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1. Plangebiet

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Br 215 — Ehemaliges
Pappelstadion - liegt im Ortsteil Wickede im Stadtbezirk Dortmund-Brackel, zwischen
Wickeder Hellweg und Eichwaldstrae. Er befindet sich in der Gemarkung Wickede, Flur 6
und umfasst die Flurstiicke 87, 93, 101, 102 (in Teilen), 103, 108, 109 (in Teilen), 255, 397,
812 (in Teilen), 814 (in Teilen), 833 (in Teilen) und 834 (zum gréRten Teil). Das Plangebiet
hat eine Grée von ca. 1,43 ha.

Die Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aus der Ubersichtskarte
ersichtlich.
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Ubersichtskarte Geltungsbereich Br 215 — ohne MaRstab
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1.2 Umgebungsnutzung / Gegenwirtige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteilzentrum von Wickede. Es wird suidlich durch die
Evangelische Kirche, das Gemeindezentrum und den Wickeder Hellweg begrenzt. Im Osten
schlielt sich der Jugendtreff mit seiner Spielfliche sowie Wohnbebauung an. Im Norden
wird der Planbereich ebenfalls von Wohnbebauung und einem Zufahrisweg begrenzt. Die
westliche Grenze des Vorhabenbereiches bildet die Eichwaldstrale.

Zurzeit befindet sich auf dem groRten Teil des Plangebietes die Sportanlage ,Pappelstadion®
mit einem Umkleidegeb&dude, einem Vereinsheim und einer Garage. Der Sportplatz ist an
der West-, Nord- und Ostseite von Rasenflichen umgeben. Auf dem Geldnde des
Sporiplatzes befinden sich alte Baumbesténde, die unter die Schutzbestimmungen der
Dortmunder Baumschutzsatzung fallen.

Ebenfalls zum Bebauungsplangebiet gehéren ein Teil der Freifliche des
Gemeindegrundstiickes auf der sich eine Garage (Gerdtehaus) befindet, sowie ein
Wohngebdude mit Kindergarten und dessen AuBenspielfiiche. Alle Anlagen sind
gegenwadrtig noch im Betrieb.

Das Gelédnde steigt gleichmaRig von 72,33 m {iNN im Nord-Westen auf 75,50 m UNN im
Sud-Osten an.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich nérdlich und westlich (berwiegend 2%-
geschossige Wohnbebauung mit teilweisen kleinen Verkaufsbereichen. Sidlich des
Plangebietes erstreckt sich das Ortszentrum von Wickede, mit Geschéften, Banken und
weiteren Einrichtungen flr den tdglichen Bedarf. Im Osten ist entlang der Bremmenstralke
mit Ausnahme des Jugendtreffs ausschlieBlich eine 2%-geschossige Wohnbebauung
vorzufinden.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende Ev. Kirche von Wickede steht unter
Denkmalschutz. Es handelt sich um eine zweijochige Hallenkriche aus der Mitte des 13.
Jahrhunderts und gehért zu den &itesten Kirchen auf Dortmunder Stadtgebiet.

2. Anlass, Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der bestehende Sportplatz ,Pappelstadion* bietet den ans&ssigen Vereinen nicht die
gewiinschten Erweiterungsmdglichkeiten. Zudem ist die Ldrmbelastung fiir die Entwicklung
der umliegenden Wohnbebauung ungiinstig. Daher hat sich die Bezirksvertretung Brackel im
Zusammenschluss mit den Sportvereinen und der Stadt Dortmund fiir die Verlegung des
Sportplatzes an einen anderen Standort ausgesprochen. Hierfir wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Br 218 ,Sportflichen am Frankischen Friedhof* erstellt.

Zur Stérkung des Einzelhandels im Siedlungsschwerpunkt Wickede beabsichtigt der
Vorhabentrdger Martin Dreier Immobilien, auf den freiwerdenden Flachen des Sportplatzes
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einen Nahversorgungsstandort mit einem Lebensmitteldiscounter und einem Lebensmitiel-
Vollsortimenter zu errichten. Zur Realisierung dieser Planung schafit der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Br 215 die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Der Grundstiickskaufvertrag wurde abgeschlossen, sodass alle benétigten Grundstiicke im
Eigentum des Vorhabentragers sind.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Br 215 nach § 12 Abs. 1
BauGB kann die Gemeinde durch Satzung die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
sich der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der
Gemeinde abgestimmten Planes, des so genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
zur Durchfithrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer bestimmten
Frist verpflichtet. Dabei sind von diesem die Planungs- und ErschlieBungskosten
entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen (sog. Durchfiinrungsverirag) zu tragen. Der
Vorhabentréger hat der Verwaltung gegentiiber dargelegt, dass er bereit und in der Lage ist,
das Vorhaben zu planen und zu realisieren.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -
westlicher Teil - legt fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Br 215
allgemeinen Siedlungsbereich fest.

3.2 Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund enthélt fiir den Planbereich die Darstellungen
e gemischte Baufldche,

¢ Siedlungsschwerpunkt gemaRB § 6 Landesentwicklungsprogramm (SSP), 3. Stufe
(Ortsteilzentrum),

e Bereich mit Markifunktion.

Die beabsichtigte Einzelhandelsnutzung steht somit in Ubereinstimmung mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
3.3 Festsetzungen des Landschaftsplanes

Der Planbereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Landschaftsplans Dortmund-Mitte. Landschaftsplanerische Aussagen zum Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Br 215 liegen somit nicht vor.

3.4 Bauleitplanung / Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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Der Bereich des Pappelstadions unmittelbar an der EichwaldsiralRe ist gem&R § 34 BauGB

zu beurteilen. Die zuldssige Bebauungstiefe richtet sich nach der

prégenden

Nachbarbebauung. In diese flieBen auch die nordlich des derzeitigen Sportplatzes

gelegenen 4 Doppelhaushélften in 2. Bautiefe ein. Die zuldssige Bebauungstiefe des

Grundstiicks richtet sich somit nach der Hinterkante der Bebauung Eichwaldstrale 17 bis

17c. Die tbrigen Fldchen des Bebauungsplans Br 215 im Nordosten des Plangebiets sind

als "nicht Uberbaubare Grundstiicksflache" einzustufen.
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4., Stddtebauliches Konzept

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Br 215 ,Ehemaliges Pappelstadion® sind zwei

Lebensmittelmérkie geplant. Hierbei lehnt sich das stddtebauliche Konzept an die Wiinsche

der Ortspolitik an, eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes in Wickede innerhalb eines

integrierten Standories zu schaffen und sich dabei in das vorhandene Ortsbild einzufiigen.

Daher werden die beiden Baukérper so auf dem Grundstiick positioniert, dass sie mit ihren

Schmalseiten zur Eichwaldstrae liegen und sich an die vorhandene StraRenrandbebauung

anpassen. Zudem riicken die Bauk&rper soweit von der Eichwaldstrasse ab, dass sie vom
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Wickeder Hellweg nicht sichtbar sind und auch von der EichwaldstraRe nicht stiirend bei
dem Blick auf die Kirche wirken.

Der geplante Nahversorgungsstandort hat eine maximale Gesamiverkaufsfliche von
3.000m’; die bebauten Flachen werden insgesamt ca. 4.230 m” in Anspruch nehmen. Die
Verkaufsfldchen splitten sich in max. 2.000 m? fiir einen Lebensmittel-Vollsortimenter inci.
ergdnzender Angebote (Lotto-Laden, Cafe, Einzelhandelsgeschaft) und 1.000 m? fiir einen
Lebensmittel-Discounter.

Der nordlich im Plangebiet gelegene Lebensmittel-Vollsortimenter wird eingeschossig mit
einem begriinten Flachdach errichtet. Entlang der Eichwaldstrale wird dem Vollsortimenter
ein 3-geschossiger Geb&udeteil vorgesetzt, um eine Anpassung zu den angrenzenden
Wohngeb&duden zu schaffen. Im Untergeschoss befinden sich neben den Kellerrdumen auf
der Nordseite des Gebaudes 4 Stellplétze. Diese bieten sich auf Grund des vorhandenen
Gefélles baulich an. Die Erdgeschossfliche sieht dem Lebensmittel-Vollsortimenter zur
Verfugung. Eine direkte Verbindung der Geb&udeteile auf dieser Ebene ist gegeben, da hier
neben einem Cafe, ein Lotto-Laden und ein weiteres Einzelhandelsgeschift vorgesehen
sind. Dem Cafe wird eine Aussengastronomiefliche vorgelagert, die sich zur Eichwaldstraie
orientiert, und sich durch eine unterschiedliche Pflasterung von dem restlichen
Stellplatzbereich abgrenzt.

Im Obergeschoss werden die Biro-, Praxis- und Dienstleistungsflichen angesiedelt.
Alternativ kann Wohnnutzung im Obergeschoss vorgesehen werden.

Der im sidlichen Teil des Plangebietes gelegene Lebensmittel-Discounter wird
eingeschossig mit einem begriinten Flachdach errichtet.

An der Sudseite des Lebensmittel-Discounters wird eine flachige Fassadenbegriinung
vorgesehen, um eine optische Aufwertung zu erreichen.

In den rickwértigen Bereichen befinden sich jeweils gréRere Griinflichen, die eine
Pufferzone fiir die Bewohner der Eichwaldstrae 15-19 im Norden und die Kirchengemeinde
im Siden bilden. Gleiches gilt fiir die Bewohner entlang der Westseite der Bremmenstrale,
sowie dem Jugendireff. Auch diese Grundstiicke werden durch Griinbereiche von den
Lebensmittelmé&rkien getrennt.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die EichwaldstraRe. Eine zusétzliche
ErschlieRung fir den Kundenverkehr ist zur Entlastung des Kreuzungsbereiches Wickeder
Hellweg/EichwaldstraBe und zur Gewihrleistung einer Verbindung zum Zentrum Wickede
Uber den Wickeder Hellweg geplant. Diese StraRe kann allerdings nur als Zufahrt von Osten
kommend und nicht als Ausfahrt auf den Wickeder Hellweg genutzt werden. Der An- und
Ablieferverkehr erfolgt ausschlieflich (iber die EichwaldstraRe.

Stellplatze sind in ausreichender Anzahl vorgesehen. Die Hauptstellplatzanlage zwischen
den Gebé&duden bietet 114 Fahrzeugen Platz. Hinzu kommen entlang der EichwaldstraRe 24
Stellplatze und im &stlichen Plangebiet 19 Stellplatze fiir die Mitarbeiter. Fur die
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Dienstleistungsflache sind nordlich des Gebdudes 9 Steliplatze vorgesehen. 19
Fahrradstellpldtze werden in Néhe der Eingangsbereiche der Méarkie errichtet.

Fiir die fuBlaufigen Kunden und Radfahrer ist das Einkaufszentrum besonders gut iiber die
geplante Zuwegung vom Wickeder Hellweg zu erreichen, da diese eine direkte Verbindung

zum Orszentrum von Wickede bietet.

Auf dem Grundstiick der evangelischen Kirchengemeinde ist eine neue private
Stellplatzanlage mit 11 Stellpldtzen vorgesehen. Diese darf ‘aus allen Richiungen vom
Wickeder Hellweg aus angefahren werden. Zudem wird innerhalb der privaten Griinfliche
ein neues Gerdtehaus vorgesehen. An der Nordseite des Gemeindezentrums ist ein 3 m
breiter Weg geplant, der einen optimalen Zugang zur Kirche erméglichen soll.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet gem3R § 11 Abs.3 BauNVO ein
~Sonstiges Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmérkte festgesetzt, da die
vorgeéehenen Verbrauchermérkte mit einer Gesamtverkaufsfliche von 3.000 m? als
groRflachige Einzelhandelsbetriebe einzustufen sind.
Aufgrund der konkreten Objektplanung werden folgenden Festsetzungen getroffen:

o Lebensmittel-Vollsortimenter incl. ergdnzender Angebote / maximale Verkaufsflache

2.000 m?

¢ Lebensmittel-Discounter / maximale Verkaufsfliche 1.000 m?
Im Erdgeschoss des Lebensmittel-Vollsortimenters sind im geringfiigigen AusmaR sonstige
Einzelhandelsnutzungen zuldssig, soweit die Gesamtverkaufsfliche des Lebensmittel-
Vollsortimenters von 2.000 m? nicht iberschritten wird.
Um zukiinfig keine Nutzungskonflikte zu provozieren, sind Vergniigungsstitien
ausgeschlossen,
Zusatzlich wird fir das Obergeschoss, des dem Lebensmittel-Vollsortimenter vorgelagerten
Gebiudeteils als Nutzfliche ,Biliro-, Praxis und Dienstleistungsfliche oder Wohnen* mit

einer maximalen Nutzfliche von 270 m? festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewihrleisten wird das MaR der
baulichen Nutzung der Baugrundstiicke iiber die Grundflichenzahl, iiber die Héhe der
baulichen Anlagen und {iber die tiberbaubaren Fldchen definiert.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Ausgangspunkt fir das MaR der baulichen Nutzung, das im Plangebiet fiir die zuléssige
Bebauung festgesetzt wird, sind die Obergrenzen des § 17 BauNVO. Das Vorhaben umfasst
eine tiberbaute Flache von ca. 4.300 m?, dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von

Seite 9




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Br 215 - Ehemaliges Pappelstadion — Begriindung

ca. 0,33. Mit Riicksicht auf die zu schaffenden Stellplatze wird die GRZ fir das Vorhaben mit
0,8 festgesetzt. Sie entspricht damit der in § 17 Abs.1 BauNVO angegebenen Obergrenze.
Fir das gesamte Bauvorhaben sind 166 Stellplatze geplant. Eine Uberschreitung im
geringfugigen Ausmag ist entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einem Wert von
0,85 zulassig. Dabei sind die privaten Griinflichen mit in die Berechnungen einzubeziehen,
da diese als Griinflichen dem Sondergebiet direki zugeordnet sind und ausschlieRlich
privaten Eingriinungscharakter besitzen. Aufgrund des hohen Bauvolumens war es
stadtebaulich wichtig eine Differenzierung zwischen ,Sondergebiet* und ,GriinmaRnahmen®
im Plan vorzunehmen, wenngleich dies auf die Grundflichenzahl keine reduzierende
Wirkung haben soll.

Hdéhe baulicher Anlagen
Um eine stédtebauliche Eingliederung in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten werden
flr die Gebdude First- und Traufh6hen festgesetzt.

Es ergeben sich fir die einzelnen Bauteile folgende Hohen:
* Lebensmittel-Vollsortimenter im eingeschossigen Bereich —
Oberkante Traufe = 81,50 m i NN
e Vordach Lebensmittel-Vollsortimenter — Oberkante Traufe = 82,50 m it NN
e Lebensmittel-Vollsortimenter im dreigeschossigen Bereich —
Oberkante Traufe = 84,50 m (i NN
¢ Lebensmittel-Discounter — Oberkante Traufe = 81,00 m ii NN
* Vordach Lebensmittel-Discounter — Oberkante Traufe = 82,00 m ii NN

Ein lichtdurchi&ssiger Aufbau fiir die Vorddcher ist zulédssig. Die Traufhdhe darf um 0,75 m
iiberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels einer Baugrenze festgelegt um die
stédtebaulich gewiinschte Anordnung der neuen Gebdudekdrper zu gewdhrleisten. Die
festgesetzie Anordnung ist erforderlich zur Sicherung der Sichtbeziehung auf die Kirche und
zur Bildung nur einer Stellplatzanlage fiir beide Lebensmittelmarkte, welche somit
ausreichend dimensioniert ist um auch fir Veranstaltungen genutzt werden zu kénnen. Der
Umfang der tberbaubaren Flache orientiert sich an der GréRe der Baukérper inklusive
Vordacher, zuziglich einer angemessenen Flexibilitit bei der genauen Lage des zukiinftigen
Gebaudes. Innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellpldtze zuldssig. Die
genaue Lage der Stellplatze ist im Bebauungsplan nachrichilich gekennzeichnet.
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5.3 Flichen fiir Nebenanlagen

Innerhalb der festgesetzten Fléchen fiir Nebenanlagen sind Stellpldtze zuldssig. Die genaue
Lage der Stellpldize wurde im Bebauungsplan nachrichilich gekennzeichnet. Hierdurch
werden die Fahrgassen unter anderem fiir die Anlieferung und die Rettungsfahrzeuge
gesichert. Zusatzlich wird so ein ungeordnetes Parken auf der Stellplatzflache unterbunden.
Die Errichtung von Carports und Garagen ist, um den stadtebaulichen Gesamteindruck nicht
zu beeintrdchtigen, nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann ein Gerdteschuppen in dem hierfir
gekennzeichneten Bereich zugelassen werden. Dieser dient als Ersatz fir die wegfallende
Garage auf dem Kirchengrundstiick.

5.4 Gestaltungsfestsetzungen

Dachform

Die Dé&cher der Lebensmittelmarkte werden als Grinddcher hergestellt. Daher ist es fiir eine
optimale Entwicklung wichtig, diese als Flachddcher auszubilden. Zudem bleibt durch die
Flachbauten der Blick auf die Kirche gewshrleistet, den ein Satteldach mit zudem
dkonomisch nicht genutztem Raum beeintréchtigen wiirde.

Eine Ausnahme bildetet das dem Vollsortimenter angegliederte Cafe mit Backshop. Bei
diesem wird als Dachform ein Pultdach festgesetzt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mit Ausnahme der Anbringung des Firmenlogos am Gebé&ude nicht
zuléssig. Schaukésten fiir Werbeplakate sind in einer Grée von max. 5 gm je Betreiber in
unmittelbarer Nahe der jeweiligen Markten zuldssig. Das Plakatieren und Bekleben der
Schaufenster zur Eichwaldstrae ist, um ein atiraktives stéddtebauliches Erscheinungsbild
zum offentlichen StralBenraum zu gewdéhrieisten, fiir die Betreiber des Lebensmittel-
Vollsortimenters und des Lebensmittel-Discounters nicht gestatiet:

Dariber hinaus ist ein Werbepylon mit einer Hohe von max. 7,50 m tber Parkplatzniveau an
der Eichwaldstrale vorgesehen. Die Werbetafeln der beiden Betreiber werden
zusammengefasst und beidseitig mit einer GréRe von 2,30 m x 2,50 m (Edeka) und 2,50 x
2,50 m (Lidl) an dem Pylon angebracht. Unterhalb der beiden \Werbetréger der beiden
Hauptmieter besteht die Mdglichkeit zur Anbringung von maximal 3 Werbetafeln filr die
Konzessionére, Bécker etc. (gleiche Schilderbreite wie Hauptfahnen, jedoch max. 0,50 m
Héhe pro Schild).

Zusétzlich plant der Vorhabentrdger ein Hinweisschild am WWickeder Hellweg, im
Einmiindungsbereich der Zufahrt zu errichten. Dieses Schild hat eine maximale H&he von
1,50 m lber Stralenniveau. Das Schild wird nicht gréer als 1,50 m Breite und 1,00 m
Hdhe.

Durch die Errichtung der Werbeanlagen wird der vorbeifahrende Kunde auf das neue
Geschéfiszentrum aufmerksam gemacht und den einzelnen Betreibern die Mdglichkeit
geben, sich nach aufen darzustellen. Das Hinweisschild am Wickeder Hellweg soll die
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Verkehrsstrome gezielt lenken und zu einer Entlastung der Hauptkreuzung vom Wickeder
Hellweg zur Eichwaldstralie beitragen.

Einfriedungen

Eine Einfriedung erfolgt entlang der siidlichen Zufahrt, um sowohl das westlich gelegene
Kirchengrundstiick als auch das 8stlich gelegene Jugendzentrum zu trennen. Die Hihe des
Zauns wird auf 1,80 m begrenzt.

An der Nord- und Stidgrenze wird ebenfalls ein Zaun geplant, der das Plangebiet zu dem
angrenzenden Privatweg im Norden und dem Kirchengrundstiick im Siiden abtrennen soll.
Ferner soll dstlich der geplanten Schallschutzwand an der Grenze ein Zaun vorgesehen
werden um zu gewdanrieisten, dass sich keine unbefugten Personen in dem &stlichen
Griinstreifen aufhalten und um die Nachbargérten vom Geschéftszentrum abzugrenzen. Es
befindet sich in diesem Bereich ein Bestandszaun, der nach Méglichkeit erhalten werden
soll. Sollte sich in der Bauphase herausstellen, dass der Zaun erneuert werden muss, wird
er entsprechend den anderen neu geplanten Zaunanlagen auf eine Héhe von 1,80 m
begrenzt.

Beleuchtung

Die Zuwegung vom Wickeder Hellweg auf die Stellplatzanlage wird mit 6 Aufsatzleuchten mit
einer asymmetrischen Lichtstarkeverteilung beleuchtet. Jede Lampe wird mit zwei
Leuchtstofflampen je 26 Watt bestiickt. Die Ausleuchtung des Weges ist erforderlich, um
Angstrdume zu vermeiden und die Verkehrssicherheit von Fufgédngern bei Dunkelheit
sicherzustellen.

5.5 Flaichen und MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen und den Erhalt der
Bepflanzung

Im ndrdlichen und @stlichen Plangebiet werden innerhalb groRziigiger Vegetationsflichen
zur Abgrenzung der umliegenden Wohnbebauung der alte Baumbestand und die sonstigen
Geholze weitestgehend erhalten und durch zusétzliche Baumpflanzungen ergénzt. Entlang
der EichwaldstraRe sind 5 kegelférmige Spitz-Ahorne als Baumpflanzungen vorgesehen. Die
zenfrale Stellplatzanlage wird ebenfalls mit 8 kegelférmigen Spitz-Ahornbdumen mit einem
Stammumfang von 20/25 cm begriint, um eine optische Aufwertung zu erreichen. Die Anzahl
der Bdume wurde begrenzt, da die Parkplatzanlage als Festplatz genutzt werden soll und
dem entsprechend méglichst viel Freiflache zur Verfiigung siehen soll. Die Baumscheiben
auf der Stellplatzanlage sind mindestens in einer GréRe von 2m x 2m anzulegen und
dauerhaft vor Befahrung durch Baumschutzbiigel zu sichern.

in der nordlichen und dstlichen Grunflache werden 6 standortgerechte Laubbdume gemiR
Umweltbericht gepflanzt. Die B4ume sind mit heimischen standortgerechten Bodendeckern
zu unterpflanzen und im Bereich der Schallschutzwand sind Strauchunterpflanzungen
vorzunehmen. Zusdtzlich ist die Schallschutzwand zur optischen Aufwertung durchgéngig
mit Wein zu beranken.
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Im Bereich des Gemeindezentrums sollen 3 Baume (2 Ahorn, eine Kirsche) gefillt werden,
um Freiflichen im Umfeld des Gemeindezentrums zu schaffen. Gleichzeitig werden damit
die Entwicklungsmdglichkeiten fiir einen besonders erhaltenswerten Silber-Ahorn
verbessert. Der ndrdlich angrenzende Silber-Ahorn weist dariiber hinaus eine einge-
schrankte Vitalitat auf. Alle weiteren B&ume innerhalb der privaten Griinfliche werden
erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Vegetationsfldche ist eine geschiitzte Esche an der §stlichen
Plangebietsgrenze als zu erhaltend festgesetzt. Falls der Baum trotz Berlicksichtigung
entsprechender SchutzmaRnahmen wahrend der Bauzeit nicht erhalten werden kann, sind
an gleicher Stelle zwei Ersatzbdume derselben Art mit dem BaumschulmaB 20 — 25 cm

Stammumfang zu pflanzen.

Die Sudseite des Discountergebiudes soll eine durchgehende Fassadenbegriinung mit
Wein erhalten; dazu sind 3 x verpflanzte Solitdrpflanzen im Container mit der Hohe 200-250
cm im Abstand von 2 m zu pflanzen. Als Abgrenzung zum Kirchengrundstiick soll entlang
des Weges bzw. der Grundstiicksgrenze eine WeiRdornhecke gepflanzt werden.

Eine punktuelle Begrinung des Zauns entlang des Grundstiickes der Kirchengemeinde
erfolgt mit Wein. Im Bereich der privaten Stellplatzanlage ist eine Bepflanzung mit
bodendeckenden Gehé&lzen wie Fingerstrducher mit aufrechtem Wuchs (Sorten wvon
Potentilla fruticosa) vorgesehen. Der Zaun entlang der Ostseite der Zufahrt vom Wickeder
Heliweg, wird auf der privaten Griinfliche mit Strauchgruppen von Bliihstrduchern wie
Bauernjasmin (Philadelphus coronarius) bepflanz.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, die fir den unbeplanten Innenbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Br 215 erstellt wurde, ergibt ein auszugleichendes
Defizit von 3.974 Okopunkten. Voraussetzung dafiir ist der Erhalt eines GroQteils der
vorhandenen B&ume sowie die Durchfilhrung der extensiven Dachbegriinung des
Lebensmittel-Vollsortimenters und des Lebensmittel-Discounters.

Das Defizit von 3.974 Okopunkten entspricht der Anlage eines Feldgehtlzes aus heimischen
Baumen und Strduchern (Gehdlzarten entsprechend der Pflanzenauswabhlliste) auf einer
Ackerfldche von ca. 305 m2. Dieses soll auf der verbleibenden Ausgleichsfldche (Poolflache)
im Bereich des B-Planes Br 218 "Frénkischer Friedhof" umgesetzt werden. Bei dieser Fliche
handelt es sich um eine Ackerfléche, die im Siiden des Bebauungsplangebiets liegt und nérdlich
an eine bereits realisierte Ausgleichsflache (Feldgehdiz) anschlieRt.

Fur die Einzelhandelsmarkte werden als Dachform Flachdicher festgesetzt. Diese werden
als Grinddcher hergestellt, um eine Verbesserung der Griinbilanz und eine Verringerung
des Regenwasserabflusses zu erreichen. Die Griindachflache betrégt fiir den Lebensmittel-
Vollsortimenter mindestens 2.200 qm und fiir den Lebensmittel-Discounter mindestens 1.180
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gm Eine Ausnahme bilden die Vordécher, die als Flachdach mit einem lichtdurchidssigem

Aufbau hergestellt werden.

6. ErschlieBung

Die direkte Lage des Plangebietes zur EichwaldstraRe und zum Wickeder Hellweg
ermdglicht eine zentrale Anbindung an das &rtliche und {iberértliche Strakennetz.

Um genaue Aussagen zum zukiinftigen Verkehrsaufkommen und zur Belastung der
HaupterschlieBungsstraBen Wickeder Hellweg und EichwaldstraRe treffen zu kénnen, liegt
ein Verkehrsgutachten vor. Zusatzlich gibt es ein Schallschutzgutachten, um die
Beeintréchtigungen fir die umliegende Wohnbebauung zu ermitteln.

6.1 Verkehrliche Anbindung und Immissionsschutz

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die EichwaldstraRe. Uber eine 10 m
breite Zufahrt gelangt der Kunde/die Kundin auf die Stellplatzanlage. Zusatzlich wird das
Gebiet uber eine Zufahrt vom Wickeder Hellweg erschlossen. Diese kann allerdings nur aus
ostlicher Richtung kommend, angefahren werden. Ebenso ist iiber diese Zufahrt keine
Abfahrtsmdglichkeit gegeben. Die Sicherstellung dieser Festsetzungen erfolgt iiber eine
entsprechende Beschilderung und entsprechende StraBenmarkierungen. Die Anlieferung
der Lebensmittelméarkte erfolgt ebenfalls iiber die EichwaldstraBe. Beide Anlieferbereiche
befinden sich im dstlichen Teil des Plangebiets, sodass die LKW's iiber die Stellplatzanlage
fahren miissen. Daher ist in der Mitte der Stellplatzanlage eine 7,50 m breite Fahrspur

vorgesehen.

6.1.1 Verkehrsuntersuchung'

Unter Beriicksichtigung der zentralen Lage mit fu- und radldufigem Einzugsbereich sowie
der guten OPNV-Bedienung wird fiir das Geschéftszentrum ein Modal Split von 70% fiir den
motorisierten Individualverkehr und 30% fiir den Umweltverbund angenommen. Bei
Beriicksichtigung eines Synergieeffektes, dass ca. 33% der Kunden beide Méarkte besuchen,
errechnet sich ein tégliches Verkehrsaufkommen von ca. 1564 Kfz pro Tag. Hieraus
errechnet sich eine Verkehrsbelastung von 190 Kfz in der Spitzenstunde. Das
Verkehrsaufkommen der Beschéftigten und der Anlieferungsverkehre kann fir die
Spitzenstunden unberiicksichtigt bleiben, da diese Verkehre auflerhalb der Verkehrsspitze
abgewickelt werden.

Fur die rdumliche Verteilung wird angenommen, dass ca. 30% des Verkehrs das
Geschéfiszentrum iber den nordlichen Abschnitt der EichwaldstraBe erreichen und
verlassen. Rund 40% des Verkehrs fahrt das Geschéftszentrum aus &stlicher Richtung tiber
den Wickeder Hellweg und eine zusétzliche Zufahrt des Geschéftszentrums an. Diese
zusétzliche Zufahrt, die eine direkte Verbindung des Geschiftszentrums zum Wickeder
Hellweg herstellt, entlastet den Knotenpunkt Wickeder Hellweg / EichwaldstraBe, ist jedoch

: Verkehrsuntersuchung zum Neubau eines Geschéaftszentrums in Dortmund-Wickede, Generalplaner
Infrastruktur, Dortmund, Mé&rz 2007
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nur als Zufahrt aus stlicher Richtung nutzbar. Rund 30 % des Verkehrs fahrt aus westlicher
Richtung tiber den Wickeder Hellweg und den siidlichen Abschnitt der Eichwaldstrake an.
Bei der Ausfahrt, die nur iber die Eichwaldstrae méglich ist, benutzen 70 % den siidlichen
Abschnitt der EichwaldstraRe und teilen sich am Wickeder Hellweg zu 40 % in Richtung
Osten und 30 % in Richtung Westen auf.

Durch die Errichtung des Geschéftszentrums wird ein zusitzliches Verkehrsaufkommen
erzeugt. Die vom Gutachier durchgefithrte Kapazitatsiiberpriifung fiirr den Knotenpunkt
Wickeder Hellweg/Eichwaldstrale ergibt, dass die Spitzenstundenbelastung so groR ist,
dass die fiir eine ausreichende Kapazitst festgelegte mittlere Wartezeit fiir die Linksabbieger
aus der Eichwaldstrae in den Wickeder Heliweg {iberschritten wird. Der Knotenpunkt ist
heute bereits in die Stufe E (die Kapazitit ist erreicht) einzuordnen. Diese Einstufung wird
auch durch die zusétziiche Verkehrsbelastung des Geschéftszentrums nicht verdndert. Nach
der Kapazitdtsberechnung kénnen in der Spitzenstunde zeitweise Verkehrsiiberlastungen
auftreten.

Die réumlichen Bedingungen lassen einen kapazitdtserhdhenden Ausbau nicht zu. Geman
der Verkehrsprognose 2015 wird infolge des Weiterbaus der OW llla, fiir den kein
Fertigstellungstermin genannt werden kann, eine Entlastung des Knotenpunktes vom
Verkehr erwartet. Nach der Inbetriebnahme kann auch in der Spitzenstunde mit einer
Entscharfung der Verkehrssituation und einer héheren Verkehrsqualitét bei der ErschlieBung
des Geschéfiszentrums gerechnet werden.

Eine temporédre Uberlastung des Verkehrsknotens Wickeder Hellweg/Eichwaldstralle ist
zugunsten der Nahversorgung im Zentrum von Wickede hinzunehmen.

Die Kapazitétspriifung der Ein-/Ausfahrt des Geschaftszentrums an der EichwaldstraRe
ergibt eine gute Verkehrsqualitét (Stufe B).

6.1.2 Luftschadstoffuntersuchung

Die Verdnderungen des Verkehrsaufkommens haben zur Folge, dass eine Untersuchung
der Luftschadstoff-lmmissionen durchgefiihit wurde. Untersucht wurden die NO»-,
Feinstaub- und Benzolimmissionen fur die von der Planung betroffenen Abschnitte an der
Eichwaldstra3e und am Wickeder Hellweg. Bei den Berechnungen wurde der Analysefall mit
der gegenwértigen Verkehrsdichte und der Prognosefall mit den planungsbedingten
verkehrlichen  Auswirkungen untersucht. Die zugehérigen Emissionen wurden
fahrstreifengenau fiir das Bezugsjahr 2007 (Analyse) und 2010 (Prognose — Fertigstellung
der OW |l a wird unterstellt) emmittelt. Die Ergebnisse wurden anhand der Grenzwerte der
22. BlImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit bewertet.?

In der EichwaldstraBe kénnen fiir den Analysefall und den Prognosefall Uberschreitungen
der Grenzwerte der 22. BImSchV ausgeschlossen werden. Auf dem insgesamt héher
belasteten Wickeder Hellweg unterschreiten die NO, und die PM;g—Immissionen im

¢ Gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoff-Immissionen, simuPLAN, Dorsten, 28.03.2007
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Jahresmittel beim Analyse- und beim Prognosefall den Grenzwert von 40ug/m’ deutlich. Der
Grenzwert fir das PMio-Tagesmittel wird im Analysefall gerade eingehaiten und im
Prognosefall knapp unterschritten.

Nach der Planungsrealisierung ist in der EichwaldstraBe aufgrund des gestiegenen PKW-
Verkehrsaufkommens mit einer geringfiigigen Zunahme der PM;g-Immissionen zu rechnen,
wohingegen die NO»- und Benzolimmissionen leicht zuriickgehen. Auf dem Wickeder
Hellweg wird durch die erwartete Verkehrsreduktion im Prognosefall fir alle Schadstoffe eine
Verbesserung der Immissionssituation berechnet.

Die lufthygienische Belastungssituation in den beiden untersuchten StraRen wird in erster
Linie von der innerstédtischen Hintergrundbelastung bestimmt. |

Durch die Verbesserung der Immissionssituation auf dem Wickeder Hellweg im Prognosefall
sowie der nur geringfligigen Zunahme der PM;-Konzentration im Bereich der
Eichwaldstralle ist die Realisierung des Planungsvorhabens aus lufthygienischer Sicht
insgesamt als unkritisch anzusehen.

6.1.3 Gerduschimmissionsuntersuchung

Die Ger'a'luschimmissionspmgnose3 hat ergeben, das unter Einhaltung der nachfolgenden
Schallschutzmanahmen, die Immissions-Richtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts fir die angrenzende Wohnbebauung im Allgemeinen \Wohngebiet entlang der
EichwaldstraBe um maximal 1 dB(A) tags tberschritten werden. Diese Uberschreitung ist
unter Berlicksichtigung der vorhandenen Verkehrsgerdusche durch den &ffentlichen
StralRenverkehr auf der Eichwaldstrale und Wickeder Hellweg als unkritisch anzusehen.

Im Bereich der Freisitze / Garten der Wohnh&duser Bremmenstrake 10, 12 und 14 sowie der
EichwaldstraBe 15 a ergeben sich Beurteilungspegel von < 58dB(A). Aufgrund der
Einstufung als ,Reines Wohngebiet" ist zur Einhaltung der Richtwerte von tagsiiber 50 dB(A)
und nachts 35 dB(A) eine Schallschutzwand erforderlich?. Diese wird entlang der dstlichen
Stellplatzfldche in die Griinfliche integriert und als Holzkonstruktion mit Punktfundamenten
hergesiellt. Zur optischen Aufwertung wird die Wand mit rankendem Wein begriint.

Um die Larmbelastung fir die umliegende Wohnbebauung zudem gering zu halten, werden
samtliche Warenanlieferungen und Verladetétigkeiten auf den Tageszeitraum zwischen
06:00 bis 22:00 Uhr begrenzt. Die Anlieferungen sind mit einer Teiliberdachung,
geschlossenen Rickwénden und AuBenwinden zu errichten. Zum weiteren Schutz der
Bewohner Bremmenstrae wird die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters zusétzlich
mit einer 3,00 m hohen Larmschutzwand ausgefiihrt.

Zur Reduzierung der Schallimmissionen ist der tiberfahrbare Bereich der Stellplatzfliche mit
einem ebenen Fahrbahnbelag (Asphaltbelag oder Pflaster ohne Fase) auszufiihren.

3 Gerauschimmissions-Prognose, Neubau eines Geschiftszentrums EichwaldstraRe/Pappelstadion,
Ingenieurblro fur Technische Akustik und Bauphysik, Dortmund, 04.04.2007
Erganzung  zur  Gerduschimmissions-Prognose, Neubau eines  Geschéftszentrums
EichwaldstraBe/Pappelstadion, Ingenieurbiiro fir Technische Akustik und Bauphysik, Dortmund,
17.09.2007
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Zusatzlich diirfen gem&R Parkplatzldrmstudie nur |&rmarme Einkaufswagen eingesetzt
werden. Des Weiteren ist die Nutzung der Stellplatzanlage werkiags auf den Zeitraum von
06:00 bis 22:00 Uhr und sonntags auf den Zeitraum zwischen 7.30 Uhr bis 11.30 Uhr
begrenzt. Dies wird durch die Errichtung von Schranken an den Einfahrien gewahrieistet.
Hieraus ergibt sich fiir die Lebensmittelmarkte eine Einschrénkung der Offnungszeiten von
6.30 Uhr bis 21.30 Uhr an Werktagen. Sonntags ist keine Offnung vorgesehen. Hiervon
ausgenommen ist eine Béckerei im Gebdude des Lebensmittel-Vollsortimenters. Diese darf
an Sonntagen von 8.00 Uhr bis 11.00 Uhr &ffnen.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind zwischen dem Dienstleistungsgebiude
und dem Nachbargrundstiick EichwaldstraRe 19 neun Stellpldtze, davon vier iiberdacht,
vorgesehen. Da diese Stellplatze ausschlieRlich im Tageszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00
Uhr mit relativ geringem Stellplatzwechsel fiir die Arztpraxen und weiteren Praxen im
Gebdude genutzt werden, ist mit Konflikten hinsichtlich des Gerduschimmissionsschutzes
zum Nachbargrundstiick Eichwaldstrae 19 nicht zu rechnen.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf dem Wickeder Hellweg und der Eichwaldstraliie
kann davon ausgegangen werden, dass sich der Beurteilungspegel durch das zusétzliche
Verkehrsautkommen durch An- und Abfahrten fiir den Tageszeitraum rechnerisch um
weniger als 3dB(A) erhéht.

Zur  weiteren  Charakierisierung der Gesamt-Gerduschsituation  wurden die
Geréuschimmissionen, verursacht durch den &ffentlichen StraRenverkehr auf der
Eichwaldstrale und dem Wickeder Hellweg ermittelt. Der vorhandene StraBenverkehrsl&rm
liegt somit mindestens 8 dB(A) (iber den durch die Markte verursachten
Verkehrsgerduschen. Die Berechnung fur das Haus Wickeder Hellweg 88 hat ergeben, dass
an der siidlichen straBenseitigen Fassade bei einer theoretischen Erhéhung der
Immissionen durch den zusétzlichen Kundenverkehr keine zusétzlichen Beeintrachtigungen
entstehen. Die Westseite wurde als Immissionsort IPO8 betrachtet. Die Ergebnisse haben
gezeigt, dass durch die Zufahrt zu den Lebensmittelmérkten keine unzuléssige Erhdhdng
der Schallimmissionen erfolgt. Der Geriuschimmissionsrichtwert von 55 dB(A) wird
eingehalten.

Bei einer méglichen punktuellen Wohnnutzung im westlichen Gebaudeteil des Lebensmittel-
Vollsortimenters ist zu beachten, dass in diesem Bereich die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 durch den &ffentlichen StraRenverkehr auf der
Eichwaldstrale tiberschritten werden. Bei einer Wohnnutzung muss passiver Schallschutz
nach Richtlinie VDI 2719 erfolgen.

6.2 Ruhender Verkehr

Es sind insgesamt 157 Stellpldtze innerhalb des Sondergebietes fiir die
Einzelhandelsmérkte geplant. Davon sind 4 Stellplitze fiir Behinderte vorgesehen. Die
unmittelbar an die Baumscheiben angrenzenden Stellplitze entsprechen nicht der
Garagenverordnung und sind im Plan gesondert gekennzeichnet, da sie nicht Bestandteil
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der spiteren Baugenehmigung werden. Zusétzlich liegen im nérdlichen Plangebiet 9
Stellpldtze, die der Dienstleistungsfliche zugeordnet werden. Ebenso werden in zentraler
Lage zu den Lebensmittelgeschéaften insgesamt 19 Fahrradstellplédtze festgesetzt. Bei den
Absteliméglichkeiten fur die Fahrrdder wird darauf geachtet, dass Anlehnbiigel verwendet

werden.

Die Stellplatzaniage kann wéhrend der Offnungszeiten von der Allgemeinheit genutzt

werden.

Hinzu kommt eine private Stellplatzaniage auf dem Grundstiick der evangelischen
Kirchengemeinde mit insgesamt 11 Steliplatzen. Diese werden {iber den Wickeder Hellweg

angefahren.

6.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In
unmittelbarer N&he zum Einkaufszentrum befindet sich an der Eichwaldstrale eine
Bushaltestelle, wo die Linie 428 hélt, die zwischen Wickeder Ostholz und dem
Gewerbegebiet Asseln-Sid verkehrt.

Eine Anbindung an das StraBenbahnnetz ist am Wickeder Hellweg vorhanden. Die
StraBenbahnlinie 403 erreicht man nach 2 Minuten FuBweg, die Linie verkehrt zwischen
Dortmund Wickede und Dortmund Dorstfeld.

Zusdtzlich erreicht man nach ca. 5 Minuten FuRweg den Bahnhof Dortmund — Wickede —
West. Hier verkehrt die S4 zwischen Bahnhof Unna und Dortmund Litgendortmund.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Die Zuwegung vom Wickeder Hellweg auf das Geldnde der Einzelhandelsmarkte wird mit

einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit belastet. Diese Fliche ist im
Bebauungsplan mit ,A“ gekennzeichnet.

Die im Bebauungsplan mit ,B* gekennzeichneten privaten Griinflichen werden mit einem
Gehrecht fiir die Benutzer des Hauses BremmenstraRe 8 belastet.

Zur Sicherung der Entwésserung des Schmutzwassers der Hiuser Bremmenstrae 18, 20
und 22 sowie des Hauses Eichwaldsirae 15 a wird hierfur die im Bebauungsplan mit ,C*
gekennzeichnete Fidche mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Dortmund belastet.

T Ver- und Entsorgung

7.1 Gas, Wasser, Strom

Fiir den Gas-, Wasser-, und Stromanschluss sind Versorgungsleitungen in der
Eichwaldstrae vorhanden. Die Dimensionierung wird mit der ,Dortmunder Energie- und
Wasserversorgung GmbH* (DEW 21) abgeklart.
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Im Gehwegsbereich entlang der Eichwaldstralle und des Wickeder Hellweges befinden sich
Leitungen der DEW21. Im Bereich der Uberfahrbereiche gehéren die Gehwegsabschnitte
zum Plangebiet. Um die vorhandenen Leitungen nicht zu beschidigen, wird in den
Ausschreibungen darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Einfahrten und/oder
Stiutzwénden dieser Umstand einschiieBlich Leitungssicherung zu beriicksichtigen ist.

7.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal in der EichwaldstraRe
eingeleitet. Die Anbindung erfolgt in Absprache mit dem Tiefbauamt der Stadt Dortmund.

Die H&user der Bremmenstrate 18, 20 und 22 sowie das Haus der EichwaldstraRe 15a
werden gegenwartig Uber das Geldnde des Pappelstadion entwéssert. Damit die
Entwédsserung des Schmutzwassers auch weiterhin gesichert ist, werden die betroffenen
Gebdude an die neu zu verlegende Schmutzwasserleitung auf dem Plangebiet

angeschlossen.

7.3 Niederschlagswasser

Der Sportplatz wird planungsrechtlich als bebaute Fldche bewertet, sodass der § 51a LWG
nicht anzuwenden ist und keine Versickerung oder Verrieselung vor Ort nétig ist. Eine
Versickerung ist aufgrund der vorhandenen feinsandigen, schwach tonigen Schiuffe auch
nicht mdéglich. Zudem ist bei lang anhaltenden Regenereignissen mit einem Aufstauen des
infiltrierenden  Niederschlagswassers auf den zum Teil dicht gelagerten
Verwitterungsschichten der Kreide zu rechnen”.

Eine ungedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in den vorhandenen
Mischwasserkanal ist auch nicht méglich. Da die Einleitung des Niederschlagswassers nur
mit maximal 20 I/s in den Kanal erfolgen darf, ist der Bau einer Entwisserungsanlage
notwendig. Diese ist so zu bemessen, dass sie eine Regenspende von 277 I/s/ha bei einer
Regendauer von 15 Minuten aufnehmen kann. Deswegen wird ein Regenriickhaltesystem
fur das Plangebiet vorgesehen, das aus einem Block aus Hohlkammerrigolen unterhalb der
LKW-Fahrspur im Parkplatzbereich in Kombination mit Kanalleitungen und einem
Drosselschacht besteht®. Zusétzlich werden zur Reduzierung des Regenwasserabflusses
der Lebensmittel-Discounter und der Lebensmittel-Vollsortimenter mit Griind4chern gebaut.

Fur die spatere Realisierung einer berohrten Gewdéssertrasse (Hinterlandentwésserung)
erklart sich der Vorhabentréger bereit, den Streifen siidlich des Lebensmittel-Discounters zur
Verfiigung zu stellen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag Teil B festgeschrieben.

> Baugrundgutachten, BRG Beratungsgesellschaft, Fréndenberg, 18.12.2006
Entwasserungsplanung, Ingenieurbtro Landwehr, Buro fir Gebaude- und Energietechnik,
Dortmund, 15.01.2007
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8. Umweltauswirkungen (Zusammenfassung Umweltbericht)’

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pilicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in
einem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten Teil der Begriindung beschrieben und
bewertet werden. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Schutzgiiter beschrieben. Zum anderen wird im
Umweltbericht dokumentiert wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Umweltauswirkungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans
beriicksichtigt und welche MaRnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe
vorgenommen wurden.

Die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichtes sind im Folgenden zusammengefasst.

Die Analyse der planerischen Vorgaben und Vorhaben hat ergeben, dass seitens der
verbindlichen Planungsinstrumente die Zielvorgaben der Bauleitplanung der Umsetzung des
Vorhabens grundsétzlich nicht entgegenstehen.

Folgende Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter wurden ermittelt:

Keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch.

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung der
Flache geschaffen und die Méglichkeiten der Erholungs- und Freizeitnutzung aufgehoben.
Als Ersatz fiir den Sporiplatz ist eine neue Sportplatzanlage am sidlichen Rand von
Wickede Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Br 218 "Sportflichen am Frénkischen
Friedhof" geschaffen worden.

Die Anlage des Geschaftszentrums fiihrt zu einer Verbesserung der Versorgungsfunktion
der Bevolkerung im Stadtteil bzw. zu einer Stirkung des Nebenzentrums Wickede als
Versorgungsstandort.

Negative Auswirkungen auf den Menschen durch den zunehmenden Verkehr sind nicht zu
erwarten. Sowohl die Gerduschimmissionsprognose, wie auch die Luftschadstoff-
untersuchung haben keine kritischen Ergebnisse ergeben. Detaillierte Ergebnisse sind den
Kapiteln 6.1.1 bis 6.1.3 zu entnehmen.

Keine erheblichen Beeintréachtigungen der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere.

Durch die Anlage des Geschéftszentrums werden Uberwiegend versiegelte
Sportplatzfldchen und intensiv gepflegte Rasenfléchen in Anspruch genommen. Der randlich
vorhandene &ltere Baumbestand mit teilweise strauchigem Unterwuchs kann durch
entsprechende VermeidungsmaRnahmen (berwiegend erhalten werden. Als Ersatz fiir

" Umweltbericht zum Bebauungsplan Br 215 "Ehemaliges Pappelstadion” in Dortmund-Wickede,
grinplan, Blro fur Landschaftsplanung, 22.10.2007
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verlorengehende Béume sind Neuanpflanzungen von standorttypischen Laubbdumen
vorgesehen. Gebiete des Netzes Natura 2000 oder Fldchen und Objekte mit
Schutzkategorien nach BNatSchG, Biotopkataster der LOBF, Stadibiotopkartierung oder
landesweitem Biotopverbund sind weder direki noch indirekt betroffen.

Erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden.

Aufgrund der vorhandenen Sportplatznutzung besteht eine Vorbelastung in Hinblick auf die
natiirlichen Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt. Im Gebiet kommen flachendeckend
Anschittungen vor, gegen deren Verbleib auf dem Grundstiick auf der Grundlage der
vorliegenden Ergebnisse keine Bedenken bestehen. Der Aschebelag ist als uneingeschrénkt
einbauféhig einzustufen, wéhrend der Einbau der unterlagernden Anschittungen aufgrund
der leicht erhdhten PAK-Werte ausschlieBlich in zukiinftig versiegelten bzw. bebauten
Geléndeabschnitten zu erfolgen hat.

Der Bebauungsplan sieht einen hohen Versiegelungsgrad des Gebiets vor. Bis auf randliche
Pfianzstreifen und Baumscheiben wird ein groRer Teil des Gebiets tiberbaut und versiegelt.
Die Décher der beiden Lebensmittelmérkte sollen eine Dachbegriinung erhalten, was vor
allem in Hinblick auf die Reduzierung der Abflussmengen positiv zu bewerten ist.

Keine erheblichen Beeintriachtigungen des Schutzgutes Wasser.

Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet ist
eine Versickerung nicht méglich. Das Niederschlagswasser kann nur gedrosselt in den
vorhandenen Kanal eingeleitet werden. Einzelheiten sind dem Kapitel 7.3 zu entnehmen.

Fir die Realisierung einer berohrten Gewé&ssertrasse ("Hinterlandentwésserung") erklért sich
der Vorhabenstréger bereit, den Streifen siidlich des Discounter-Gebiudes zur Verfligung zu
stellen.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft und Klima.

Durch Anlage des Geschéftszentrums gehen in geringem Umfang Flachen mit kiimatischer
Ausgleichsfunktion (Rasen, B&ume) verloren. Es bleibt jedoch ein groRer Teil des alten
Baumbestandes erhalten und es werden Neuanpflanzungen von Bdumen vorgenommen.
Dariiber hinaus ergeben sich Positiveffekte infolge der Dachbegriinung der beiden
Marktgebaude.

Die Luftschadstoffuntersuchung hat keine kritischen Auswirkungen auf Luft und Klima
ergeben. Einzelheiten dazu sind dem Kapitel 6.1.2 zu entnehmen.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Oris- und Landschaftsbild.

Durch die Anlage des Geschéftszentrums gehen in geringem Umfang priagende
Gehdlzbestédnde verloren; im Einzelnen handelt es sich um eine Gehdlzgruppe am
nordwestiichen Rand sowie zwei Einzelbdume am &stlichen Rand. An der Grenze zur
Wohnbebauung nach Norden und Nordosten bleibt jedoch der gréte Teil des durch Bdume
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und Straucher geprégten Grinstreifens erhalten und gewahrleistet eine Einbindung des
Gebiets. Entlang der EichwaldstraBe ist die Anlage einer Baumreihe vorgesehen. Im Bereich
der Stellplatzanlage soll eine Begriinung mit 8 standorttypischen Laubbiumen erfolgen.

Keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine Verdachtsfléche fiir Bodendenkmale,
sodass bei Erdarbeiten jeglicher Art mit der Entdeckung von Bodendenkmalern gerechnet
werden muss. Eine bauvorgreifende archéologische Sondierung wurde daher bereits
durchgefuhrt. Bei diesen, von der Unteren Denkmalbehtrde betreuten Sondierungen und
Schiirfe wurden keine archdologischen Funde nachgewiesen.

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich die als Denkmal eingetragene Ev. Kirche aus
der Mitte des 13. Jh.. Das Marktgebiude des Lebensmitteldiscounters ist in unmittelbarer
Nahe geplant, so dass vom Wickeder Hellweg und von der Eichwaldstrale aus sowoh! die
Kirche als auch das Discountergebdude sichtbar sein werden. Zur Vermeidung bzw.
Minderung der Beeintrchtigungen des Umgebungsbereiches des Baudenkmals wird zum
einen der vorhandene alte Baumbestand als "Griinkulisse" soweit als méglich erhalten: zum
anderen werden die Werbeanlagen zum Hellweg hin in ihrer Dimensionierung beschrénkt,
Fahnen und héhere Pylone werden ausgeschlossen. Dariiber hinaus ist die Begriinung der
stdlichen Fassade des Discountergebdudes sowie die Pflanzung einer WeiBdornhecke im

verbleibenden Griinstreifen zur Kirche geplant.

Entsprechend der Ziele und Grundsétze der Eingriffsregelung sind gem#R § 1a BauGB
i.V.m. § 19 BNatSchG vorhabensbedingte Beeintrichtigungen der Schutzgiiter zu vermeiden
bzw. im Falle unvermeidbarer Beeintrdchtigungen zu vermindern oder auszugleichen. Der
Vermeidung ist generell Vorrang vor dem Ausgleich einzurdumen. Die Schwerpunkte der
VermeidungsmaRnahmen liegen in der Erhaltung von Teilen des randlich vorhandenen alten
Baumbestandes. Im Kronenbereich der als zu erhaltend festgesetzten Bdume sind bei einer
Versiegelung/Befestigung von Flichen MaRnahmen zum Schutz des Wurzelbereichs zu
treffen. Bei der Baudurchfiihrung sind in jeder Phase die geschiitzten Vegetationsbestinde
vor schéadlichen Einflissen zu bewahren (siehe DIN 18920: Schuiz von B&umen,
Pflanzenbestidnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen).

Zur Eingliederung der MaBnahme in das Umfeld ist die Anlage einer Baumreihe aus 5
Laubbaum-Hochstdmmen geplant. Des Weiteren sollen die Stelipldtze mit 8
standorttypischen Laubbdumen begriint werden. Im Bereich der nordéstlichen Griinfliche ist
vorgesehen, die vorhandene Pflanzung mit standortheimischen Bdumen und Striuchern zu
ergdnzen. Dariiber hinaus sind die Begriinung der sldlichen Fassade des
Discountergebdudes sowie die Pflanzung einer WeiRdornhecke im verbleibenden
Grinstreifen zur Kirche geplant. Die Schallschutzwand an der &stlichen Grenze wird zur
optischen Aufwertung mit Wein berankt.
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Fir den Verlust von vier gemadR Baumschutzsatzung geschiitzten Bdumen wird eine
Ersatzpflanzung von vier Bdumen emittelt, die im Gebiet selbst realisiert werden kann. Im
Bereich des Gemeindezentrums sollen 3 weitere Biume geféllt werden, fiir die eine
Ersatzpflanzung von 4 Badumen ermittelt wurde. Die erforderliche Ersatzpflanzung wird im
Rahmen des Antrages auf Fallgenehmigung geregelt,

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fiir das geplante Vorhaben hat ein Defizit von 3.974
Okopunkten ergeben. Dieses Defizit entspricht der Anlage eines Feldgehdlzes aus
heimischen Bdumen und Strauchemn (Gehélzarten entsprechend der Pflanzenauswahlliste) auf
einer Ackerfliche von ca. 305 m? Diese ist auf der verbleibenden Ausgleichsfliche
(Poolfidche) im Bereich des B-Planes Br 218 "Frankischer Friedhof" umzusetzen. Die Poolfiiche
(Gemarkung Wickede, Flur 9, Flurstiicke 85 und 118 — teilweise) befindet sich in stadtischem
Eigentum und ist bereits im B-Plan Br 218 als Fliche fiir MaRnahmen zum Schutz und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt worden. Bei
dieser Flache handelt es sich um eine Ackerfliche, die im Siiden des Bebauungsplangebiets
liegt und nordlich an eine bereits realisierte Ausgleichsfliche (Feldgehdlz) anschlieRt. Die
Pflanzung des Feldgehdlzes, sowie die Durchfilhrung der Herstellungs- und Entwicklungspflege
haben durch den Vorhabentrdger zu erfolgen. Die konkreten Ausfilhrungen dazu werden im
stédtebaulichen Vertrag - Teil B — geregelt. Die AusgleichsmaRnahmen sind spatestens in der
folgenden Pflanzperiode nach Baubeginn durchzufithren. Die Abnahme der MaRnahmen hat
durch das Umweltamt zu erfolgen, ein Abnahmeprotokoll ist vorzulegen. Die Flache hat eine
Gesamtgrole von 4.220 gm, so dass nach Umsetzung der MaRnahmen fiir den Br 215 eine
Flache von 3.915 gm als Poolfl4che verbleibt.

9. Regenerative Energien

Zur Nutzung regenerativer Energien und zur Einsparung von Ressourcen werden folgende
MaRnahmen umgesetzt.

o Fur die Warmwasseraufbereitung der geplanten Biiro- und Praxenrdume im 1.
Obergeschoss des Gebdudes entlang der EichwaldstralRe wird eine Solaranlage
installiert. Die notwendigen Solarmodule werden siidseitig ausgerichiet. Die
vorgesehene Anlage wird aus einer Zirkulationspumpe, zugehdrigem Rohrsystem
und Warmwasserbereiter, der mit einer elektrischen Heizpatrone, die die
Nachheizung in Schwachlastzeiten gewéhrleistet, bestehen.

o Fir die Toilettenspiilungen in den WC-Bereichen des 1. Obergeschosses im
Kopfbau an der EichwaldstraRe und des Vollsortimenters wird ein Kunststofftank zur
Regenwasserspeicherung eingebaut.

s Der Kéltebedarf der Kilhlmdbel wird auf ein Minimum beschrénkt. Die erforderliche
Kélteerzeugung fir die Fleisch- und Fischtheke wird, tber die vom Betreiber
vorgegebenen Luftmengen, auf niedrigstem Niveau erzeugt. Die Kélteerzeugung

fiir die Kiihimobel sieht einen bzw. zwei Enthitzer vor, {iber die eine Rickwirme-
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nutzung erfolgt. Die Abwarme wird den heizungstechnischen Anlagen bzw. der
Warmwasseraufbereitung zugefihrt.

10. Boden

10.1 Bodendenkmiler

Das Plangebiet befindet sich im sogenannten ,Mittelalterlichen Oriskern*, wo Uberreste
eines mittelalterlichen Hofes vermutet wurden. Eine bauvorgreifende archéologische
Sondierung wurde daher bereits durchgefiihrt. Bei diesen, von der Unteren Denkmalbehérde
betreuten Sondierungen und Schiirfe wurden keine archéologischen Funde nachgewiesen.
Allerdings kénnen bei Bodeneingriffen weitere Bodendenkmale entdecki werden.
Bodeneingriffe sind alle Arten von Erdarbeiten, z.B. Abgrabungen, Ausschachtungen,
Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten. Bodendenkmale kénnen sein: Gegenstinde und
Bruchstiicke von Gegensténden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und
Knochensplitter, Verénderungen und Verfarbungen der natiirlichen Bodenbeschaffenheit
sowie Abdriicke tierischen oder pflanzlichen Lebens.

Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaRlichen Hinweisen darauf ist geman
§ 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Dortmund
(Tel. 0231-50 24202, Fax 0231-50 26730) oder dem Amt fiir Bodendenkmalpflege in Olpe
(Tel. 02761-93750, Fax 02761-2466) unverziiglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

10.2 Bodenaushub

Im Rahmen der Untergrunderkundung wurden auf dem Grundstiick flichendeckend
Anschiittungen angetroffen. Hierbei ist davon auszugehen, dass es sich iiberwiegend um
Materialien handelt, die im Zuge der Anlage des Sportplatzes bzw. Gestaltung der
umliegenden Griinfldchen aufgebracht worden sind. Gegen den Verbleib der Materialien auf
dem Grundstiick bestehen keine Bedenken. Der Aschebelag ist als uneingeschrénkt
einbauféhig einzustufen, wahrend der Einbau der unterlagernden Anschiittungen aufgrund
der leicht erhdhten PAK-Gehalten ausschlieRlich in zukiinftig versiegelten bzw. bebauten
Gelandeabschnitt zu erfolgen hat®.

Es ist darauf zu achten, dass Bodenaushub nicht als Abfall anfilli. Der notwendige
Bodenaushub sollte auf dem jeweiligen Gelinde verbleiben. Notwendige VerfillmaRnahmen
und Geldndemodellierungen sollten nur mit unbelastetem Material erfolgen.

Der Einsatz von Recyclingbaustoffen, industriellen Nebenprodukten oder belastetem
Bodenaushub fir die Herstellung eines tragfahigen Untergrundes ist bei einem
Gesamivolumen > 800 m* j& MaBnahme beim Umweltamt "Untere Abfallwirtschaftsbehdrde"
anzuzeigen. Der Einbau darf erst nach Zustimmung des Umweltamtes erfolgen. Die
Verwendung von Baureststoffen/RC-Materialien oder Bodenaushub mit Schadstoffgehalten

- —

& Baugrundgutachten, BRG Beratungsgesellschaft Fréndenberg, 18.12.2006
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> Z 1.1 (Dortmunder Einbauwerte) setzt grundsétzlich in jedem Einzelfall eine formale
Zustimmung des Umweltamtes (wasser-/abfallrechtliche Erlaubnis gemiR Wasserhaus-
haltsgesetz [WHG] - und Knan/-/AbfG [Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz]) voraus.

Soliten bei den geplanten BaumaRnahmen iber den bisherigen Kenntnisstand hinaus
Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen angetroffen werden, so sind diese gemag §
2 Abs.1 Landesbodenschutzgesetz (LbodSchG) NW vom 09.05.2000 in Verbindung mit §§ 4
und 6 Bundesbodenschutzgesetz (BbodschG) vom 17. Marz 1988 unverziiglich dem
Umweltamt der Stadt Dormund als Untere Bodenschutzbehdrde anzuzeigen. Die
Empfehlungen des Betriebswirischaftlichen Institutes der Bauindustrie (BWI-Bau) sind bei
Eingriffen in den belasteten Untergrund zu beachten. Die Broschiire "Empfehlungen zum
Vorgehen beim Antreffen von kontaminierien Béden in NRW, Stand: 1994" kann iber das
BWI-Bau, PF 10 15 54 in Diisseldorf bezogen werden und sollte der &rtlichen Bauleitung mit
der Bitte um Beachtung zur Verfiigung gestellt werden.

10.3 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden im Sinne der DIN 18 300, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfliche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung oder Vergeudung zu
schiitzen. Der Mutterboden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet wieder einzubauen. Im
Zuge des Wiedereinbaus von Mutterboden zugunsten von WiederandeckungsmaBnahmen"
sind Verdichtungen zu vermeiden.

1. Methanausgasungen

Das Vorhaben liegt in der Zone 1 der Kare der potentiellen Methangasaustritte im
Stadtgebiet Dortmund. Danach sind Methangasaustritie wenig wahrscheinlich.

12 Kampfmittel

Eine systematische Oberflichendetektion im Bereich der von der Bezirksregierung Amsberg
vorgegebenen Verdachtsflichen hat stattgefunden. Innerhalb dieser Bereiche wurden keine
Kampfmittel gefunden. Sollte jedoch bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf auBergewdhnliche Verfarbungen hinweisen oder werden verddchtige Gegenstédnde
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst
durch die Ordnungsbehérden der Polizei zu verstandigen.

13 Bergbau

Unter dem Plangebiet liegt das Bergwerksfeld ,Massener Tiefbau I*, der Heinrich Industrie
GmbH und das Erlaubnisfeld ,Harpen Gas" der RWE Power. Gem4R den Betreibern gibt es
keine Einwdnde gegen die Planung. Es sind keine Sicherungsmalnahmen erforderlich.
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14.

Altlasten

In der Karte iiber Altablagerungen, Altstandorte und sonstige Bodenbelastungsfichen ist
das Plangebiet nicht gekennzeichnet.

15.

16.

Stadtebauliche Zahlenwerte

Gutachten

Folgende Gutachten zur Planung liegen vor:

Umweltbericht zum Bebauungsplan Br 215 "Ehemaliges Pappelstadion” in
Dortmund-Wickede, griinplan, Biiro fiir Landschaftsplanung, 22.10.2007
Baugrundgutachten, BRG Beratungsgesellschaft, Fréndenberg, 18.12.2006
Verkehrsuntersuchung zum Neubau eines Geschéftszentrums in Dortmund-
Wickede, Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH, Dortmund, Mérz 2007
Gerduschimmissions-Prognose Neubau eines Geschéftszentrums EichwaldstraRe/
Pappelstadion, Ingenieurbiiro fiir Technische Akustik und Bauphysik, Dortmund,
04.04.2007
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» Ergénzende Stellungnahme zum Schallschutz, Ingenieurbiiro fiir Technische Akustik
und Bauphysik, Dortmund, 18.06.2007

 Ergédnzende Stellungnahme zum Schallschutz, Ingenieurbiiro fir Technische Akustik
und Bauphysik, Dortmund, 26.07.2007

¢ Ergénzung zur Gerduschimmissionsprognose, Neubau eines Geschiftszentrums
EichwaldstraBe/ Pappelstadion, Ingenieurbiiro fiir Technische Akustik und
Bauphysik, Dortmund,17.09.2007

e Entwasserungsplanung, Ingenieurbiiro Landwehr, Biro fir Gebdude- und
Energietechnik, Dortmund, 15.01.2007

+ Gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoff-lmmissionen, SimuPLAN,
Ingenieurbiiro fiir Numerische Simulation, Dorsten, 28.03.2007

17. Kosten

Die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird durch die zwischen der
Stadt Dortmund und dem Vorhabeniréger abgeschlossenen Durchfithrungsvertrige Teil A
und Teil B geregelt.

Die Verteilung der durch das Vorhaben ausgelosten Kosten wird in dem Kaufvertrag
zwischen dem Liegenschaftsamt und dem Vorhabentrager geregeit.

Die finanziellen Auswirkungen des Projektes wurden in einer gesonderten Vorlage des
Liegenschaftsamtes (Drucksachen-Nr. 07263-08) dargestelit.

Dortmund, den 22.10.2007

Wilde
Lid. Stadt. Baudirekior
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Der Rat der Stadt hat am 13.12.2008 beschlossen, diese Begriindung dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Br 215 — ehemaliges Pappelstadion nach § 9 Abs. 81i.V.m. § 12
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBL. I, S. 2414/BGBI. IIl FNA 213-1)
beizufiigen.

Dortmund, den 04.03.2008

Aufirage

S

Nickisch
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