschluss der Fertigstellungspflege gemaf DIN 18916 ist die Stadt
Dortmund — Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4) und Stadtgrin (66/5) -
zwecks Abnahme der Pflanzungen zu informieren. Die Bepflanzung der
offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® und
,2Quartiersplatz“ werden durch die Stadt Dortmund in einem gemeinsamen
Termin mit dem beauftragten Unternehmen abgenommen.

Die Beseitigung der bei den Abnahmen festgestellten Mangel obliegt der
Projektentwicklerin.

Im Anschluss an die Fertigstellungspflege ist seitens der Projektentwicklerin eine
zweijahrige Entwicklungspflege der Begrinungsmaflinahmen zur Erzielung eines
funktionsfahigen Zustandes gemaf3 DIN 18919 durchzufiihren. Wé&hrend dieser
Zeit nicht angegangene oder zerstorte Bepflanzungen sind zu Lasten der
Projektentwicklerin zu ersetzen. Der funktionsfahige Zustand wird im Anschluss
an die Entwicklungspflege in einer gemeinsamen Begehung mit der Stadt
festgestellt und dokumentiert. Etwaige erforderliche Nachpflanzungen sind in der
folgenden Pflanzperiode durch die Projektentwicklerin auf eigene Kosten
durchzufihren.

Die stadtseitige Ubernahme der 6ffentlichen Grinflache ,Kinderspielplatz* und
»Quartiersplatz“, ausgenommen der Pflanzungen, erfolgt mit der in Absatz 7
beschriebenen Abnahme nach Fertigstellung der Flachen. Voraussetzung fur die
stadtseitige Ubernahme der Griinflache ,Quartiersplatz® ist, dass eine
Zustimmung zu der Baumal3nahme durch den Bergwerkseigentimer und die
Fachbehorde vorliegt.

Die Ubernahme der Bepflanzung der éffentlichen Griinflachen ,Kinderspielplatz*
und ,Quartiersplatz erfolgt nach Beendigung der 3-jahrigen Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege gemaf3 DIN 18916 und DIN 18919.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die hinweislich im Bebauungsplan
genannten FLL-Richtlinien fur die Herstellung der Dachbegrinung und fur die
Pflanzung von Baumen sowie die DIN-Normen 18915 und 18916 bei der
Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen im Plangebiet zu beachten.

§4
Herstellung und Sicherung von FuBwegeverbindungen

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan festgesetzten
Wegeverbindungen G3 (FuRweg in Richtung Johann-Hasselkul3-Weg) und G 4
(FuRweg zur offentlichen Grinflache Spielplatz) in befestigter Bauweise
herzustellen.
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Die Wegeverbindung G3 ist spatestens bis zur Fertigstellung der ersten
Ausbaustufe der inneren ErschlieBung des Quartiers (Mischverkehrsflache)
herzustellen.

Die Wegeverbindung G 4 ist spatestens bis zur Fertigstellung 6ffentlichen
Grunflache Spielplatz herzustellen.

Zur rechtlichen Sicherung der im Bebauungsplan mit GL, G3und G 4
festgesetzten Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit verpflichtet sich die
Projektentwicklerin, auf Anforderung eine entsprechende beschrankt persénliche
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Dortmund einzurichten.

Fur die Herstellung der der unter Absatz 1 genannten Wegeverbindungen hat die
Projektentwicklerin eine Sicherheitsleistung zu hinterlegen (vgl. 8 15 des
Vertrags). Grundlage fir die Sicherheitsleistung ist die Kostenschatzung des
Tiefbauamtes, StralRenbau-Verwaltung, Gber die Herstellungskosten in H6he von
26.000,- € fur die Wegeverbindung G3 und 32.000,- € fir die Wegeverbindung
G4.

§5
Grunordnerische und landschaftspflegerische MalRnahmen

Fur die folgenden PflanzmalRnahmen und Verpflichtungen sind die Vorgaben des
Bebauungsplanes Hom 258 - An der Witwe - einschlief3lich der Begrindung (s.
Anlagen) maRgeblich. Die Projektentwicklerin sichert zu, dass sie im Zuge der
Vergabe von Pflanzarbeiten die Pflanzqualitaten und die Pflanzenauswabhl
gemal Angaben der Begriindung und — sofern die Begrtindung keine
weitergehenden Aussagen trifft — hinsichtlich der Pflanzenauswabhl die
Pflanzenauswabhlliste (Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans) verwendet.

Es gelten nachstehend aufgefiihrte Grundsatze fur die Gestaltung und
Realisierung der Begrinungsmal3nahmen

— Die Arbeiten sind von einem im Berufsregister zugelassenen
Fachunternehmer auszufuhren.

— Schaffung gunstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der
Vegetationstragschicht nach DIN 18915 und der Pflanzgrube geméan DIN
18916.

— Bericksichtigung der FLL-Richtlinien fir die Anpflanzung von Baumen

— Anpflanzung von Hochstammb&umen mit einem Stammumfang der
Sortierung 20/25

— Verankerung der Baume und Schutz vor Beschédigungen sowie Sicherung
der Baumscheibe

— Die Projektentwicklerin verpflichtet sich die Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege fir drei Jahre sicherzustellen.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich insbesondere dafiir Sorge zu tragen,
dass die Verdichtung von spateren Pflanzflachen grundsatzlich vermieden
wird.
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Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die PflanzmalRnahmen innerhalb des mit
der Raute 1 im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebotes innerhalb der ersten
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Gebaude im dstlich der Planstral3e
gelegenen Teil des Baugebietes WA 6 durchzufiihren sowie die Pflanzung der im
Bebauungsplan festgesetzten Einzelbaume mit Endausbau der Planstral3e
durchzufihren.

Die Stadt Dortmund — Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4-4) — ist zwecks
Veranlassung der Abnahme zu informieren. Die Beseitigung festgestellter
Méangel bis zum Ablauf der Entwicklungspflege obliegt der Projektentwicklerin
und ist von ihr kostenmalRig zu tragen.

Die Pflicht zum Baumersatz nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund
(siehe § 7 dieses Vertrages) bleibt unberdhrt.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Umsetzung der festgesetzten
Pflanzgebote in den Allgemeinen Wohngebieten sowie der Dachbegriinung in
allen Baugebieten — ausgenommen WA 1-3, sofern und soweit die dortigen
Bestandsgeb&aude erhalten werden — gemal} der Festsetzungen des
Bebauungsplans (8 7).

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die Malinahmen spéatestens in der
folgenden Pflanzperiode nach Realisierung der Baumalinahmen innerhalb der
jeweils betroffenen Baugebiete durchzufihren und das Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt (Geschaftsbereich 61/4) zwecks Abnahme zu informieren. Die
Beseitigung festgestellter Mangel obliegt der Projektentwicklerin und ist von ihr
kostenmaRig zu tragen. Sollten die griinordnerischen und
landschaftspflegerischen Maflinahmen nicht durchgefuhrt werden, erfolgt die
Ersatzvornahme durch die Stadt auf Kosten der Projektentwicklerin.

Als Sicherheit fir die Vertragserfillung hat die Projektentwicklerin fur die
Malnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans HOM 258 eine
Sicherheitsleistung zu hinterlegen (vgl. 8 15 des Vertrags). Grundlage fur die
Sicherheitsleistung ist die Kostenschatzung des Buros Ramboll Studio Dreiseitl
GmbH (Anlage 4 des Vertrages).

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die hinweislich im Bebauungsplan
genannten FLL-Richtlinien fur die Herstellung der Dachbegrinung und fir die
Pflanzung von Baumen sowie die DIN-Normen 18915 und 18916 bei allen
granordnerischen und landschaftspflegerischen MaRnahmen sowie bei der
Herstellung von Dachbegriinungen im Plangebiet zu beachten.

§6
Qualitat der Dachbegriinung

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die Dachbegrinungen gemaf 8 8 Abs. 2
der textlichen Festsetzung im Bebauungsplan umzusetzen. Die
Projektentwicklerin verpflichtet sich, bei der Realisierung der Dachbegriinungen
die Qualitatskriterien der FLL- Dachbegrinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft
Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Richtlinie fur die Planung, Ausfuhrung
und Pflege von Dachbegriinungen® (www.fll.de)) in der jeweils gultigen Fassung
(derzeit Stand 2018) einzuhalten.
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Sofern die begriinten Dachflachen zusétzlich mit einer Photovoltaikanlage
ausgestattet werden sollen, ist ein System wie z.B. die ,Solarbasis-Module* der
Fa. Zinco, das ,SolarGrunDach® der Fa. Optima oder eine vergleichbare
technische Lésung zu wahlen.

Der Nachweis hat im Rahmen des Bauantragsverfahrens ohne Systemfestlegung
zu erfolgen.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich die dreijahrige Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege sicherzustellen.

§7
Baumersatz

Mit Umsetzung der Planung gehen Laubbaume verloren, die nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund geschiitzt sind (siehe Baumtabelle im
Anhang der Begriundung). Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, fur alle
geschitzten Baume im Rahmen der noch zu stellenden Fallantrage bei der
Unteren Naturschutzbehorde, Ersatz nach Baumschutzsatzung
(Baumersatzpflanzungen oder Ersatzgeld) zu leisten. Nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans erforderliche Baumpflanzungen im Bereich von privaten
Stellplatzanlagen und im Bereich offentlicher Verkehrsflachen werden nicht auf
den Baumersatz angerechnet.

§8
Anpassung Knotenpunkt An der Witwe / Am Beilstiick / Kriickenweg

Die Projektentwicklerin tragt die Kosten fiur die Malinahmen des Tiefbauamtes
einschlief3lich der StralRenverkehrsbehérde zur Anpassung des oben genannten
Knotenpunktes zur Vermeidung eines Ruckstaus in den Einmindungsbereich An
der Witwe / Am Beilstiick (zuséatzliche Wartelinie und Beschilderung). Die Kosten
betragen 550 € und sind unter Angabe der Debitoren-Nummer 666 204 829 vor
Satzungsbeschluss oder vor Erteilung einer Baugenehmigung auf Basis des 8§ 33
BauGB auf das folgende Konto des Tiefbauamtes bei der Sparkasse Dortmund
zu entrichten: [Bankverbindung: IBAN DE65 4405 0199 0001 1244 47].

89
MaRnahmen zum Zwecke des Schallschutzes

Im Bereich des Knotenpunktes Krickenweg / Am Beilstlick werden die im
Hinblick auf eine mdgliche Gesundheitsgefahrdung kritischen Werte von 70
dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts teilweise bereits in der Grundprognose —
ohne die zusatzlichen, durch das Vorhaben ausgeldsten Verkehre —
uberschritten. Im Planfall werden diese Uberschreitungen geman der
Schalltechnischen Untersuchung des Buros FIRU Gfl (Stand: 05.07.2019) um
weitere 0,2-0,4 dB(A) erhoéht.
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Durch den planbedingten Zusatzverkehr erhéhen sich die Beurteilungspegel an
den Nordfassaden der bestehenden Wohngebaude stdlich entlang der Stral3e
»2An der Witwe" gemal der Schalltechnischen Untersuchung des Buros FIRU Gfl
(Stand: 05.07.2019) um bis zu 4 dB(A) am Tag und bis zu 5 dB(A) in der Nacht.
An diesen Gebauden (,An der Witwe“ 2, 4, 6) ergeben sich Pegelerhohungen
von gerundet mindestens 3 dB(A). Im Planfall ergeben sich an diesen Gebauden
in der Folge Beurteilungspegel durch Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 59
dB(A) am Tag und bis zu 52 dB(A) in der Nacht. Dadurch wird der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) am Tag eingehalten und der Grenzwert von 49 dB(A) in der Nacht um bis
zu 3 dB(A) uUberschritten.

Die in den Abséatzen 1 und 2 dargelegten Zunahmen erzeugen einen
Handlungsbedarf. Dem soll durch ein Angebot fir passive
SchallschutzmalRnahmen Rechnung getragen werden. Dem Grunde nach
kommen fur passive SchallschutzmalRBnahmen die zu Wohnzwecken genutzten
H&auser in den vorgenannten Abschnitten in Frage. Konkret handelt es sich um
folgende Hauser:

- Am Beilstiick 48 und 77
- An der Witwe 2,4 und 6
- Kruckenweg 48

Antragsberechtigt sind die Eigentiimer bzw. Erbbauberechtigten der 0. g. Hauser.

Fur die Gebaude Am Beilstiick 48 und 77 werden die passiven
SchallschutzmalZnahmen tber das Schallschutzfensterprogramm der Stadt
Dortmund abgewickelt und wie folgt umgesetzt:

a. Inder Bekanntmachung zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
Hom 258 — An der Witwe — werden die Adressen der flir eine Erstattung
in Frage kommenden Hauser durch die Stadt Dortmund veroéffentlicht
und die Anspruchsberechtigten aufgefordert, ihnre Anspriiche bei der
Stadt — Umweltamt — geltend zu machen.

b. Auf Antrag des jeweiligen Eigentimers ermittelt die Stadt in jedem
Einzelfall ob und ggf. in welchem Umfang bzw. auf welche Weise
Malinahmen des passiven Schallschutzes erforderlich sind.

c. Ein Anspruch auf Erstattung besteht vom Zeitpunkt der Errichtung des
ersten Gebaudes (nach der abschlieRenden Fertigstellungsanzeige der
Hochbaumalnahme gemal § 84 Abs. 2 BauO NRW) im
Bebauungsplanbereich an fur einen Zeitraum von 3 Jahren zum
Jahresende. Mal3geblich ist jeweils das Datum des Erstattungsantrages.

Die Projektentwicklerin Uberweist zur Abgeltung solcher Anspriiche 5.720 € (in
Worten: finftausendsiebenhundertzwanzig Euro) an die Stadt; die Ermittlung
dieser Summe ist der Anlage 5 dieses Vertrags zu entnehmen. Die Stadt
kiimmert sich um die in diesem Absatz geschilderte Abwicklung. Der Betrag ist
zu zahlen, bevor fir ein Vorhaben im Plangebiet eine Baugenehmigung oder ein
Vorbescheid tUber die planungsrechtliche Zulassigkeit auf der Grundlage von §
33 BauGB erteilt wird, oder, sofern dieser Fall nicht eintritt, vor der 6ffentlichen
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Bekanntmachung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes Hom 258 —
An der Witwe —.

Fur die Gebaude An der Witwe 2,4 und 6 und Kriickenweg 48 werden die
passiven Schallschutzmal3nahmen wie folgt umgesetzt:

a.

In der Bekanntmachung zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
Hom 258 — An der Witwe — werden die Adressen der flr eine Erstattung
in Frage kommenden Hauser durch die Stadt Dortmund veréffentlicht
und die Anspruchsberechtigten aufgefordert, ihnre Anspriiche bei der
Stadt — Stadtplanungs- und Bauordnungsamt — geltend zu machen. Die
eingehenden Antrage werden an die Projektentwicklerin zur Bearbeitung
weitergeleitet.

Auf Antrag des jeweiligen Eigentimers ermittelt die Projektentwicklerin
auf ihre Kosten durch einen Fachgutachter in jedem Einzelfall, ob und
ggaf. in welchem Umfang bzw. auf welche Weise Maflinahmen des
passiven Schallschutzes erforderlich sind.

Der Investor erstattet den betroffenen Eigentiimern 75 % der
erstattungsfahigen Kosten fur die Durchfihrung der als erforderlich
festgestellten SchallschutzmalRBhahmen. Erstattungsféahig sind die Kosten
fur den Einbau von schallgeddammten Fenstern und Balkon- bzw.
Terrassenttren in Wohnungen und schutzbedurftigen Raumen, die nicht
nur zum vorubergehenden Aufenthalt bestimmt und die zu den
Hauptverkehrsstral3en orientiert sind. Zum Aufenthalt bestimmte
Wohnraume sind insbesondere Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer und
Wohnkichen. Erstattungsfahig sind nur die objektiv erforderlichen und in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Schallschutzmaflinahme
stehenden Kosten.

Nicht erstattungsfahig sind Kosten fur Malinahmen in Raumen, die nur
zum voriubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Hierzu
z&hlen Bader, Toiletten, Treppenhauser und Flure, Kiichen, Lagerrdume
und gewerblich genutzte Raume.

Art und Umfang der durchgefuihrten Schallschutzmalinahmen und der
Kostenerstattung sind in einer von dem Investor und dem
Erstattungsberechtigten zu unterzeichnenden Erklarung zu
dokumentieren. Eine Durchschrift ist nach Abschluss der Arbeiten bzw.
erfolgter Kostenerstattung der Stadt (Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt) vorzulegen.

Ein Anspruch auf Erstattung besteht vom Zeitpunkt der Bekanntmachung
des Bebauungsplans an fur einen Zeitraum von 3 Jahren. Mal3geblich ist
jeweils das Datum des Erstattungsantrages.

Als Sicherheit fur die Vertragserfullung hat der Investor eine Burgschaft in Hohe
von 40 % der geschatzten Gesamtkosten zu hinterlegen (vgl. 8 15 des Vertrags).
Grundlage fur die Berechnung der Blrgschatft ist die Kostenzusammenstellung
vom 11.10.2018 (FIRU Koblenz GmbH) die Anlage des Vertrages ist (Anlage 5).
Die zu erwartenden, erstattungsfahigen Kosten fir die passiven
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SchallschutzmalRnahmen betragen: 17.175 Euro, woraus sich eine Burgschatft in
Hohe von 6.870 Euro ergibt (40 % der erstattungsfahigen Kosten).
§10
Sonstige SanierungsmalRnahmen

Die Einbautiefen und Materialqualitaten fir die Bodensanierung im Bereich der
offentlichen Grunflache ,Kinderspielplatz® und der offentlichen Grunflache
,<Quartiersplatz (laut Bebauungsplanentwurf) sind wie folgt zu realisieren: Nach
den Dortmunder Einbauwerten ist der oberste Meter in der Qualitdt Z0 und
darunter ein weiterer Meter mindesten in Z.1.1 Qualitat herzustellen.
Sandspielflachen im Bereich des Spielplatzes sind mit einer Grabesperre zu
versehen, die ein DurchstofRen des 1 m tiefen Oberbodenauftrags ausschliel3t.

§11
Sicherung stadtebaulicher Qualitaten

Die Projektentwicklerin sichert zu, das gemeinsam entwickelte stadtebauliche
Konzept und das freiraumplanerische Konzept zu realisieren (Anlage 3 und 4).
Anderungen sind mit der Stadt Dortmund - Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
(61/4 Geschéftsbereich Stadtebau / Bauleitplanung) - abzustimmen.

Die Projektentwicklerin sichert zu, Architektur und Gestaltung der Bauvorhaben
in den Allgemeinen Wohngebieten mit der Stadt Dortmund - Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt (61/4 Geschaftsbereich Stadtebau / Bauleitplanung) -
abzustimmen. Hierzu sind Entwirfe vor Einreichung des jeweiligen Bauantrages
zur Prifung und Zustimmung vorzulegen. Die Projektentwicklerin akzeptiert, dass
sich die Stadt Dortmund vorbehalt, im Einzelfall eine Projektprasentation und -
beratung im Gestaltungsbeirat einzufordern und verpflichtet sich, dieser
Forderung nachzukommen.

Aufgrund des geringen Abstandes zum Teilbaugebiet WA 2 ist die
Larmschutzwand so auszufiihren, dass durch angeordnete transparente
Elemente fir jede Wohneinheit eine Blickbeziehung in die Landschaft ermdglicht
wird. Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die Gestaltung der
Larmschutzwand der Stadt Dortmund - Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
(61/4 Geschéftsbereich Stadtebau / Bauleitplanung) - vor Einreichung des
jeweiligen Bauantrages zur Prifung und Zustimmung vorzulegen.

Diese Pflichten erléschen nicht durch Eigentumstibertragung oder Einraumung
von Erbbaurechten an Dritte (z.B. Bautrager); die Stadt Dortmund —
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt — ist iber den Verkauf von Flachen an
Dritte zum Zwecke der Bebauung zu informieren.

§12
Energetische Standards

(1) Fur die Allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
ein Primarenergiefaktor der Warmeversorgung von mindestens 0,6 einzuhalten. Im
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Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung sind Mal3nahmen zur Einhaltung des
vorgenannten Energiestandards zu entwickeln und mit der Stadt Dortmund,
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4, Stadtebau) einvernehmlich abzustimmen.
Der abschlieRende Nachweis des Energiestandards ist einschlie3lich der Zertifizierung
vor Einreichen der Bauantragsunterlagen dem vorgenannten Fachbereich vorzulegen.

(2) Kommt der Vorhabentrager der Vereinbarung zur Umsetzung des Standards nach
den Anforderungen der Stadt gem. Abs. (1) dieses Vertrages nicht nach, hat er eine
Vertragsstrafe von 2.000 € (in Worten: zweitausend Euro) je Wohneinheit, die nicht
den Anforderungen des Abs. (1) entspricht,-an die Stadt zu leisten. Die Strafzahlung
ist seitens der Stadt fur Projekte des Klimaschutzes oder der Férderung
energieeffizienten Bauens zu verwenden.

§13
25%-Regelung

Die Projektentwicklerin erkennt die Beschlisse des Rates der Stadt Dortmund vom
01.09.1994 (,Berucksichtigung stadtischer Liegenschaften bei der Durchfihrung von
Planungsverfahren®) und vom 10.04.2014 (,Sicherung von bezahlbarem Wohnraum®)
zur sogenannten ,25%-Regelung“ an. Sie verpflichtet sich, vor der Bestatigung durch
die Stadt Dortmund - Stadtplanungs- und Bauordnungsamt -, dass die Bedingungen
des § 33 Abs. 1 BauGB fur das Vorliegen der friihzeitigen Planreife des
Bebauungsplanes Hom 258 erfillt sind, eine Vereinbarung tber die 25%-Regelung fur
das gesamte Wohngebiet mit der Stadt - Fachbereich Liegenschaften - gemal der
vorgenannten Ratsbeschlisse abzuschliel3en.

8§14
Allgemeine Kostentragung

(1) Die Projektentwicklerin tragt die Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten
sowie sonstige Kosten, die im Zusammenhang mit der Planung, der Realisierung
und der Vorbereitung (z.B. Vertrage) des Vorhabens entstehen. Soweit die Stadt
bezuglich der vorstehenden Kosten selbst kostenpflichtig wird, stellt die
Projektentwicklerin die Stadt frei und Ubernimmt die Kosten, sofern die Stadt mit
der Projektentwicklerin die entstehenden Kosten vorab abgestimmt hat oder der
Projektentwicklerin die Gelegenheit geben hat, die kostenpflichtigen Malinahmen
selbst durchzufuhren bzw. zu beauftragen. Sie sind auf Anforderung der Stadt
innerhalb eines Monats zu entrichten.

(2) Die Erhebung von Gebihren, Kosten und Beitrdgen nach den einschlagigen

Bestimmungen ist, soweit nicht in diesem Vertrag angesprochen, gesondert zu
betrachten und im Rahmen des geltenden Rechts zu regeln.
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(2)

§15
Sicherheitsleistung und Erfullungszwang

Vor einer Erteilung einer Baugenehmigung oder eines Vorbescheides tber die
planungsrechtliche Zulassigkeit auf der Grundlage von § 33 Abs. 1 BauGB,
spatestens jedoch vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes, hat die
Projektentwicklerin eine unbefristete, selbstschuldnerische Burgschatft eines
innerhalb der Europaischen Union zugelassenen Kreditinstituts oder
Kreditversicherers, unter Verzicht auf das Recht der Einrede der Anfechtung, der
Aufrechnung und der Vorausklage nach den 88 770 und 771 des Biurgerlichen
Gesetzbuchs (BGB) in Hohe der Herstellungs- und Pflegekosten in einer
Gesamthohe von 618.070 € (in Worten: sechshundertachtzehntausendsiebzig
Euro) beizubringen, d.h. zur

a. Sicherung der voraussichtlichen Herstellungskosten der
granordnerischen und landschaftspflegerischen Malinhahmen gemal § 5:
Hieruber ist von der Projektentwicklerin eine Birgschaftserklarung in der
Hohe von 54.400,- € (in Worten: Vierundflnfzigtausendvierhundert Euro)
abzugeben;

b. Sicherung der voraussichtlichen Kosten der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege der landschaftspflegerischen Mafinahme gemaf § 5.
Hiertber ist von der Projektentwicklerin eine Birgschaftserklarung in der
Hohe von 8.800,- € (in Worten: Achttausendachthundert Euro)
abzugeben;

c. Sicherung der Herstellungskosten fur die 6ffentliche Grunflache -
Kinderspielplatz gem. § 3. Hiertber ist von der Projektentwicklerin eine
Blrgschaftserklarung in der Hohe von 290.000,- € (in Worten:
Zweihundertneunzigtausend Euro) abzugeben,;

d. Sicherung der Herstellungskosten fur die 6ffentliche Grunflache -
Quartiersplatz gem. 8 3; Hierlber ist von der Projektentwicklerin eine
Blrgschaftserklarung in der Hohe von 200.000,- € (in Worten:
Zweihunderttausend Euro)

e. Sicherung der Kosten fur die Herstellung der Ful3wegeverbindungen
gem. 8 4. Abs. 2. Hierliber ist von der Projektentwicklerin eine
Blrgschaftserklarung in der Hohe von 26.000 € (in Worten:
Sechsundzwanzigtausend Euro) abzugeben;

f. Sicherung der Kosten fir die Herstellung der Ful3wegeverbindungen
gem. 8 4. Abs. 3. Hieriiber ist von der Projektentwicklerin eine
Blrgschaftserklarung in der Hohe von 32.000 € (in Worten:
ZweiunddreiRigtausend Euro) abzugeben;

g. Sicherung der passiven SchallschutzmalRBnahmen gem. § 9. Hiertber ist
von der Projektentwicklerin eine Burgschaftserklarung in Héhe von
6.870 ,--€ (in Worten: sechstausendachthundertsiebzig Euro)
abzugeben.

Diese Burgschaftserklarungen sind unterteilt in die oben aufgefihrten
TeilmalRnahmen (Buchstabe a bis g) zu erbringen.

Der verbirgte Betrag vermindert sich auf Antrag der Projektentwicklerin jeweils
um die Kosten der durch sie oder den von ihr beauftragten General- oder

Einzelunternehmer erbrachten und der Stadt Dortmund nachzuweisenden
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(4)
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(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

Leistungen, hochstens jedoch bis zur Hohe der noch auszufihrenden
Restarbeiten. Die jeweilige Minderungssumme muss mindestens 10.000,-- €
betragen. Nach erfolgter Vorlage und Prifung der Rechnungen fur die
Malinahmen durch die Stadt - Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (61/4) -
erfolgt die Verminderung der Burgschaftssumme.

Mangel, die nach Abnahme der oben angefiihrten Malinahme festgestellt
werden, sind von der Projektentwicklerin vor einer weiteren Verringerung der
Birgschaftssumme zu beseitigen.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 15 Absatz 1 a), dieses Vertrags Uber die
Herstellungskosten der landschaftspflegerischen Malinahmen bis zur
Teilabnahme (nach der Herstellung) durch das Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt der Stadt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 15 Absatz 1 b) dieses Vertrags uber die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflegekosten der landschaftspflegerischen
Malinahmen bis zur Abnahme (nach Ende der Entwicklungspflege) durch das
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 15 Absatz 1 c¢) und f) dieses Vertrags Uber
die Herstellungskosten der Malinahmen bis zur Abnahme (nach der Herstellung)
durch Stadtgriin(66/5) und das Jugendamt der Stadt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus 8§ 15 Absatz 1 d) dieses Vertrags Uber die
Herstellungskosten der MaRnahmen bis zur Abnahme (nach der Herstellung)
durch Stadtgriin(66/5) der Stadt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 15 Absatz 1 e) dieses Vertrags Uber die
Herstellungskosten der Mal3nahmen bis zur Abnahme (nach der Herstellung)
durch das Tiefbauamt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 15 Absatz 1 g) dieses Vertrags Uber die
Herstellungskosten der Mal3nahmen bis zum Ablauf derin 8§ 9 Abs. 5 e)
genannten Frist zu.

Fur den Fall der Insolvenz oder der Zahlungsunféhigkeit der Projektentwicklerin
tritt diese hiermit ihre Gewahrleistungs- und sonstigen Anspriiche aus Dienst-,
Werk-, und Liefervertragen sowie eventuelle Anspriiche aus Sicherheiten der
bauausfihrenden Unternehmer an die Stadt ab. Die Stadt nimmt diese Abtretung
unter der 0.g. Bedingung der Insolvenz bereits jetzt an.

Kommt die Vorhabentragerin ihren Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht
oder nicht rechtzeitig nach, so ist die Stadt berechtigt, die Erfullung aller
Verpflichtungen, fir die eine Sicherheitsleistung vereinbart wurde, auf Kosten der
Vorhabentragerin entweder selbst vorzunehmen oder durch Dritte vornehmen zu
lassen. Dabei sind die beabsichtigten Malinahmen anzukiindigen. Die Stadt
haftet in einem solchen Fall nicht fur die Erfallung der Vertrage der
Vorhabentragerin mit den bauausfiihrenden Unternehmen oder anderen
Vertragspartnern.

Fur den Fall der Ersatzvornahme stimmt die Vorhabentragerin einer
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)

Inanspruchnahme ihrer Grundstticke zur Durchfiihrung der beabsichtigten
Malnahmen zu.

8§16
Verwertung von Urheberrechten, Uberlassung von Untersuchungen

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich gegentber der Stadt, in allen Vertragen
mit Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros, die sich auf Planungs- und
Gutachterleistungen fur offentliche oder kinftig 6ffentliche Flachen beziehen,
Folgendes zu vereinbaren:

,Die Stadt Dortmund hat das Recht, die Unterlagen mit samtlichen
Voruntersuchungen der Architektur-, Planungs- und Ingenieurbtiros fur die
erforderlichen Planungs- und Bauleistungen zum vorgesehenen Zweck der
Bebauungsplanung und deren anschliel3ender Realisierung zu nutzen und zu
andern. Die Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros und ihre
Rechtsnachfolger sind gegentber der Stadt Dortmund verpflichtet,
Abweichungen von den Unterlagen zu gestatten. Die Stadt Dortmund wird ihr
Nutzungsinteresse mit dem Bestandsinteresse des Urheberberechtigten
abwagen und eine moglichst geringe Beeintrachtigung des urheber-rechtlich
geschitzten Werkes anstreben. Dies gilt auch fir das ausgefihrte Werk. Vor
einer wesentlichen Anderung oder Erweiterung der Planunterlagen und des
ausgefuhrten Werkes sind die Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros von
der Stadt Dortmund, soweit zumutbar, zu héren. § 14 Urheberrechtsgesetz bleibt
hiervon unberuhrt.

Veroffentlichungen dirfen die Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros nur
unter Namensangabe auch der Stadt vornehmen. Die Architektur-, Planungs-
und Ingenieurbiros bedirfen zu Veroéffentlichungen der Einwilligung der Stadt
Dortmund. Diese kann ihre Einwilligung nur aus wichtigen Griinden verweigern.
Die vorgenannten Absétze gelten auch, wenn das Vertragsverhaltnis zwischen
der Projektentwicklerin und den Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros,
gleich aus welchem Grund, vorzeitig endet. Die Wahrnehmung der vorgenannten
Rechte durch die Stadt Dortmund ist mit den von der Projektentwicklerin
vereinbarten Honoraren abgegolten. Die Architektur-, Planungs- und
Ingenieurbliros machen keine weiteren urheberrechtlichen Anspriiche gegentber
der Stadt Dortmund mehr geltend.”

Die Projektentwicklerin sichert der Stadt zu, dass diese die schutzrechtsfahigen
Werke Dritter (z.B. Urheberrechte an Gutachten, Planungen etc.), die die
Projektentwicklerin beauftragt hat und zum Zwecke der Bauleitplanung, des
Baugenehmigungsverfahrens, der Planung 6ffentlicher Verkehrs- und
Grunflachen sowie der Planfeststellung der Stadt Uberlasst, zu den vorgenannten
Zwecken ohne die Verletzung gewerblicher Schutzrechte uneingeschrankt
nutzen, verwerten und andern kann. Soweit die Stadt flr eine Verletzung solcher
gewerblichen Schutzrechte von Dritten in Anspruch genommen wird, kann sie
verlangen, dass die Projektentwicklerin sie von dieser Inanspruchnahme
freistellen. Dies gilt auch fir die Kosten der Rechtsverteidigung. Die Stadt wird
solche Ansprtiche Dritter nicht anerkennen oder befriedigen, ohne der
Projektentwicklerin vorher Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.
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8§17
Rechtsnachfolge

Die Projektentwicklerin ist berechtigt, samtliche Rechte und Verpflichtungen aus
diesem Vertrag mit fuir sie schuldbefreiender Wirkung ganz oder teilweise auf
einen Dritten zu tbertragen. Die Ubertragung — unter Befreiung der
Projektentwicklerin — bedarf der Zustimmung der Stadt, die diese nur aus
wichtigem Grund verweigern darf. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere dann
vor, wenn eine liickenlose Ubertragung der Rechte und Verpflichtungen aus
diesem Vertrag nicht erfolgt, wenn der Dritte keine ausreichende Gewahr fir die
ordnungsgemalie Erfullung der vertraglichen Pflichten bietet, insbesondere eine
ausreichende Bonitat nicht gegeben ist oder die Sicherheitsleistungen gemaf 8
15 dieses Vertrages nicht beigebracht werden.

Bei Ubertragung der Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag an einen
Dritten haftet die Projektentwicklerin gesamtschuldnerisch neben dem jeweiligen
Rechtsnachfolger fiir die Erfullung der Verpflichtungen dieses Vertrages, soweit
sie nicht in schriftlicher Form von der Stadt aus der gesamtschuldnerischen
Haftung entlassen wird.

Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten auch fir die jeweiligen
Rechtsnachfolger der Vertragsparteien. Sie verpflichten sich, alle mit diesem
Vertrag begrindeten Rechte und Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgern
aufzuerlegen und diese wiederum zu verpflichten, sie auch ihren
Rechtsnachfolgern aufzuerlegen.

§18
Allgemeine Vertragsbestimmungen

Die in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen gelten vorbehaltlich etwaiger
Rechte Dritter.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages — insbesondere in
Ermangelung der gesetzlich vorgeschriebenen Form — unwirksam sein, hat dies
auf die Wirksamkeit der Ubrigen Vertragsbestimmungen keinen Einfluss. Die
Vertragsparteien verpflichten sich, anstelle solcher unwirksamen Bestimmungen
neue wirksame Bestimmungen zu vereinbaren, die den unwirksamen
Bestimmungen nach Sinn und Zweck moglichst nahe kommen.

Die Wirksamkeit des Vertrages ist nicht von der Vollstandigkeit seiner Anlagen
abhangig.

Soweit die Projektentwicklerin zur Erflllung ihrer vertraglichen Verpflichtungen
von der Stadt Ubermittelte personenbezogene Daten Dritter speichert oder sonst
verarbeitet, verpflichtet sich die Projektentwicklerin zur Einhaltung der
datenschutzrechtlichen Vorschriften des Landesdatenschutzgesetzes NRW. Alle
Informationen, Geschaftsvorgdnge und Unterlagen, die der Projektentwicklerin im
Zusammenhang mit den vertraglichen Leistungen bekannt werden, unterliegen
der Verschwiegenheitspflicht gegentiber Dritten, es sei denn, die Stadt stimmt
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einer Veroffentlichung schriftlich zu. Diese Pflicht bleibt auch nach Beendigung
des Vertrages bestehen. Die Projektentwicklerin legt ihren von diesem Vertrag
betroffenen Mitarbeitern eine entsprechende Verpflichtung auf. Diese
Verpflichtung besteht auch nach Beendigung dieses Vertrages fort. Auf etwaig
darliber hinausgehende Regelungen der Européischen
Datenschutzgrundverordnung wird verwiesen.

Anderungen, Erganzungen und die Aufhebung des Vertrages bedurfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform, soweit nicht das Gesetz ein weiter gehendes
Formerfordernis enthélt. Dies gilt auch fur die Aufhebung dieser
Schriftftormklausel. Mindliche Nebenabreden bestehen zwischen der
Projektentwicklerin und der Stadt nicht.

Bezuglich der vereinbarten Verpflichtungen ist der Gerichtsstand Dortmund.
Erfullungsort fur die vertraglichen Leistungen ist Dortmund.

Dieser Vertrag wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen, dass
der Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - als Satzung bekannt gemacht und
damit rechtsverbindlich wird oder dass fur ein Vorhaben im Plangebiet eine
Baugenehmigung oder ein Vorbescheid Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit
auf der Grundlage von 8§ 33 BauGB erteilt wird.

Der Vertrag wird nebst Anlagen zweifach ausgefertigt. Jede Vertragspartei erhalt
eine Ausfertigung des Vertrages nebst Anlagen. Die Anlagen sind integraler
Bestandteil dieses Vertrags.

Die Projektentwicklerin verzichtet auf die Geltendmachung von Rechtsbehelfen
gegen den Bebauungsplan Hom 258 - An der Witwe - oder einzelne seiner
Festsetzungen.

Dortmund, den Dortmund, den
Fur die Stadt Dortmund Fur die Projektentwicklerin

Ludger Wilde
Stadtrat Geschéftsfuhrer

Dortmund, den
Fur die Stadt Dortmund

Ullrich Sierau
Oberblrgermeister

Anlagen
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