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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ho 225 - Zeche Crone, Teil | -
liegt nérdlich bzw. westlich der ZillestraRe im Dortmunder Stadtbezirk Hoérde, Stadtteil Hache-
ney, im Ubergang zum Stadtteil Wellinghofen und umfasst eine Flache von ca. 5 ha.

Der Geltungsbereich umfasst eine ca. 300 Meter lange (Ost-West-Ausdehnung) und ca. 120
Meter tiefe (Nord-Std-Ausdehnung) Fl&che fur den geplanten Baumarkt. Die stdéstliche
Grenze des Baumarkt-Grundstiickes bildet die Zillestrale. Weiterhin wird ein ca. 13,0 Meter
breiter Streifen fir die zentrale PlanstraRe, die von der ZillestraRe aus (stidostliche Grenze) bis
zur Hacheneyer Strale (nordliche Grenze) verlauft, in den Geltungsbereich einbezogen. Der
Geltungsbereich umfasst dariiber hinaus zwei Flachen fur die Regenrlckhaltung, die im Wes-
ten durch die B 54 bzw. den Waldhornweg begrenzt werden.

2. Anlass / Ziele der Planung

Das ehemalige Zechengelénde der Zeche Crone in Dortmund-Hacheney ist fast ein Jahrhun-
dert lang bis zur Zechen- / Kokereistilllegung im Jahre 1926 bergbaulich genutzt worden. In der
Folgezeit wurde das ca. 17,2 ha grole Gesamtgebiet mehr oder weniger ungeordnet von
Kleingewerbebetrieben und Autoverwertern genutzt; groRe Teile des Gelandes lagen brach.

Die Uberwiegenden Bereiche der ehemaligen Zeche Crone befinden sich im Besitz zweier Ei-
gentumer (Hellweg - Die Profi-Bauméarkte GmbH & Co. KG sowie RAG Montan Immobilien
GmbH). Diese beiden Eigentiimer streben nun eine wirtschaftliche Entwicklung des weitge-
hend brachliegenden Areals an. In Abstimmung mit der Stadt Dortmund wurde ein stadtebauli-
ches Gesamtkonzept fir das ehemalige Zechengelande entwickelt.

Gemaly diesem Konzept wird das Plangebiet in einzelne Nutzungsbereiche gegliedert, die
durch eine zentrale ErschlieRungsstraie unterteilt und erschlossen werden.

Die vorhandenen Nutzungen im Gesamtbereich - gemischte Nutzungen entlang der Zillestrale
und geordnete gewerbliche Nutzungen 6stlich der B 54 - sollen gesichert und z.T. erganzt
werden. Nordlich bzw. 6stlich dieser Nutzungsbereiche sollen die uberwiegend brachliegenden
oder ungeordnet genutzten Flachen neuen Nutzungen — Wohngebiet im Norden und Baumarkt
im zentralen Plangebiet — zugefuhrt werden. Weiterhin sollen Flachen fir eine Trasse zur
Stadtbahnverlangerung (U49) sowie ergénzende OPNV-Anlagen (Busschleife und Park+Ride -
Anlage) vorgehalten werden.

Der Ausschuss fur Umwelt, Stadtgestaltung, Wohnen und Immobilien der Stadt Dortmund hat
am 02.06.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes H6 225n - Zeche Crone - beschlossen.
Da die geplanten Festsetzungen nicht der Darstellung des Flachennutzungsplanes (Gewerbe-
gebiet) entsprechen, wird in Teilen eine Anderung des Flachennutzungsplanes von Gewerbe-
gebiet in Wohnbauflache, gemischte Baufldche und Sondergebiet erforderlich.

Aufteilung des Gesamtgel&ndes

Nach der Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Fachbehdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist das Plangebiet in zwei Bereiche geteilt worden
(Teil I und Teil Il). Hintergrund hierfiir war, dass sich mit der Konkretisierung des Plankonzep-
tes gezeigt hat, dass insbesondere flir den Bereich des vorgesehenen Wohngebietes weiter-
gehende Untersuchungen erforderlich sind, die noch Zeit in Anspruch nehmen werden.
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Fir den Bereich des geplanten Baumarktes lagen vor dem Offenlegungsbeschluss alle erfor-
derlichen Untersuchungen vor. Daher hat der Eigentumer der Flachen, Hellweg - Die Profi-
Baumarkte GmbH & Co. KG darum gebeten, die weitere Entwicklung auf der Grundlage eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorzubereiten.

Das ursprungliche Planverfahren des Bebauungsplanes Ho 225n ist daher parallel zum Be-
schluss Uber die 6ffentliche Auslegung geteilt worden. Der in Rede stehende vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan H6 225n - Zeche Crone, Teil | - umfasst ausschliellich die Flachen des
Baumarktes sowie die hierfiir erforderlichen ErschlieBungsanlagen (Strafen und Entwasse-
rung). Die (ibrigen Flachen werden im Zuge des weiteren Planverfahrens zum Bebauungsplan
Ho 225n - Zeche Crone, Teil Il - (dann mit verkleinertem Geltungsbereich) zeitnah weiter be-
plant. Das bis Dato entwickelte Nutzungskonzept des Gesamtgeléndes, das im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange
geprift wurde, bleibt Grundlage des mit Teil Il fortzufilhrenden Bebauungsplanverfahrens. Die
Gutachten, die fur die Bereiche Verkehrsentwicklung und Immissionsschutz erstellt wurden,
berticksichtigen bereits diese Gesamtplanung.

Fur den gesamten Bereich des ehemaligen Zechengelandes und damit auch fir die zur Bau-
marktansiedlung vorgesehenen Flachen besteht derzeit kein Bebauungsplan. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Baumarktes (einschliellich Gar-
tencenter und Zoofachmarkt) zu schaffen, ist daher die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes H® 225n -Zeche Crone, Teil |- mit paralleler Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich (33. Anderung -Teil ).

3. Bestandssituation

Das Gesamtgelédnde der ehemaligen Zeche Crone befindet sich an der westlichen Grenze des
Stadtbezirks Dortmund-Hoérde zwischen den Ortsteilen Wellinghofen im Stden und Hacheney
im Norden. Das Gros der Entwicklungsflache liegt nach Aufgabe und Beseitigung der friheren
industriell/gewerblichen Nutzung brach bzw. wird durch Betriebe des Kfz-Gewerbes und Lager-
flachen relativ ungeordnet genutzt. Parallel zur B 54 bestehen gewerbliche Betriebe; in einer
gemischt genutzten Zone (Gemengelage) nordlich der Zillestralle sind neben der tberwiegend
zu Wohnzwecken genutzten Stralenrandbebauung gewerbliche Betriebe auf den zuriicklie-
genden Grundstiicken vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird derzeit der
genehmigte Sanierungsplan (Teilbereich Sud) umgesetzt.

Die vorgesehene Trasse der neuen HaupterschlieBungsstralle umfasst im ndrdlichen Ab-
schnitt im Wesentlichen die Flachen, die bereits heute von einer privaten Stralke zur Erschlie-
lung der vorhandenen, gewerblich genutzten Flachen in Anspruch genommen werden.

Grélerer Baumbestand besteht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes nicht. Im nérdlichen Abschnitt der ZillestralRe befinden sich einige pragnante Platanen, die
teilweise im Plangebiet liegen.

Das Plangebiet ist an das Uberériliche Stralennetz durch die beiden Auffahrten zur Bundes-
strale B 54 ,Dortmund- Hacheney® nordlich der Hacheneyer Stralle und ,Dortmund-
Wellinghofen* stdlich der Zillestrale angebunden. Uber die B 54 sind sowohl die Dortmunder
City als auch die Autobahnen A 40, A 44 und A 45 als iberregionale Anbindungen unmittelbar
erreichbar.
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Auch die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist bereits heute gegeben. Im
Hacheneyer Kirchweg verkehren die Buslinien 438, 443 und 447 bis zum heutigen Endhalte-
punkt ,Hacheney“ der Stadtbahnlinie U49. Im Kreuzungsbereich mit der Zillestrake befindet
sich darlber hinaus eine Haltestelle, auf der zusatzlich die Linien 441 und 442 u.a. bis zum
Bahnhof Hérde mit dem Anschluss an die U41 verkehren. Uber die U49 und die U41 ist die
Anbindung an die City sichergestellt.

Insgesamt ist eine gute OPNV-Anbindung gegeben, die mit Realisierung der Weiterfuhrung
der Stadtbahn nochmals optimiert wiirde.

4. Stidtebauliches Konzept
4.1. Entwicklungskonzept Zeche Crone / Rahmenbedingungen

Das urspriingliche Entwicklungskonzept fiir das gesamte ehemalige Zechengelande sieht eine
Neuordnung der vorhandenen und geplanten Nutzungen im stadtebaulichen Zusammenhang
zu den an den Geltungsbereich angrenzenden Bereichen vor. Grundlage hierfr bildet das ge-
plante ErschlieRungskonzept. Durch dieses wird das ehemalige Zechengelande in unter-
schiedliche Nutzungsbereiche unterteilt und die Verkehre auf den angrenzenden Straflen neu
geordnet.

Die Lage der das Gesamtgeldnde querenden HaupterschlieRBungsstrale liegt aufgrund der
Anschlilsse an das vorhandene StraRennetz weitestgehend fest, da fur eine optimale verkehr-
liche Abwicklung der stiddstliche Anschluss an die ZillestralRe im Bereich der gegenuberlie-
genden ,Feldbank* und im Nordwesten der Anschluss im Bereich der nach Norden abzwei-
genden Hacheneyer StralRe erfolgen soll.

Das Gesamtkonzept fur das ehemalige Zechengelande teilt sich in folgende Nutzungsberei-
che:

- Bau- und Gartencenter mit Zoofachmarkt im zentralen Plangebiet (Gegenstand dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans),

- gemischte Nutzung im stdlichen Plangebiet,

- gewerbliche Nutzungen entlang der B 54,

- Allgemeines Wohngebiet im nérdlichen Plangebiet und

- Vorhalteflachen fur die angestrebte Verlangerung der Stadtbahntrasse.

Die abgestuften Nutzungsbereiche sind im Gesamtgelande so angeordnet, dass funktionale
und insbesondere immissionsbedingte Konflikte vermieden werden. So sind im Westen die
Immissionen der stark belasteten B 54 zu beachten. Im Norden und Sudosten grenzen wie-
derum die vorhandenen Wohngebiete (,Reines Wohngebiet' zwischen Hacheneyer Stralle,
Hacheneyer Kirchweg und Massenezstrae sowie ,Allgemeines Wohngebiet* Bebauungsplan
H6 235 — Silberhecke -) an.

Wohngebiet

Im Norden des Gelandes ist auf der Flache der ehemaligen Bergehalde die Errichtung eines
Wohngebietes vorgesehen, das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Ho 225n — Zeche
Crone, Teil Il — planungsrechtlich gesichert werden soll. Hinsichtlich der Wohnbauflachenent-
wicklung in Dortmund hat im Marz 2009 der Rat der Stadt das Kommunale Wohnkonzept
Dortmund verabschiedet. Dort werden die Anforderungen an die zuklnftige Wohnungs- und
Siedlungsentwicklung formuliert. An zentraler Stelle wird deutlich gemacht, dass trotz geander-
ter Rahmenbedingungen (u.a. demografischer Wandel) die Schaffung von Planrecht fur den




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Hé 225n - Zeche Crone, Teil | -

Wohnungsneubau weiterhin notwendig ist. Die vorliegenden Nachfragen nach Wohnbauland
bestatigen diese Zielsetzung.

Mischgebiete

Der groRte Teil der vorhandenen Grundstiicke zwischen der neuen sidlichen Haupterschlie-
Rungsstralle und der ZillestralRe befindet sich in privatem Einzeleigentum und ist durch eine
gemischt genutzte Bebauung geprégt. Planungsrechilich sollen diese Bereiche im weiteren
Bebauungsplanverfahren (Teil Il) gesichert und maRvolle Erganzungen zugelassen werden.

Gewerbegebiete

Die Flachen &stlich der B 54 und nérdlich des vorgenannten Mischgebietes sollen im weiteren
Bebauungsplanverfahren (Teil 1) einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt bzw. bereits vorhan-
dene Gewerbenutzungen gesichert und planungsrechtlich geregelt werden.

An der Hacheneyer Stralle soll das vorhandene, ehemals gewerblich genutzte Gebaude be-
stehen bleiben; es wird derzeit als Fitness-Center genutzt. Stdlich angrenzend befindet sich
ein weiteres Grundstick, welches bereits heute durch einen Kfz-Betrieb gewerblich genutzt
wird. Beide Nutzungen entsprechen der Zielsetzung, ein Gewerbegebiet planungsrechtlich zu
sichern. Stdlich der geplanten Stadtbahntrasse ist auf einer ca. 1,3 ha groRen Flache die An-
siedlung neuen Gewerbes méglich. Das Grundstiick grenzt an die zentrale Planstrale und
wird von hier erschlossen. Auf dem Grundstiick sudlich Planstrale/ westlich ZillestraRe ist zur-
zeit die Errichtung einer Tankstelle geplant.

Stadtbahnverléngerung

Ziel des Bebauungsplanes fur das Gesamtgelande ist es weiterhin, eine Trasse flr eine Fort-
fuhrung der heute mit dem Bahnhof ,Hacheney* endenden Stadtbahnlinie U49 zu sichern, die
in West-Ost-Richtung quer durch das Plangebiet in Tief- bzw. Troglage verlaufen wird. Dar-
uber hinaus sollen Flachen fur erganzende OPNV-Anlagen (Busschleife, Park and Ride — An-
lage, Unterwerk zur Stromversorgung) vorgehalten werden. Die Lage der Trasse steht durch
die erforderlichen Anschlisse im Nordosten und westlich des Geltungsbereiches weitestge-
hend fest.

Auf der Grundlage erster Plankonzepte konnten sowohl der Trassenverlauf innerhalb des
Plangebietes als auch die Anordnung der einzelnen OPNV-Flachenbelange optimiert werden.
Zur Konkretisierung dieser Planung ist eine weitere Qualifizierung erforderlich. Die Umsetzung
der Planung erfolgt durch ein spateres Planfeststellungsverfahren.

4.2. Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt

4,21

Einzelhandelskonzept / Auswirkungen auf den Einzelhandel

Als ein Baustein der Gesamtentwicklung des ehemaligen Zechengeléndes soll im zentralen
Bereich an der Zillestralle ein neuer Bau- und Gartenmarkt einschlieRlich eines Zoofachmark-
tes angesiedelt werden. Dieser ist Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Standort im Bereich der Zeche Crone soll zwei altere und kleinere Baumarkte im Dort-
munder Stden ersetzen, so dass an den beiden Alistandorten in Horde und Kirchhérde zu-
kiinftig andersartige Nutzungen maglich werden. Die beiden vorhandenen Hellweg-Baumarkte
weisen zusammen eine Verkaufsflachengréfie von ca. 12.200 m? auf. Die SchlieBung der bei-
den Altstandorte zum Zeitpunkt der Realisierung des neuen Baumarktes wird im Durchfiih-
rungsvertrag Teil B mit dem Eigentimer bzw. Pachter gesichert.
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Der neue Bau- und Gartenmarkt soll eine Gesamtverkaufsflache von insgesamt ca. 12.950 m?
aufweisen. Davon entfallen auf Verkaufsflachen im Gebaude fur den Bau- und Gartenmarkt
maximal 9.800 m?, auf Freilagerflachen maximal 3.150 m? sowie auf einen im Geb&ude unter-
gebrachten Zoofachmarkt eine Verkaufsflache von maximal 1.250 m?,

Die Verkaufsflache im Sondergebiet betragt damit insgesamt 14.200 m?.

Weiterhin sind auf einer Teilflache im Obergeschoss ein Sozialtrakt und ggfs. in einem Unter-
geschoss weitere Keller-/Lagerraume vorgesehen.

Es handelt sich bei dem Standort um einen neuen Baumarktstandort, der bisher noch nicht in-
nerhalb der Baumarktkonzeption der Stadt Dortmund vorgesehen war. Im Flachennutzungs-
plan ist die Flache als Gewerbegebiet dargestellt. Dementsprechend wére nach dem Gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzept der Stadt Dortmund ein Baumarkt an dieser Stelle nicht zu-
lassig.

Gleichwohl handelt es sich aber nicht um einen zusatzlichen Standort, da zwei bestehende
Hellweg-Baumarkte im Gegenzug geschlossen werden.

Die bestehenden Hellweg-Bauméarkte in den Stadtbezirken Horde und Hombruch weisen der-
zeit eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 12.200 m? auf, so dass mit der Neuplanung am
Standort Zeche Crone einschlieRlich des Zoofachmarkies eine Erweiterung um 2.000 m? er-
folgt. Ein Zoomarkt ist derzeit in keinem der vorhandenen Méarkte vorhanden. Der geplante
Standort auf der Zeche Crone befindet sich zwischen den beiden zu schlieRenden Standorten
und erflllt somit bei deren Schliefung das im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept for-
mulierte Ziel einer dezentralisierten Versorgungsstruktur fir Baumarkte im Stadtgebiet.

Der KonsultationsKreis Einzelhandel empfiehlt, den geplanten Baumarktstandort Zeche Crone
als Ersatz der beiden Hellweg-Baumarkte in Hoérde und Hombruch grundsétzlich positiv zu be-
gleiten.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse (BBE Handelsberatung, Kéin, Mai 2011) wurden in
einem ersten Arbeitsschritt eine detaillierte Markt- und Standortanalyse durchgefuhrt, in einem
zweiten Arbeitsschritt die potenziellen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ermittelt, dargestellt und bewertet.

Bei den beiden Vorhaben Bau- /Gartenmarkt und Zoofachmarkt handelt es sich um zwei grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment nicht-zentrenrelevante Sortimente fuhren.

Grundsatzlich wurde festgestellt, dass in Folge der geplanten Zusammenlegung zweier Be-
standsbaumarkte der Firma Hellweg an den Standort Zeche Crone in der Stadt Dortmund kei-
ne stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Voraussetzung hierflr ist, dass die beiden nicht mehr zeitgem&Ren Hellweg-Markte in Dort-
mund-Hombruch und Dortmund-Hérde geschlossen werden. Mit dieser Malknahme wird ein
Verkaufsflachenzuwachs in Héhe von rd. 2.000 m? einhergehen. Der nach Realisierung zu er-
wartende Umsatz wird zu etwa 57% aus den sldlichen Dortmunder Stadtbezirken Hombruch
und Hérde stammen (Kerneinzugsgebiet). Aus weiteren Stadtbezirken der Stadt Dortmund und
zu geringen Teilen aus der Stadt Herdecke stammen weitere Umsatzanteile in relevantem
MaR (erweitertes Einzugsgebiet). Die tibrigen Nachbarkommunen verfligen tiber leistungsfahi-
ge eigene Baumarkistandorte.

GemaR dem Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse werden Umsatzumverlagerungseffekte ins-
gesamt sowohl in der Stadt Dortmund als auch den Nachbarkommunen in keinem Fall stadte-
baulich relevante Dimensionen erreichen. Eine Beeintrachtigung der zentralértlichen Funktion
benachbarter Kommunen ist ebenfalls nicht zu erwarten.
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4.2.2

Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von Versorgungszentren in
der Stadt Dortmund und benachbarten Stadten und Gemeinden in Anlehnung an die Vorgaben
von § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen somit ausgeschlossen werden. Auch die Nahversorgung
wird keinen negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgesetzt sein.

Die landesplanerische Tragféhigkeit des Vorhabens ist gegeben. Die zu erwartende Umsatz-
leistung des Vorhabens in den nicht-zentrenrelevanten Kernsartimenten liegt unterhalb des in
der Stadt Dortmund zur Verfagung stehenden Nachfragepotenzials.

Die nach § 24a LEPro (Landesentwicklungsprogramm) erforderliche Ausweisung eines Allge-
meinen Siedlungsbereichs (ASB) ist durch einen entsprechenden Beschluss des Regionalrats
noch vorzunehmen, da das Grundstuck bislang als Bereich fiir gewerbliche und industrielle
Nutzung (GIB) ausgewiesen ist. '

Im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur das Ostliche Ruhrgebiet und angren-
zende Bereiche wurden Kriterien fur einen ,Regionalen Konsens" zu Planvorhaben mit grof3-
flachigem Einzelhandel vorgeschlagen. Die fur Baumarkte und Gartencenter maRgeblichen
Voraussetzungen werden von der Planung unter Berlcksichtigung der Ausweisung des Pro-
jektareals als ASB im Regionalplan erfillt. Fir die geplanten nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente sind die Kriterien des regionalen Konsenses erfillt.

Die Realisierung des Planvorhabens entspricht in Einheit mit der Aufgabe der beiden Hellweg-
Bestandsfilialen der Zielsetzung des Dortmunder Masterplanes Einzelhandel.

Gestaltungskonzept

Entsprechend der verfugbaren Grundstlcksflachen soll das zukinftige Gebaude mit seiner
Langsfront in West-Ost-Richtung parallel zu der neuen Planstralle errichtet werden. Diese
kinftige HaupterschlieBungsstralRe fur das ehemalige Zechengelénde bindet im Studen an die
Zillestraf’e an und fuhrt in westliche bzw. im weiteren Verlauf in nérdliche Richtung bis zur Ha-
cheneyer Stralle. In seiner West-Ost-Ausdehnung besitzt das Gebzude des Bau- und Gar-
tenmarktes eine Lange von ca. 260 Metern. Die Regeltiefe des Gebaudes betragt 50 Meter. Im
Eingangsbereich wird es inklusive Windfang und Eingangshalle bis auf ca. 57 Meter aufgewei-
tet.

Der Eingangsbereich des Gebaudes ist an der Sudseite vorgesehen, so dass er zur geplanten
Stellplatzanlage und zur ZillestraRe orientiert ist. Die dstliche Seite des Gebaudes soll durch
eine neue Gartenabteilung bestimmt werden, die mit einer groRflachigen Glasfassade eine att-
raktive Fassadensituation zum Sichtbereich der Zillestrale schaffen soll. Nérdlich des Geb&u-
des sollen auf den verbleibenden Flachen bis zur angrenzenden geplanten Stadtbahntrasse
die teilweise Uberdachten Freiverkaufs- und Freilagerflachen untergebracht werden. Die vor-
gesehenen Einfriedungen der Flachen sind zu begriinen.

Der Zoofachmarkt ist am westlichen Ende des Baukdrpers vorgesehen. In diesem Bereich er-
folgt auch die Anlieferung fur die beiden Betriebe Uber eine eigene, untergeordnete Zufahrt.
Auf dem Anlieferhof besteht eine Wendemdglichkeit fir LKW, so dass keine Rangiervorgange
im offentlichen StralRenraum erforderlich werden.

Sudlich des Geb&audes werden bis zur neuen ErschlieBungsstralle die Flachen fur die Stell-
platzanlagen angeordnet. Insgesamt sollen hier ca. 300 Stellplatze errichtet werden. Die Stell-
platze werden Uber zwei Zufahrten, davon eine in Héhe des Eingangsbereiches des Baumark-
tes, erschlossen. Um ein Ausfahren in den unmittelbaren Kreuzungsbereich an der ZillestralRe
zu vermeiden, ist die Ausfahrt nur im Bereich der westlichen Zufahrt moglich.
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In der Nahe des Eingangsbereiches sollen zudem Stellméglichkeiten fur Fahrrader geschaffen
werden.

Das gesamte Grundsttck far den Bau- und Gartenmarkt und den angegliederten Zoofach-
markt umfasst ca. 3,5 Hektar. Das Gelande fallt um etwa 5,0 m in Richtung Nordwesten ab.

Die ZillestraRe liegt bei ca. 127,9 m Uber NN. Die Planstrale soll im Bereich der Baumarktzu-
fahrt eine Héhe von ca. 125,8 m Uber NN aufweisen. Die zukinftige Erdgeschossfullbodenhé-
he des Baumarktes wird bei ca. 125,0 m liegen, so dass ein verkehrsveriraglicher Anschluss
der Stellplatzanlage und der Zufahrtsstrafte an die ZillestraRe gewahrleistet werden kann.

Die Fassade soll ohne Werbeanlagen ca. 10,0 m hoch aufstehen. An drei Stellen sollen Wer-
beschriften 4,0 m hoch iiber die Traufhthe hinausragen kdnnen. Dartiber hinaus ist ein bis zu
24,5 m hoher Werbepylon geplant. Der Schriftzug "Hellweg™ soll auf drei Seiten sichtbar sein
und eine Hohe von 2,4 m aufweisen.

GemaR dem Griinkonzept ist die Stellplatzanlage durch die Pflanzung von Baumen einheitlich
zu begrunen. Die Baumscheiben sind in ausreichender Groe anzulegen und zu bepflanzen.
Weitere Baumanpflanzungen in regelmaligen Abstanden sind entlang der ZillestralRe und der
PlanstrafRe im Osten, Stiden und Westen des Sondergebietes vorzunehmen. Im nordéstlichen
Grundstiicksbereich wird durch die vorhandene pragende Platanenbaumreihe die Eingrinung
gesichert.

Weiterhin sind Grunflachen in allen Randbereichen des Baumarktgrundstiickes mit Ausnahme
der Zufahrten anzulegen. Ein Drittel des Daches des Baumarktes wird begriint werden.

Anregungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Dortmund zur Fassadengliederung, Werbean-
lagen und Gestaltung der Freiflachen wurden in die Planung aufgenommen und das Konzept
dem Gestaltungsbeirat nochmals abschlielend vorgestellt.

5. Neuordnung der verkehrlichen ErschlieRung
5.1. Verkehrsuntersuchung

Das Plangebiet ist Uber die Hacheneyer Strafe und den Hacheneyer Kirchweg im Nordosten,
uber die Zillestrate im Siidosten sowie die B 54 im Westen an das tUbergeordnete Verkehrs-
netz angeschlossen. Die innere ErschlieBung der geplanten Gewerbeflachen und der Flache
fur den Bau- und Gartenmarkt soll (ber eine neue HaupterschlieBungsstralle als Verbindung
zwischen der Zillestrale im Sudosten und der Anschlussstelle an der B 54 im Norden erfolgen.
Diese StralRe dient einerseits der ErschlieBung des Zechengeldndes selbst; andererseits tragt
sie zu einer Neuordnung der Verkehre und Entlastung vorhandener Siedlungsbereiche bei.

Zur Untersuchung der bestehenden und zukinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen im
Plangebiet und auf den angrenzenden Stralen wurde eine verkehrliche Untersuchung (Ingeni-
eurgesellschaft Stolz, Kaarst, Mai 2011) erstellt. Grundlage der Berechnungen bilden das heu-
tige Analysenetz und das Prognosenetz 2015. Dabei wurden vier zukinftige Planfélle unter-
sucht, um anhand der Einzelergebnisse die Auswirkungen durch die Umsetzung der zeitlich
hintereinander geschalteten verkehrlichen MafRnahmen vergleichen und beurteilen zu kénnen.

Die in der Verkehrsuntersuchung betrachteten Planfélle sind:

Planfall 1: Der Baumarkt und die gewerblichen Nutzungen im sidlichen Planbereich werden
zun#chst ausschlieBlich von der Zillestralte her erschlossen, die gewerblichen Be-
triebe im Norden liber den vorhandenen privaten ErschlieBungsstich von der Ha-
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cheneyer Stralte. Die Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt direkt an den
Hacheneyer Kirchweg.

Planfall 2: Auf der Grundlage der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist die ErschlielBungsstralle durchgangig von der ZillestralRe im Siden bis zum Ha-
cheneyer Kirchweg im Norden realisiert worden, so dass die bestehenden und
neuen gewerblichen Nutzungen insgesamt Uber diese neue Planstrafte erschlos-
sen werden kénnen.

Planfall 3: Die durchgangige ErschlieBungsstralle (Planfall 2) bildet die Voraussetzung, um
den Hacheneyer Kirchweg ¢stlich des Knotenpunktes Hacheneyer Stral3e / Hache-
neyer Kirchweg abzubinden. Nur fur den Linienbusverkehr wird eine Busschleuse
eingerichtet, so dass die aus Richtung Osten an- und abfahrenden Linienbusse die
heutige Endhaltestelle der Stadtbahn nach wie vor ohne Umwege erreichen kén-
nen.

Planfall 4. Bei diesem Planfall wird davon ausgegangen, dass die bestehende Stadtbahn-Linie
in Richtung Osten bis zur ZillestraRe bzw. Wellinghofen fertig gestellt und siidlich
des Hacheneyer Kirchweges eine neue Haltestelle eingerichtet ist. In diesem Fall
werden in Bahnhofsnéhe eine Buswendeschleife sowie eine P+R-Anlage eingerich-
tet. Wie in Planfall 3 ist der Hacheneyer Kirchweg 6stlich des Knotenpunktes Ha-
cheneyer Stralle / Hacheneyer Kirchweg abgebunden und mit einer Busschleuse
versehen.

Einschétzung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens

Um die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Leistungsfahigkeit des
Verkehrsnetzes im Umfeld des Planbereiches zu beurteilen, wurde das Verkehrsaufkommen
des Baumarktes (Kunden, Mitarbeiter, Lieferverkehr) und der zuséatzlichen gewerblichen Nut-
zungen (einschliellich einer derzeit angedachten Errichtung einer Tankstelle) sowie der vorge-
sehenen Wohnbebauung berticksichtigt.

Das heif}t, dass in den Planfallen 1 bis 3 davon ausgegangen wird, dass entsprechend dem
Gesamtnutzungskonzept, fur das der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, alle vorgenannten
Nutzungen umgesetzt worden sind.

Fir den Planfall 4 wurden zusatzlich Annahmen fur die spatere Errichtung einer P+R - Anlage
im Zusammenhang mit dem Weiterbau der Stadtbahn am Hacheneyer Kirchweg getroffen.

Nunmehr soll zunachst auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Teil | in
einem ersten Schritt die Umsetzung des Bau- und Gartenmarktes mit dem Zoofachmarkt er-
folgen. Diese Verkehre bilden ca. 80% der Gesamtverkehre der im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen, so dass man mit Zugrundelegung der Annahmen des Verkehrsgutachtens fur die
Gesamtnutzung ,auf der sicheren Seite” ist. Eine Splittung der Untersuchung warde zu keiner
wesentlichen Anderung der Ergebnisse filhren.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass in Teil | die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die zentrale PlanstralRe geschaffen werden, die Realisierung allerdings in zwei Abschnitten er-
folgt. Zusammen mit dem Bau- und Gartenmarkt wird zunachst der stidliche Stralenabschnitt
realisiert.

Heutige Belastungen/ Prognose-Null-Fall

Zun&chst wurden die derzeitigen Kfz-Belastungen auf den angrenzenden StraRen und Kno-
tenpunkten untersucht. Im Ergebnis wird festgestellt, dass einzelne richtungsbezogene Quer-
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schnittsbelastungen bereits heute vergleichsweise hoch liegen. Insbesondere ist hier die Zille-
straRe im Bereich der Anschlussstelle mit der B 54 zwischen den Strallen Heideblick und
Holtbriigge mit Richtungsbelastungen in Fahrtrichtung Westen zu benennen.

Fur den sogenannten Prognose-Null-Fall (zuknftiges Stral3ennetz, jedoch im Planbereich mit
dem heutigen Netz sowie mit den im Jahr 2015 zu erwartenden Verkehrsbelastungen) zeigt
sich, dass sich neben der allgemeinen Verkehrsentwicklung Veranderungen bei der Ver-
kehrsmittelnutzung und Altersstruktur sowie Arbeitsplatzentwicklung und neue Wohnbaufla-
chen, aber auch Veranderungen in der StralReninfrastruktur in den Verkehrsbelastungen nie-
derschlagen. Fur den Hacheneyer Kirchweg ist eine leichte Erhéhung von 6% und fir die Zille-
stralRe im Bereich des Bebauungsplanes - je nach Netzabschnitt — eine ErhShung von 5 bis
14% zu verzeichnen.

Prognosebelastung inklusive neuer Nutzungen

Fur die Belastungsermittlung ist das Verkehrsaufkommen der neuen Nutzungen einzelnen Zu-
und Abfahrtsrouten zugeordnet worden. Fir den neuen Baumarkt wird unterstellt, dass sein
Kundenpotenzial sich im Wesentlichen aus den Kunden der bisherigen Hellweg-Baumarkte in
Dortmund-Hérde und Kirchhérde zusammensetzen wird, da der neue Baumarkt diese beiden
Baumarkte ersetzen soll. Aufgrund einer Herkunftsanalyse kann davon ausgegangen werden,
dass rd. 50% der Kunden tiber die ZillestralRe aus Richtung Nordosten an- und wieder abfah-
ren. Wenn dann die (ber die PreinstraRe an- und abfahrenden Kunden dazu gezahlt werden,
wird deutlich, dass tuber den Knotenpunkt ZillestraRe / Hacheneyer Kirchweg / Preinstralle der
groBte Teil des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens abgewickelt werden muss.

Fur die einzelnen Planfalle ergeben sich die nachfolgend aufgefuhrten Belastungsverteilungen:
Planfall 1

Da der Baumarkt, die potentielle Tankstelle stdlich PlanstraRe / westlich Zillestralle und der
gréRte Teil der gewerblichen Nutzungen zunéchst ausschlieRlich tber den sudlichen Teil der
ErschlieRungsstrae erreicht werden kénnen, erhéhen sich die Querschnittsbelastungen auf
der ZillestraRe noérdlich der Einmindung der neuen ErschlieRungsstralle deutlich (in der Spit-
zenstunde um 15,6% gegenuber dem Prognose-Null-Fall). Der im Zuge des Hacheneyer
Kirchwegs zu erwartende Belastungszuwachs ist mit rd. 3,1% demgegenuber relativ gering.

Planfall 2

Beim Planfall 2, bei dem die neue ErschlieBungsstralle durchgehend nuizbar ist, kann der Be-
lastungszuwachs auf der Zillestrale nérdlich der Einmundung der Planstrale auf 6,6% be-
grenzt werden. Fur den Hacheneyer Kirchweg ergibt sich analog zu Planfall 1 eine geringfugi-
ge Erhéhung in der nachmittaglichen Spitzenstunde.

Planfall 3

Eine deutlich andere Belastungsverteilung ergibt sich bei Umsetzung des Planfalls 3, bei dem
der Hacheneyer Kirchweg 6stlich vom Knotenpunkt mit der Hacheneyer Stralte abgebunden
und mit einer Busschleuse versehen wird. Im Bereich des Hacheneyer Kirchwegs ist dann eine
Wendeanlage vorzusehen. In diesem Fall reduziert sich das Verkehrsaufkommen im Verlauf
des Hacheneyer Kirchweges auf weniger als 5 % der heutigen Kfz-Belastung.
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Planfall 4

Die Belastungsverteilung bei diesem Planfall unterscheidet sich nur unwesentlich von der des
Planfalls 3, da sich durch die Einrichtung der P+R - Anlage und einer Busschleife am Hache--
neyer Kirchweg in der Nachmittagsspitzenstunde kaum Verkehrsverlagerungen ergeben. Hier
entfallen in erster Linie Busfahrten zur jetzigen Endhaltestelle der Stadtbahn.

Leistungsnachweise an bestehenden Knotenpunkiten

Neben den zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf der zentralen Planstrae und den an-
grenzenden Strallen wurden im Zuge der Verkehrsuntersuchung auch Leistungsfahigkeitsbe-
trachtungen sowohl fir die Anschliisse im Bereich der Planstralle als auch fir die Knotenpunk-
te im Umfeld durchgefihrt.

Angrenzende Knotenpunkte sind:

- nordwestlich des Plangebietes ,Hacheneyer Stralle / Gliickaufsegenstralie” und
,Hacheneyer Stralle / Hacheneyer Kirchweg",

- im Nordosten ,Hacheneyer Kirchweg / Zillestralze®,

-im Osten ,Zillestralle / Feldbank" sowie

- stdlich des Plangebietes ,ZillestralRe / Holtbrigge®, ,Zillestral3e / Heideblick" und
,Holtbriigge / Zufahrt B54".

Als Ergebnis der Leistungsfahigkeitsbetrachtung ist festzustellen, dass am Knotenpunkt Ha-
cheneyer Stral3e / Gliickaufsegenstralle die Qualitat des Verkehrsablaufs schon heute als un-
zureichend eingestuft werden muss. Aufgrund der zu erwartenden Belastungszuwachse beim
Prognose-Null-Fall und den Planféllen 1 und 2 wirde sich voriibergehend die Qualitat des Ver-
kehrsablaufs noch verschlechtern. GemafR der Untersuchung wird hier die Errichtung einer
Signalanlage empfohien.

Mit der Umsetzung der Planfélle 3 und 4 reduzieren sich die Belastungen jedoch auf Werte,
bei denen die Qualitdt des Verkehrsablaufs dann mit ,gut‘ zu bewerten ist. Hintergrund hierfur
ist die Abbindung des Hacheneyer Kirchwegs, fur die wiederum zunéachst die durchgehende
Planstralle realisiert sein muss. Die Umsetzung wird derzeit angestrebt, falls allerdings diese
nicht zeitnah erfolgen kann, ist die empfohlene Signalisierung umzusetzen.

Am benachbarten Knotenpunkt Hacheneyer Stral3e / Hacheneyer Kirchweg / Planstralie ist bei
allen Planféllen eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben. Voraussetzung dafir ist, dass
der Knotenpunkt als ein Vollknoten ohne Versatz gestaltet wird. Die Stralenlage wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Am Knotenpunkt Hacheneyer Kirchweg / Zillestralle / Preinstrale ist die Qualitét des Ver-
kehrsablaufs sowohl bei der Analyse als auch im Prognose-Null-Fall mit ,gut® zu bewerten. Mit
der Umsetzung der Planfélle 1 und 2 sinkt die Qualitat des Verkehrsablaufs aufgrund des zu
erwartenden Belastungszuwachses, ist aber noch ausreichend.

Erst mit der Umsetzung der Planfélle 3 bis 4 werden weitere Malnahmen wie die Verlange-
rung der Umlaufzeit oder das Anlegen eines zuséatzlichen Rechtsabbiegefahrstreifen (oder zu-
mindest eine Uberbreite Fahrspur, bei der sich geradeausfahrende und rechtsabbiegende
Pkws nebeneinander aufstellen kénnen) empfohlen. Daher soll im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Teil Il geprift werden, inwieweit der Knotenpunkt optimiert werden kann.

Am Knotenpunkt Zillestrale / Feldbank / Planstralle ist die Qualitat des Verkehrsablaufs bei
den Planfallen 1 und 2 mit ,befriedigend” zu bewerten. Bei den Planféllen 3 und 4 gelingt das
nur, wenn auf der ZillestralRe in der norddstlichen Knotenpunktszufahrt ein Rechtsabbiegefahr-
streifen eingerichtet wird, der in die Signalsteuerung einbezogen wird. Der vorhabenbezogene
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Bebauungsplan setzt diese Malknahme fest. Die vertraglichen Regelungen mit dem Vorha-
bentrager sind Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages Teil B.

Der Verkehrsablauf an den Knotenpunkten Zillestrae / Holtbriigge und Zillestralle / Heideblick
ist an allen Knotenpunkten bei allen Planfallen unproblematisch. Voraussetzung ist, dass bei
der Uberarbeitung der Lichtsignalanlagen in der Zillestraie, aufgrund des geringen Knoten-
punkisabstandes, die bestehende Koordinierung erhalten bleibt.

Am Knotenpunkt Holtbriigge / Zufahrt B 54 besteht heute — wie auch bei allen Planfallen —
rechnerisch eine Uberlastung. Das bedeutet, dass dieses Problem gemaft dem Ergebnis der
Verkehrsuntersuchung durch die Ansiedlung der neuen Nutzungen im Bereich der ehemaligen
Zeche Crone voraussichtlich verscharft wird. Daher sind schon heute die empfohlenen Maf-
nahmen zur Optimierung wie die Einrichtung einer Lichtsignalanlage zu priifen und umzuset-
zen. Voraussetzung fir die Umsetzung ist die Abstimmung mit dem zusténdigen Straflenbau-
lasttrager Landesbetrieb StraRenNRW, Bochum. :

Der Anschluss des Baumarkts an die geplante Haupterschliefungsstralle ist als unproblema-
tisch zu bewerten. Allerdings darf an der ¢stlich gelegenen Zufahrt nur von Siden kommend
nach rechts auf die Stellplatzanlage abgebogen werden. An der westlich liegenden Ein- und
Ausfahrt des Baumarkies kann auch bei etwas starkerer Auslastung der Planstralle auf die
Einrichtung eines gesonderten Linksabbiegefahrstreifens verzichtet werden.

Fazit

Die fur die ErschlieBung der neuen Nutzungen auf dem Geléande der ehemaligen Zeche Crone
untersuchten Planfalle sind alle grundsatzlich realisierbar. An einzelnen Verkehrsknoten be-
stehende Belastungen kénnen durch verschiedene Malinahmen optimiert werden.

Die MalRnahmen, die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen,
werden durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich bzw. vertraglich geregelt (Stra-
Renfilhrung der Anbindung Planstrale / Hacheneyer Stralle, Anlegen eines Rechtsabbiegers
in der ZillestraRe zum geplanten Baumarkt, Signalisierung der Kreuzung Planstralle / Zillestra-
e / Feldbank). Weitere MalRnahmen sind unabhangig vom Planverfahren (Signalisierung
Holtbriigge, Signalisierung Gliickaufsegenstralte) bzw. im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens Teil Il (Knotenpunkt Hacheneyer Kirchweg / ZillestralRe / Preinstralie) zu regeln.

Insgesamt wird empfohlen, den Planfall 3 umzusetzen, der zu einem spateren Zeitpunkt dann
(Planfall 4) bei Verlangerung der Stadtbahn-Linie am Hacheneyer Kirchweg eine zusatzliche
Park+Ride - Anlage und eine Buswendeschleife erhalt.

Mit der Realisierung des Planfalls 3 bzw. 4 werden die Verkehre auf die neue Planstrale gelei-
tet, die immissionsunempfindliche Nutzungen - den Baumarkt und gewerbliche Betriebe - er-
schlielt. Der Hacheneyer Kirchweg hingegen, an den im Norden das vorhandene Reine
Wohngebiet sowie zukinftig im Siden das geplante Allgemeine Wohngebiet angrenzt, wird
durch die Abbindung erheblich entlastet. Insgesamt wird durch die verkehrliche Verlagerung
eine Entlastung des nérdlichen Knotenpunktes Hacheneyer Strale / Glickaufsegenstralle und
damit des angrenzenden Wohnumfeldes erreicht.

Stadtentwicklungspolitische Zielsetzung ist daher die Umsetzung des Planfalls 3 bzw. 4.

5.2 Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung

Die verkehrstechnische Untersuchung zeigt, dass mit der Umsetzung des Planfalles 3 und
spater des Planfalles 4 eine verkehrliche Optimierung erreicht wird.
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die neue Haupterschlieung, die eine durchgan-
gige Verbindung zwischen Zillestra3e und Hacheneyer Kirchweg bzw. dem Anschlusspunkt an
die B 54 herstellen soll, werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan H6 225n — Ze-
che Crone, Teil | - geschaffen.

Diese zentrale ErschlieBung soll zukiinftig die Hauptverkehre der vorhandenen.und geplanten
Nutzungen im Gesamtgelande aufnehmen. Gleichzeitig bildet sie eine Verkniipfung der Ha-
cheneyer Strale mit der ZillestraRRe, beispielsweise fur die Verkehre des Schulzentrums Ha-
cheney. Hierdurch wird insbesondere der Hacheneyer Kirchweg entlastet. Im Weiteren bildet
diese verkehrliche Verbindung die Voraussetzung, um zukunftig den Hacheneyer Kirchweg
ostlich der Hacheneyer StraRe abzubinden und nur noch fur den OPNV sowie Rad-und FuB-
verkehre durchgéngig zu lassen. Der Hacheneyer Kirchweg entspricht damit in seiner Funktion
nur noch einer ErschlieRungsstralie.

Die neue Stralle bindet im Bereich der ZillestraRe / Hohe Feldbank an und fihrt zunéchst in
westliche und weiter in nérdliche Richtung bis zum Anschluss an die Hacheneyer Strale im
Nordwesten. Die Planstrale soll im Separationsprinzip in einer Gesamtbreite von ca. 12,85 m
— 13,35 m ausgebaut werden:.

Die zentrale PlanstraRe wird zur ErschlieRung des Baumarktes in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Die Realisierung der Planstraie erfolgt aufgrund der bestehen-
den Eigentumsverhaltnisse in zwei Bauabschnitten. Zusammen mit dem Bauvorhaben wird der
stidliche Abschnitt der PlanstralRe realisiert (siehe auch Lageplan VEP). Nach Genehmigung
des Sanierungsplanes Nord und der Grundstticksubertragung durch den Eigentimer der Nord-
flachen soll die Planstralle bis zur Hacheneyer Stralle durchgebunden werden.

6. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
6.1. Sondergebiet
Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der grundlegenden Zielsetzung ist auf der Entwicklungsflache sidlich der ge-
planten Stadtbahntrasse die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes sowie eines Zoofach-
marktes vorgesehen, die jeweils grofflachige Einzelhandelsbetriebe darstellen. Grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe sind allerdings auer in Kerngebieten nur in Sondergebieten zulassig.
Daher setzt der Bebauungsplan entsprechend der vorgesehenen Nutzung fur die Grundstiicks-
flache ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel "Bau- und Gartenmarkt / Zoofach-
markt' gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 1 und 3 (2) BauNVO fest. Die
maximale Verkaufsflache wird auf 14.200 m? begrenzt.

Von der im Sondergebiet zulassigen Gesamtverkaufsflache sind fur die Nutzung "Bau- und
Gartenmarkt" eine Verkaufsflache von 12.950 m? und fur den Zoofachmarkt eine Verkaufsfla-
che von maximal 1.250 m? zuléssig. Davon entfallen auf Verkaufsflachen im Gebaude maxi-
mal 11.050 m? und auf Freilagerflachen maximal 3.150 m?

Die allgemein zuldssigen, baumarkttypischen Sortimente sind durch eine Positivliste festge-
legt.

Vor dem Hintergrund der potenziellen Zentrenrelevanz des angebotenen Warensortimentes
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Abgrenzung der Warensortimente vorge-
nommen, wobei gleichzeitig die zuldssigen Randsortimente festgesetzt werden. So sind im
Rahmen der textlichen Festsetzungen die brancheniblichen Randsortimente, die zentren-
schadliche Auswirkungen haben kénnen, auf eine Gesamtverkaufsflache von maximal
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1.000 m? beschrankt. Die einzelnen Sortimentsbereiche diirfen jeweils eine Groflle zwischen
50 und maximal 200 m? nicht Gberschreiten.

Fur die Nutzung "Zoofachmarkt" ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.250 m? mit dem
definierten Kernsortiment ,Lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zooartikel* zulassig. Zudem wird
festgesetzt, dass von der Gesamtverkaufsflache auf einer Verkaufsflache von maximal 125 m?
das Sortiment "Tiernahrung" als Randsortiment zuléssig ist. '

Weiterhin werden in dem Sondergebiet kleinflachige Einzelhandelsbetriebe als Konzessionare
(Dienstleister) fur zulassig erklart, die tblicherweise im Zusammenhang mit Baumarkten vor-
zufinden sind (Werkzeug-/Baumaschinenverleih, Schuh- und Schlusseldienst, Handwerker-
vermittlung, Bistro).

Das MafR der baulichen Nutzung wird fur den Bereich des Bau- und Gartenmarktes durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bestimmt. Entsprechend der Hochbauplanung wird die zu-
kiinftige, maximale Geb&udehdhe im Bebauungsplan bei 135,0 m Uber NHN (Normalhthen-
null) festgesetzt. Darliber hinaus wird die maximale Hohe der Oberkante des Fertigfulbodens
auf 125,0 m Uber NHN festgesetzt, so dass insgesamt ein Geb&aude mit einer Héhe von maxi-
mal 10,0 m ermdglicht wird. Die festgesetzte Geb&udehohe darf zur Erméglichung von erfor-
derlichen, technischen Einrichtungen (z.B. haustechnische Anlagen, Glasdacher) punktuell um
bis zu 2,5 m sowie von Werbeanlagen punktuell um bis zu 4,0 m Uberschritten werden.

Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Fur das zuklnftige Baumarktgebaude einschlieilich des angrenzenden Freilagers wird die
Uiberbaubare Grundstlcksflache entsprechend dem geplanten Baukérper in West-Ost-
Ausrichtung auf dem nérdlichen Grundstiicksteil festgesetzt, so dass die Stellplatze zwischen
dem Gebaude und der neuen Planstralle bzw. der Zillestralle untergebracht werden kénnen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze wurde um die Fl&che des
nordlich an den Gebaudekdrper angrenzenden Freilagers vergroRert. Diese Anderung ist er-
forderlich, da es sich um eine durch den Kunden begehbare Verkaufsflache handelt, die der
Hauptanlage zuzurechnen ist und keine Nebenanlage gemal § 14 BauNVO darstellt. Die
Grundflachenzahl von 0,6 wird nicht Gberschritten.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze

Fir den Bereich des Baumarktes liegt ein Nutzungs- und Freiflachenkonzept vor. Um die Um-
setzung des konkreten Baumarktvorhabens und einen Mindestanteil an Freiflachen in der ge-
wiinschten Auspragung zu sichern, werden innerhalb des festgesetzten Sondergebietes Stell-
platze, Anlieferungen sowie Freilagerflachen auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen und
die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB entsprechend festgesetzten Flachen begrenzt.

Ausstellungsobjekte wie z.B. Gartenh&user sind nur in einem Abstand von mehr als 8 m zur &f-
fentlichen Verkehrsflache zulassig. Mit dieser Festsetzung soll eine optische Beeintréchtigung
gegenuber dem o6ffentlichen Raum vermieden und die Fldchen zwischen Stellplatzanlage und
Stralenraum als Grinbereich gesichert werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im unmittelbaren Knotenpunktbereich der neuen Haupterschlieungsstralle mit der Zillestralle
sollen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit Zufahrten auf/’vom Grundstiick des Bau-
marktes ausgeschlossen werden. Auch fiir den westlichen Abschnitt des Baumarktgelandes
und entlang der Zillestralte sollen weitere als die vorgesehenen (und verkehrstechnisch ge-
pruften) Zufahrten auf das Baumarktgrundstiick ausgeschlossen werden. Gemal § 9 Abs. 1




Vorhabenbezogener Bebauungsplan H6 225n - Zeche Crone, Teil | -

Nr. 11 BauGB werden daher entlang der Zillestrale bzw. der neuen HaupterschlieRungsstralle
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die beiden Kundenzufahrten zum Baumarkt werden zusatzlich als Einfahrt bzw. Ein- und Aus-
fahrtsbereich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dabei erfolgt fur die ostliche Zu-
fahrt die erganzende Festsetzung ,Einfahrt’, da hier gemal den Ergebnissen der verkehrs-
technischen Untersuchung im Nahbereich der geplanten Kreuzung keine Ausfahrt vorgesehen
werden darf. Die westliche Zufahrt dagegen wird um die Bezeichnung ,Ein- und Ausfahrt® er-
ganzt.

6.2. Gewerbegebiet

Die Entwasserung u.a. des Baumarktgelandes erfolgt Gber ein neu zu errichtendes Kanalnetz
(siehe Punkt 7: ,Entwasserungskonzept'), welches in ein Regenrickhaltebecken im Nahbe-
reich der B 54 bzw. in das vorhandene Kanalnetz im Waldhornweg miindet. Die erforderliche
Leitungstrasse fur den geplanten Schmutz- und Regenwasserkanal zwischen dem Sonderge-
biet bzw. der PlanstraRe und dem Regenriickhaltebecken verlauft auf Flachen, die Bestandteil
der vorgesehenen gewerblichen Entwicklung zwischen Planstral’e und B 54 sind. Da diese
Flachen trotz der Leitungstrasse gewerblich genutzt werden kénnen (z.B. durch Stellplatz- oder
Lagerflachen) erfolgt im Vorgriff der angestrebten Nutzung auf den nérdlich angrenzenden
Flachen die Festsetzung als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.

Da in diesem Bereich keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen sind, sind weiter-
gehende Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf? der baulichen Nutzungen nicht erforderlich.

Eine Konkretisierung der zulassigen Nutzungen soll im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
(Teil 1) fur die Gbrigen Gewerbegebietsflachen erfolgen.

6.3. Verkehr
Offentliche Verkehrsfliche

Die zentrale Planstrae wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache (im
Separationsprinzip) festgesetzt. Sie soll in ihrem West-Ost-Abschnitt auf Héhe des Baumark-
tes eine Breite von insgesamt ca. 12,85 Metern aufweisen. Innerhalb des Querschnitts soll ein
einseitiger FuBweg auf der Sud- bzw. Westseite in einer Breite von 2,5 m angelegt werden. Zu
beiden Seiten soll auf der Fahrbahn ein jeweils 1,85 m breiter Radfahrstreifen abmarkiert wer-
den; die verbleibende Fahrbahnflache fur Kfz betragt 6,5 m. Die verbleibenden 0,15 m werden
von Randsteinen in Anspruch genommen.

In den Kreuzungsbereichen zum Hacheneyer Kirchweg bzw. zur Zillestralle werden die Stra-
Renverkehrsflachen entsprechend den verkehrstechnischen Erfordernissen zur Anlage von
Abbiegespuren aufgeweitet und die Einmindungsbereiche in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen. Vom Einmundungsbereich der Planstrale zur Zillestral’e bis zur
Einfahrt zum Baumarkt wird zusatzlich ein FuRweg auf der norddstlichen Seite vorgesehen.

Im Bereich der heutigen Haldenboschung soll innerhalb des Stralenquerschnittes die Anlage
einer Querungshilfe in einer Breite von 2,5 m erfolgen, um nichtmotorisierten Personen aus
dem geplanten Wohngebiet, die Uber den an dieser Stelle vorgesehenen Full-/ Radweg zur
Planstrale gelangen, ein sicheres Queren zu ermdglichen.

Zur Reduzierung des Stralenquerschnittes wurde auf die Anlage eines mit Grian gegliederten
Parkstreifens im Verlauf der neuen HaupterschlieBungsstraRe verzichtet. Hierbei wurde be-
ricksichtigt, dass im Sondergebiet Baumpflanzungen in regelmaBigen Abstanden entlang der
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Stralenflache festgesetzt sind. Weitere Baumanpflanzungen sind im Bereich der an die Plan-
stralRe angrenzenden Misch- und Gewerbegebiete vorgesehen, die im Zuge des fir diese Be-
reiche anstehenden Bebauungsplanverfahrens festgesetzt werden sollen.

Im nérdlich Abschnitt der PlanstralRe besteht bereits eine Begriinung durch die 6stlich angren-
zende Béschung, die im Bebauungsplanverfahren Teil Il gesichert (und gegebenenfalls baulich
angepasst) werden soll, so dass sich insgesamt eine ansprechende StraRenraumeingriinung
ergibt. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen und der damit nachzuweisenden Stellplatze soll
auf die Ausweisung weiterer 6ffentlicher Stellplatze im Stralenraum verzichtet werden.

Auf der Nordseite der ZillestraRe werden Flachen fir eine kinftige Uberplanung (Anlegen ei-
nes Radweges und zur Realisierung einer Rechtsabbiegespur in das Plangebiet) in den Gel-
tungsbereich einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

6.4. Griinordnerische MafRnahmen

Im Sondergebiet sind auf den Stellplatzflachen je angefangene 2 Langsparkplatze oder je an-
gefangene 5 Senkrechtparkplatze jeweils ein groRkroniger Laubbaum, hochstammig, Stamm-
mindestumfang 18 - 20 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu pflanzen. Die mit Bodendeckern,
Stauden oder Grasern dauerhaft zu begrinenden Baumscheiben sind mind. 8 m? groR vorzu-
sehen. Dartiber hinaus sind mindestens 20 % der Flachen als Vegetationsflache zu gestalten.
Diese Flachenanteile sind zu mindestens 40 % mit Strauchern und Grofistrauchern zu begri-
nen. Die Pflanzungen werden geman § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Eine Pflanzenaus-
wabhlliste gibt geeignete Arten vor.

Um eine umfeldgerechte Eingriinung der Zaunanlagen, die die Anlieferung und das Freilager
begrenzen, zu gewahrleisten, wird eine Begrunung derselben mit Kletterpflanzen festgesetzt.
Diese Festsetzung dient auch der Verminderung der optischen Beeintrachtigung des Bau-
marktgrundstickes gegenuber der im Norden geplanten Wohnbebauung.

Weiterhin sind die innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes liegenden, erhaltenswerten Platanen entlang der Zillestralle als zu erhaltende Einzelbau-
me festgesetzt. Als Ausnahme davon ist der Erhalt einer einzeln stehenden Platane aufgrund
der Héhenlage des Baumes (ca. 1,6 m Uber Straenoberkante und der Baumarktflache) nicht
moglich. Die erforderliche Fallung wird durch die festgesetzte Neupflanzung von weiteren
3 Baumen auf dem Baumarktgel&nde kompensiert.

Aus okologischen und stadtklimatischen Grunden sowie zur Drosselung des Niederschlags-
wassers wird auf einem Drittel der Dachflache eine Dachbegrinung (mindestens 4.350 m?)
vorgenommen. Die Sicherung erfolgt Uber eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Dortmund im Rahmen des Durchfhrungsvertrages-Teil B-.

6.5. Gestalterische Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie der Werbeanlagen (Ortliche Bauvorschriften)
gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. §§ 13 und 86 BauO NRW:

Festsetzungen fiir das Sondergebiet

Als weithin sichtbarer Hinweis auf den geplanten Baumarkt soll ein maximal 24,50 m hoher
Werbepylon errichtet werden. Der Standort sowie die zulédssige Hohe werden Uber die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen geregelt. Bei hohen baulichen Anlagen mit Fernwirkung
sind innerhalb und aulerhalb von Gebauden und Grundsticken samtliche Beleuchtungsanla-
gen und Werbetafeln so zu gestalten und abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit
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kung oder in anderer Weise nicht beeintrachtigt werden. Antrage auf Genehmigung zur Errich-
tung von Anlagen der AuRenwerbung, die dazu geeignet sind, den Verkehrsteilnehmer auf der
B 54 anzusprechen, sind dem Landesbetrieb Straenbau NRW, Regionalniederlassung Ruhr
in Bochum zur Zustimmung bzw. Genehmigung nach § 9 (6) Bundesfernstralengesetz vorzu-
legen. Daher wird in den Bebauungsplan ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass alle
von der Bundesstralle einsehbaren Werbeanlagen aufgrund der méglichen Fernwirkung der
Zustimmung durch die StralRenbauverwaltung bedurfen.

’ des Verkehrs auf den B 54 sowie den daran angeschlossenen Knotenpunkten durch Blendwir-
\
\

Weiterhin werden Festsetzungen zur maximalen GroRe von Werbeanlagen an Gebauden auf-
genommen. Danach durfen Werbeanlagen in der Breite héchstens ein Viertel der Breite der
zugehorigen Gebaudeseite einnehmen. In der Héhe dirfen sie héchstens ein Drittel der dazu-
gehorigen Wandhohe einnehmen. Da sich das Gebaude in drei Gebaudeabschnitte (Zoo-
fachmarkt, Baumarkt und Gartenabteilung) teilt, wird die maximale Anzahl auf drei Werbeanla-
gen festgesetzt. Um das von dem Baumarktbetreiber als gestaltendes Element bei jedem
Baumarkt eingesetzte, umlaufende Attikaband zu erméglichen, sind diese von der vorstehen-
den Festsetzung ausgenommen.

Darlber hinaus werden, um die Werbeanlagen in ihrem Erscheinungsbild nicht zu dominant
werden zu lassen, bewegliche (laufende) Lichtwerbungen, bei denen die Beleuchtung ganz
oder teilweise im Wechsel an- und ausgeschaltet wird (Blinkreklame) als unzul&ssig festge-
setzt. Des Weiteren werden zur Begrenzung der Héhe von freistehenden Werbeanlagen
Hoéchstmale fur diese Einrichtungen festgesetzt. Auch Werbeanlagen oberhalb der Traufhéhe
von Geb&uden sind unzuldssig. Als Ausnahme davon ist oberhalb der Attika an insgesamt
3 Stellen eine Werbeanlage als Werbeschrift in einer Hohe von maximal 4,0 m zul&ssig, die
zum ,Corporate Identity* des Baumarktbetreibers gehort.

Aus gestalterischen Griinden wird die maximale Anzahl von zuldssigen Fahnenmasten im Be-
reich der ZillestralRe auf funf, im Bereich der Planstrale auf drei begrenzt.

Im Sondergebiet soll im Bereich angrenzender offentlicher Verkehrsflachen eine einheitliche,
durch Baumpflanzungen gegliederte Gestaltung des Baumarktgeléandes gesichert werden. Auf
den Ost- und Westseiten des Gebaudes werden erganzend zu bepflanzende Freiflachen an-
geordnet. Zulassige Einfriedungen werden daher auf den Bereich des Anlieferungshofes sowie
auf das Freilager begrenzt. Sie mussen einen Mindestabstand zu &ffentlichen Flachen von
3,0 m einhalten. Entlang der Planstrale sichert der angrenzende Grinstreifen daher auch eine
Uberhangflache fur Fahrzeuge.

6.6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Heizenergie, Wasser und Elektrizitat wird durch die zu-
standigen Versorgungstréger sichergestellt. Fir die Bereiche, die einer vollstandigen Neube-
bauung zugefuhrt werden, sind samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen neu zu verlegen.
Gegenstand der Planung ist daher u.a. die planungsrechtliche Sicherung der fur die Entwick-
lung des ehemaligen Zechengeléndes notwendigen Flachen fur Infrastruktureinrichtungen. Die
Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes kénnen dabei im Regelfall innerhalb
der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden.

Als Ausnahme davon ist zwischen der Planstraf’e und der B 54 die Errichtung zweier Regen-
ruckhaltebecken erforderlich.

Im sudlichen Becken soll das im Bereich des Baumarktes und im stdlichen Abschnitt der neu-
en HaupterschlieBungsstralle anfallende Niederschlagswasser eingeleitet werden. Darlber
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hinaus soll zukiinftig auch das anfallende Regenwasser der im sidlichen Plangebiet vorgese-
henen Gewerbe- und/oder Mischgebiete in das Regenrlickhaltebecken eingeleitet werden.

Im nérdlichen Teil wird ein zweites Regenriickhaltebecken sudlich der im Bau befindlichen Fit-
nesshalle zwischen der B 54 und der vorhandenen Halde errichtet. Die Aufnahme in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, da hier u.a. das Nie-
derschlagswasser vom nérdlichen Abschnitt der ErschlieBungsstrale eingeleitet werden soll.
Nach Realisierung des tbrigen Bebauungsplanes (Zeche Crone, Teil Il) werden hier zudem
die Niederschlagswasser des neuen Wohngebietes eingeleitet.

Aufgrund der konzentrierten Einleitung und der vorgesehenen Einstauh6he (1,50 m / 2,50 m)
ist eine Einzaunung der Becken erforderlich. Diese in ihrer Funktion ausschlielich techni-
schen Anlagen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung ,Niederschlagswasserbeseitigung" festgesetzt.

Im Bereich des zukinftigen Baumarktgebaudes befindet sich heute noch eine Trafostation, die
zur Ermoglichung der HochbaumafBnahmen &stlich des Baumarktgebaudes verlegt werden
soll. Der neue Standort wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Versorgungsfladche mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festgesetzt. Neben der zu verlegenden Station soll in diesem
Bereich auch die zur Versorgung des Baumarktes erforderliche Trafostation untergebracht
werden.

6.7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Im Verlauf der neuen Kanaltrasse zwischen der HaupterschlieBungsstraRe und dem Regen-
rickhaltebecken wird eine mit einem Geh- und Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléche
(Kanal und Kabelleitung) zugunsten der Ver- und Entsorger in einer Breite von 5,0 m festge-
setzt. Diese Trasse soll insbesondere die spatere Erreichbarkeit der Leitung im Falle von even-
tuellen Ausbesserungs- oder Instandhaltungsarbeiten gewahrleisten.

Die zu belastende Flache verlauft tber ein Grundstick, auf dem im Rahmen des kiinftigen
Bebauungsplanverfahrens Ho 225n — Zeche Crone, Teil Il - eine gewerbliche Entwicklung ge-
sichert werden soll. Die Teilflache fur die Kanaltrasse und Kabelleitung wird daher in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Teil | einbezogen und als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Die Leitung muss jederzeit zuganglich sein.

Eine weitere mit einem Geh- und Leitungsrecht (unterirdisch) zu belastende Fléche in einer
Breite von 3,0 m wird zwischen der ZillestraRe und dem neuen Standort der Trafostation 6st-
lich des Baumarktgebaudes festgesetzt. Hierdurch sollen einerseits die vorhandenen und zu
erganzenden Leitungsfuhrungen und andererseits die erforderliche Zugénglichkeit der Trafo-
station gesichert werden. Gegebenenfalls kann zu einem spéateren Zeitpunkt die Trafostation
auch Uber einen neuen FuRweg erreicht werden, der mit der Umsetzung der OPNV-
Einrichtungen zwischen der geplanten Bahnstation und der ZillestralRe vorgesehen ist. Da der
Zeitpunkt einer Realisierung aber nicht absehbar ist, ist die Zugénglichkeit bis dahin ber das
Gelande des Baumarktes zu sichern. '

6.8. Liarmschutz

Auf dem ehemaligen Zechengelande der Zeche Crone sind gewerbliche Nutzungen vorgese-
hen, die immissionsschutzrechtliche Auswirkungen einerseits auf die bereits vorhandene
Wohnbebauung und andererseits auf die neu geplanten Wohngebiete innerhalb des Zechen-
gelandes haben. Darliber hinaus bestehen bereits heute gewerbliche Nutzungen, die zum Teil
beibehalten werden sollen.
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Aufgrund der im Nahbereich geplanten und vorhandenen Wohnnutzung ist im Rahmen des
Verfahrens zum Bebauungsplan Ho 225n ein Schallgutachten (TUV Nord, Mai 2011) erarbeitet
worden. Dieses hat die Auswirkungen samtlicher vorhandenen und geplanten Nutzungen auf
dem ehemaligen Zechengelénde berlcksichtigt. Des Weiteren waren im Rahmen der Unter-
suchung die Gerauschemissionen und —immissionen durch StraRen— und Schienenverkehr fur
verschiedene Planvarianten zu untersuchen und geeignete La&rmschutzmafinahmen zu dimen-
sionieren.

Gewerbeldrm

Fur die eigentliche Sondergebietsflache, die nun Gegenstand dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist, soll die Dimensionierung von Emissionskontingenten in Form immissions-
wirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) erfolgen. Hierbei wird der Plange-
bietsflache ein Gerauschkontingent zugeordnet, bei dessen Einhaltung unter Bertcksichtigung
der Gerauschvorbelastung und der weiteren zukunftigen Entwicklung des Gebietes die Immis-
sionsrichtwerte nicht uberschritten werden. Dieses Emissionskontingent wird nun im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgeschrie-
ben. Eine Gerauschvorbelastung des Plangebietes, die sich aus einer derzeit gewerblich ge-
nutzten Flache an der Hacheneyer StraRe westlich der B 54 ergibt, wurde dabei bertcksichtigt.

Durch die Wahl des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels als Kenn-
gréRe fur die Kontingentierung der Emissionen in DIN 456691 wird die Briicke geschlagen zwi-
schen Emissionsbegrenzungen, die in der Bauleitplanung zulassig sind, und Immissionsbe-
grenzungen, die in Genehmigungsverfahren zul&ssig und Gblich sind. Dadurch wird es mog-
lich, die Einhaltung der aus dem Bebauungsplan resultierenden Auflagen nicht unmittelbar
durch Bestimmung der Emissionen eines Betriebs, sondern mittelbar tber die Immissionen zu
Uberpriifen. Zusétzlich erlaubt dieses Modell eine Emissions- und Immissionskontingentierung
bei mehreren Gewerbebetrieben bzw. -flachen, die gewahrleistet, dass bei einer Uberlagerung
der Gerauschanteile aller Betriebe bzw. Flachen die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
eingehalten werden kénnen.

Fur die Gewerbeflachen im Gesamtgeldnde wurden sukzessive Berechnungen mit unter-
schiedlichen Emissionskontingenten fir die Tages- und Nachtzeit durchgefuhrt, bis eine Kom-
bination von Ansatzen gefunden wurde, bei der die zuléssigen Immissionsrichtwerte weitest-
gehend ausgeschopft, aber in keinem Fall tberschritten werden. In diese Berechnungen wurde
der geplante Hellweg-Baumarkt einbezogen.

AnschlieRend wurde eine Uberpriifung fur das konkrete Bauvorhaben vorgenommen. Die
grundlegenden Rahmenbedingungen (Kundenparkplatz stdlich des Geb&udes mit ca. 300
Stellplatzen, Warenanlieferung an der Nord- und Westseite des Geb&udes, Lage von Geb&ude
und Parkplatz sowie der Zufahrten) wurden bei der Berechnung beriicksichtigt.

Mafgebliche Gerauschemissionen gehen bei derartigen Nutzungen vom Parkplatzverkehr und
von der Warenanlieferung aus. Der Gesamtschallleistungspegel fur den Baumarkt betragt ge-
maR den Angaben im Schallgutachten 101 dB(A).

Mit dem ermittelten und im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingent LEK = 62 dB(A)
fur die Baumarktflache und einer Grundstiicksgréfie von ca. 35.000 m? errechnet sich ein zu-
lassiger immissionswirksamer Schallleistungspegel LWA = 108 dB(A).

Damit sind die Vorgaben aus den vorgeschlagenen Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Kontingentierung auch unter Beriicksichtigung realer Ausbreitungsbedingungen einhaltbar. Der
geplante Baumarkt kann somit die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur
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Larmkontingentierung einhalten. Ein detaillierter Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.

Das fur die Gewerbeflache errechnete zulassige maximale Emissionskontingent (63 dB(A)
tags und 48 dB(A) nachts) wird ebenfalls im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Uberschreitungen der zulassigen Immissionswerte im Bereich der angrenzenden vorhandenen
und geplanten Nutzungen entstehen nicht.

Verkehrsldrm

Hinsichtlich der festgesetzten zentralen Planstrae war eine Uberprifung erforderlich, ob ge-
maR 16. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverordnung) durch den Bau der 6ffentlichen Ver-
kehrswege Schallschutzmallnahmen erforderlich sind. GemaR dem Ergebnis des Gutachtens
ist dies nicht der Fall.

Die Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation in Bezug auf Verkehrslarmeinwir-
kungen erfolgte auf der Grundlage der DIN 18005 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im
Stadtebau”.

Aufgrund des vorhandenen und in Zukunft noch anwachsenden Verkehrsaufkommens werden
auch ohne die Neuplanung die Qrientierungswerte der DIN 18005 bereits heute zum Teil er-
heblich Gberschritten. Mit der Ansiedlung von neuen Nutzungen auf dem ehemaligen Zechen-
gelande und insbesondere mit der Errichtung der neuen HaupterschlieRungsstrale wird es
darber hinaus zu geénderten Verkehrsmengen und damit auch zu veranderten Larmimmissi-
onen auf den Straflen im Umfeld kommen.

Gemal’ den Ergebnissen des Schallgutachtens ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:

Der Bereich des Hacheneyer Kirchweges wird bauordnungsrechtlich als Reines Wohngebiet
eingestuft. Damit sind gem. DIN 18005 Orientierungswerte von 50 dB(A) am Tag und 40 dB(A)
nachts anzustreben. Diese Orientierungswerte werden auch ohne die Neuplanung tagsiiber
um bis zu 16,1 dB(A) und nachts um bis zu 18,3 dB(A) uberschritten. Mit der Neuplanung sind
im Planfall 1 Pegelerh6hungen um maximal 0,5 dB(A) und im Planfall 2 um bis zu 0,4 dB(A)
prognostiziert. Bei den Varianten 3 und 4 (durchgehende Planstrae mit Abbindung des Ha-
cheneyer Kirchweges) kommt es dagegen durch das Abbinden des Durchgangsverkehrs an
den Wohnhausern entlang des Hacheneyer Kirchwegs zu erheblichen Pegelminderungen ge-
genuber der heutigen Situation.

Far die untersuchten Gebaude an der Strale ,Eichsfeld“ im Nahbereich der Kreuzung Zille-
stral3e / Hacheneyer Kirchweg / Preinstrale, die ebenfalls als Reines Wohngebiet eingestuft
werden, werden die Orientierungswerte tagstuber um bis zu 15,3 dB(A) und nachts um bis zu
18,5 dB(A) Uberschritten. Mit Umsetzung der Planung kommt es in allen Planfallen zu einer ge-
ringen Pegelerhdhung von maximal 0,3 dB(A), fir einzelne Gebaude und Geschosse ist auf-
grund der Verkehrsverlagerung eine Reduzierung des Pegels um bis zu 0,6 dB(A) zu erwarten.
Auch die ebenfalls in diesem Kreuzungsbereich liegenden Gebaude an der Preinstrale (hier
werden die Orientierungswerte fur reine Wohngebiete um bis zu 15,1 dB(A) am Tag und 17,6
dB(A) in der Nacht uberschritten) werden mit maximal bis zu 0,3 dB(A) beaufschlagt.

Jenseits der Abfahrt von der B 54 ,Holtbriigge" befindet sich das Wohngebiet Schlickenkamp.
Diese Bebauung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan H6218 als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Die Orientierungswerte betragen daher hier 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht. Ohne Neuplanung werden diese Werte um bis zu 9,7 dB(A) tags und 12,1 dB(A)
nachts Uberschritten. Bei einer Neuplanung wird sich in diesen Bereichen der Pegel um bis zu
0,6 dB(A) tags und nachts in allen Planfallen erhéhen.
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Wesentlich gréRere Pegelerhthungen sind dagegen fur die in einem Allgemeinen Wohngebiet
liegenden Gebaude gegeniber des neuen Knotenpunktes Zillestrale / Planstra3e / Feldbank
durch den Ampelzuschlag in der Umgebung der geplanten Ampel zu erwarten. Die Orientie-
rungswerte werden hier auch ohne Neuplanung bereits um 9,4 dB(A) tags und 11,8 dB(A)
nachts Uberschritten. In allen Planfallen ergeben sich Pegelerhdhungen von bis zu 4 dB(A), so
dass hier im Nachtzeitraum Pegel oberhalb von 60 dB(A) erreicht werden, die im Bereich der
Gesundheitsgefahrdung liegen. Bereits etwas vom Knotenpunkt entfernt auf Héhe des Gebau-
des Goyenfeld 23 betragt die Erhohung jedoch nur noch maximal 1,1 dB(A). Signifikante Un-
terschiede zwischen den einzelnen Verkehrsvarianten (Planfalle 1-4) bestehen nicht.

Die Gebaude an der Nordseite ZillestralRe liegen innerhalb eines als Mischgebiet eingestuften
Bereiches. Die Orientierungswerte der DIN 18005 betragen hier 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht.

Diese Werte werden ohne Neuplanung fir einzelne Gebaude um bis zu 8,7 dB(A) tags und
11,1 dB(A) nachts Uberschritten.

Somit werden hier bereits heute im Nachtzeitraum Pegel oberhalb von 60 dB(A) erreicht, die
im Bereich der Gesundheitsgefahrdung liegen. Diese Werte werden in allen Planféllen um wei-
tere 0,6 bzw. 0,7 dB(A) erhéht.

Im Einzelnen werden an den Gebauden nérdlich der Zillestrale mit den Hs.-Nr. 75/77 und 81
bis 99 durch die vorhandenen Verkehre nachts Immissionswerte von 60,1 bis 61,1 dB(A) er-
reicht. An dem Geb&ude Hs.-Nr. 79 liegt der Immissionswert derzeit bei 59,3 dB(A) und wird
damit erstmalig durch die Neuplanung auf tiber 60 dB(A) nachts erhoht (61 dB(A)).

Zu einer erstmaligen Uberschreitung der 60 dB(A) nachts durch die Neuplanung kommt es
weiterhin stidlich der ZillestraBe an dem Gebaude Feldbank 5 in den 2. bis 4. Obergeschossen
(derzeit bis 56,8 dB(A), zukunftig bis 60,6 dB(A).

An dem Gebaude Zillestrale 75/77 werden sowohl| nachts Uber 60 dB(A) als auch tags Gber
70 dB(A) erreicht. Allerdings wurde das Grundstlick zwischenzeitlich durch den Vorhabentra-
ger erworben und soll Uberplant werden. Hier wird zuktinftig keine Wohnnutzung mehr erfol-
gen.

Abwéqgung der Uberschreitungen

Mit der Umsetzung der Planung ist an vielen Stellen eine weitere Erhéhung der bereits heute
vorhandenen Uberschreitungen der Orientierungswerte verbunden. Zu berlicksichtigen ist
aber, dass das MaR tolerierbarer Larmimmissionen an dieser Stelle fur die Funktionsféhigkeit
des gesamtstadtischen Verkehrsnetzes mit seinen unverzichtbaren Hauptverkehrsstraen ein
Hoheres sein muss, als an anderen StralRen mit geringerer gesamtstéadtischer Bedeutung. Die
Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Reine und Allgemeine Wohngebiete sowie fur
Mischgebiete, nach denen sich die grundsatzliche Schutzbedurftigkeit der zu betrachtenden
Bereiche richtet, fallen hier zwangslaufig hdher aus.

Eine entsprechende Erschliefungsfunktion kommt der ZillestralRe zu.

Bei dem Plangebiet ist zu beriicksichtigen, dass dieses bereits ehemals baulich genutzt war.
Eine auch zukunftig angestrebte bauliche Nutzung wird durch die Darstellung im Flachennut-
zungsplan als Gewerbegebiet deutlich. Die grundsatzliche Ansiedlung eines Baumarktes auf
dieser Flache wurde durch die erstellte Vertraglichkeitsanalyse sowie durch den Masterplan
Einzelhandel, der zur Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen entwickelt wurde, gepruft und
ebenfalls beflrwortet.
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die B 54 und ist Uber die Zillestrae/ Holtbriigge sowie
Hacheneyer Stralle gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen, so dass hierdurch
die Voraussetzung fur die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben gegeben ist. Sowohl durch
die Vorbelastung durch die Verkehrsimmissionen der B 54 als auch durch die Altlastensituati-
on im Plangebiet, die eine hohe Versiegelung einfordert, werden weniger verkehrsintensive
Nutzungen weitestgehend ausgeschlossen.

Das erstellte Gutachten zur Verkehrsabwicklung kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung
der vorgesehenen Nutzungen regelbar ist. Im Hinblick auf die hohen Verkehrsbelastungen ist
es aber auch ausdrickliche stadtentwicklungspolitische Zielsetzung die OPNV-Anbindung in
diesem Bereich wesentlich zu optimieren.

Bei der genauen Auswertung der Immissionen durch vorhandene und geplante Verkehre zeigt
sich, dass der kritische Wert von 70 dB(A) fiir den Tageszeitraum nur an einem einzigen Ge-
baude erreicht wird, das aber im weiteren Planverfahren mit einer gewerblichen Nutzung tber-
plant werden soll.

Die Uberschreitung des kritischen Wertes von 60 dB(A) nachts kann auf einen vergleichsweise
kleinen Gebaudebestand eingegrenzt werden. Zu beriicksichtigen ist, dass die Uberschreitung
z. T. aus einer pauschalen Pegelerhéhung von 3,0 dB(A) durch die Errichtung der Signalania-
ge entsteht. Die Signalanlage wird allerdings im Rahmen der Realisierung nur des Baumarkies
im Nachtzeitraum nicht benétigt und selbst nach Realisierung aller vorgesehenen Nutzungen
im Plangebiet voraussichtlich weiterhin nicht in Betrieb sein. Allerdings kann hierzu keine Fest-
setzung oder Regelung im Bebauungsplan vorgenommen werden, so dass die Uberschreitun-
gen in die Abwagung einfliefen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Hé 235 — Silberhecke — wurde bereits auch im Hin-
blick auf die geplante Nutzungskonzeption auf der Zeche Crone die Anbindung so gewahlt,
dass eine optimale ErschlieBung aller Bereiche unter Beachtung der erforderlichen Abstanden
zu den benachbarten Kreuzungspunkten ermdglicht wird. Die bestehende Anbindung des ge-
genuberliegenden Wohngebietes bildet die Vorgabe zur Erschlielung der Zeche Crone, da
somit eine Vollkreuzung einschlieRlich der Signalisierung erfolgen kann.

Im Rahmen des vorgenannten Bebauungsplanverfahrens wurden aufgrund der Larmsituation
bereits aktive und passive Schallschutzma®nahmen gepruft. Die geplante Riegelbebauung
und eine festgesetzte Larmschutzwand bilden dabei einen Schallschutz fir die dahinterliegen-
de Bebauung, durch den dort die zulassigen Orientierungswerte eingehalten werden kénnen.
Die Realisierung der Larmschutzwand obliegt dem Vorhabentrager. Dieser hat die Larm-
schutzwand bisher noch nicht realisiert. Fur die Riegelbebauung wurden passive Larmschutz-
maBRnahmen festgesetzt. Im Bebauungsplan ist geregelt, dass passiver Schallschutz, der
nichts bereits durch Grundrissgestaltung erzielt werden kann, in Form von Schallschutzfens-
terkonstruktionen vorzusehen ist. Insbhesondere befinden sich auch die Garten und Balkone
auf der zur ZillestraRe abgewandten Seite.

Im Bereich der StraRe Holtbriigge liegen die vorhandenen Verkehrsimmissionen, die in allen
Planfallen geringfigig um maximal 0,6 dB(A) erhéht werden, ebenfalls Uber den zulassigen
Orientierungswerten. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung wurden im Bebauungsplan
Ho6 218 — Holtbriigge — aktive und passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt. Zur Holtbriigge
wurde dementsprechend ein bis zu 4,5 m hoher Larmschutzwall zum Schutz der dahinterlie-
genden Bebauung errichtet. Weiterhin wurden passive Larmschutzmafnahmen in Form von
Schallschutzfenstern und Grundrissausrichtungen festgesetzt.
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Somit ist festzustellen, dass (ber vorhandene Bebauungspléane bereits aktive und passive
LarmschutzmaRnahmen festgesetzt wurden. Die stadtebaulichen Konzepte sind im Hinblick
auf die Anordnung von Larmschutzwallen und der Gebaudeausrichtung entsprechend konzi-
piert worden.

Die Erhéhung stellt keine grundsatzliche Veranderung der bestehenden Situation an den Ge-
bauden siidlich der Zillestralke dar und kann hier aufgrund der bereits in den 0.g. Bebauungs-
planen getroffenen MaRnahmen noch als zumutbar angesehen werden. Das Gutachten stellt
weiterhin dar, dass das an den Hacheneyer Kirchweg nérdlich angrenzende Reine Wohngebiet
durch die vorhandenen Verkehre deutlich belastet ist. Es stellt weiterhin dar, dass in Planfall 1
und 2 zunéchst eine Erhéhung der Immissionswerte um maximal 0,5 dB(A) eintritt. Mit der
Umsetzung der Planfalle 3 und spater auch 4 wird aber durch die gewtinschte Abbindung des
Hacheneyer Kirchwegs eine erhebliche Verringerung der Verkehrsmengen einhergehen. Die
Voraussetzung fur die Abbindung bildet die Durchfihrung der zentralen Planstrale, die im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren Ho 225n — Zeche Crone, Teil Il - realisiert
werden soll. In Teil Il des Bebauungsplanverfahrens sind ebenfalls die mit der Abbindung er-
forderlich werdende Wendeanlage und die einzurichtenden Busschleuse zu konkretisieren.

Die untersuchten Planfalle 1 und 2 sind daher zeitlich begrenzt. Die hierdurch entstehenden
Immissionserhdhungen von maximal 0,5 dB(A) werden als gering eingestuft. Weiterhin handelt
es sich um eine Bestandsbebauung, die von dem Hacheneyer Kirchweg aus ihre Zufahrten
und Zugange hat. Aktive SchallschutzmaRnahmen werden daher ausgeschlossen.

Mit der Realisierung des Planfalls 3 und 4 werden die Verkehre auf die neue Planstral’e gelei-
tet, die immissionsunempfindliche Nutzungen -den Baumarkt und gewerbliche Betriebe- er-
schlieRt. Bei der Umsetzung dieser Planfalle entstehen allerdings geringfiigige Mehrbelastun-
gen an den Gebauden an der Zillestrale gegenuber den Planfallen 1 und 2. Aufgrund der
oben beschriebenen Situation stehen diese der Umsetzung des Planfalles 3 und 4 jedoch nicht
entgegen. An den betreffenden Stellen nérdlich der Zillestrale kommen aktive Schallschutz-
maRnahmen durch Wande aufgrund der unmittelbaren Erschliefungsfunktion der Zillestralle
nicht in Betracht. Stadtebaulich schlieRen sich die Errichtung von Larmschutzwénden und die
Bedeutung der Zillestralle als innerstadtische Strale gegenseitig aus. Insbesondere befinden
sich auch die Garten und Balkone auf der zur ZillestraRe abgewandten Seite.

Dagegen sind passive Schallschutzmanahmen an den Geb&duden entlang der Hauptver-
kehrsstraRen grundsatzlich moglich.

Der Verkehr auf der Zillestrale steigt tagstiber durch den mit der Baumarktansiedlung verbun-
den zusatzlichen Verkehr und die mit der PlanstraRe verbundene Verkehrsverlagerung zwar
an, Uberschreitet aber an keinem Punkt den Wert von 70 dB(A). Insgesamt 16st die Verkehrs-
larmbelastungssituation aber mit teilweise, wenn auch an wenigen Stellen Gber 60 dB (A) in
der Nacht hinausgehenden Werten einen Regelungsbedarf aus.

Dass sich die Verkehrsimmissionen nachts erhéhen, ist im Wesentlichen darauf zurtickzufth-
ren, dass formal die Signalisierung auch im Nachtzeitraum zu berticksichtigen ist und im Wei-
teren alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen bei allen Planfallen betrachtet wurden. Der
Baumarkt verursacht aber zu diesem Zeitpunkt kein Verkehrsaufkommen.

Da es sich allerdings um den Nachtzeitraum handelt, kann aufgrund der Offnungszeiten diese
Erhohung nicht dem geplanten Baumarkt angelastet werden. Die ErschlieBung des Baumark-
tes soll zun&chst nur tber den siidlichen Abschnitt der PlanstralRe erfolgen, so dass auch kei-
ne anderen Verkehre auf die Planstralie geleitet werden. Weiterhin ist aufgrund der Offnungs-
zeiten und der alleinigen Anbindung des Baumarktes zunachst voraussichtlich keine Signalisie-
rung (die im Wesentlichen die Erhchung der Immissionswerte auslést) im Nachtzeitraum er-
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forderlich.

Eine Erhéhung der Werte ergibt sich Uberwiegend durch eine allgemeine Verkehrs-
verlagerung, die erst bei der Durchbindung der zentralen Planstral’e zum Tragen kommt. So-
mit handelt es sich um eine unmittelbare Folge aus dem Neubau der Planstrale. Die Stadt
verpflichtet sich zur Kostenlibernahme fiir passive SchallschutzmalRnahmen an diesen Ge-
bauden.

Die Kostenlibernahme steht unter dem Vorbehalt einer Prifung der tatséchlichen Notwendig-

keit solcher MaRnahmen. Die tatsdchliche Notwendigkeit passiver Schallschutzmaflnahmen

sowie ihr Umfang richten sich nach der Schutzbedurftigkeit vorhandener R&ume in Bestands-
gebauden sowie der hier vorhandenen Schallddmmmale von Aulenbauteilen.

Schutzbedrftig sind im Sinne der Larmsanierung:

e R&ume, die Oberwiegend zum Schlafen benutzt werden; dazu geh&ren auch Kinder-
zimmer, Einraumapartments, Bettenrdume in Krankenhausern, Kurheimen, Altenheimen
und Altenpflegeheimen,

e Wohnrdume,

e Unterrichtsraume,

e sonstige Rdume, die zum nicht nur vortibergehenden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, insbesondere Aufenthaltsrdume in Altenheimen, Kindergarten, Arbeitszim-
mer, sowie Kiichen, soweit keine Tee- oder Kaffeeklichen.

Nicht schutzbedurftig sind Raume, die gewerblich genutzt werden und die nur zum voruberge-
henden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Hierzu zéhlen:

o Operationsraume, wissenschaftliche Arbeitsraume, Leserdume in Bibliotheken,

e Konferenz- und Vortragsraume, Bilirordume, allgemeine Laborrédume,

e Behandlungs-, Untersuchungsraume in Arztpraxen,

e Schlafraume in Ubernachtungs- und Beherbergungsbetrieben,

e Bader und Toiletten,

e Treppenhauser und Flure,

e Lagerrdume.

Zusammenfassend kommen fir folgende bauliche Anlagen (Geb&aude) dem Grunde nach Ent-
schadigungsvoraussetzungen fur passive SchallschutzmaRnahmen in Frage:

Zillestr. 75/77, 79, 81/83,85/87,89/91, 93/95, 97/99

Feldbank 5 (wenn die Ampel auch nachts in Betrieb ist).

Zurzeit kann nicht abgesehen werden, wann die zentrale Planstrale nach Norden bis zum Ha-
cheneyer Kirchweg durchgebunden wird. Im Zuge des Ausbaus des Nordteils der zentralen
Planstralle wird die Stadt Dortmund an die Eigentiimer der vorstehend genannten Geb&ude
herantreten, um die Erforderlichkeit passiver SchallschutzmalRnahmen zu klaren. Bis zur Ver-
kehrsfreigabe sind die passiven Schallschutzmalen zu realisieren.

6.9. Lichtimmisionen

Es besteht ein Runderlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom 13.09.2000 zu Bemessung,
Beurteilung und Verminderung von Lichtimmissionen. Es ist immer dann die Rede von Licht-
immissionen, wenn das Licht einer AuRenanlage derart abstrahlt, dass es in angrenzende
Wohnhauser dringt und Anwohner stért. Vor dieser ,Lichtverschmutzung® schitzt das Bundes-
immissionsschutzgesetz.
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Die Beleuchtung des Parkplatzes des geplanten Baumarktes ist so auszufuhren, dass Wohn-
hauser siidlich der Zillestral3e nicht beeintréchtigt werden.

Ein entsprechender Hinweis, wonach bei der Installation flachenwirksamer klnstlicher Be-
leuchtung (z. B. Parkplatzbeleuchtung, Lichtquellen fir die Werbung) zu beachten ist, dass
diese zum Schutz der umliegenden Bebauung dem allgemeinen Stand der Technik entspricht
(Blendschutzvorrichtung, um eine Beleuchtung mit Fernwirkung zu vermeiden), ist im Bebau-
ungsplan enthalten.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass bei einer Vielzahl von realisierten Baumarkten mit
Glasfassaden bisher von Stralenbaulasttragern, Gemeinden oder Anwohnern keine Beden-
ken oder Beschwerden beziiglich einer vermuteten oder eingetretenen Blendwirkung bekannt
geworden sind. Dementsprechend ist auch im vorliegenden Fall nicht davon auszugehen, dass
durch neue Beleuchtungsanlagen innerhalb des Plangebietes oder Reflexionen erhebliche Be-
eintrachtigungen der Wohnbebauung entstehen werden. Die Beleuchtung des Parkplatzes des
geplanten Baumarktes sowie dessen Fassade und detaillierte Dachgestaltung werden aber im
Bebauungsplan nicht festgesetzt, so dass eine Priufung erst im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens erfolgen kann. Dabei wird sichergestellt, dass die dem geplanten Bau-
markt gegeniiberliegende Wohnh&user stdlich der ZillestraRe nicht beeintrachtigt werden.

7. Entwiasserungskonzept

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Gesamtentwicklung des Zechengelandes ist es erforderlich, die Entwasserungs-
konzeption nicht nur auf den Bereich der Baumarktansiedlung zu beschrénken. Da der Nach-
weis zu erbringen ist, dass das im Gesamtgelande anfallende Niederschlags- und Schmutz-
wasser vertraglich beseitigt werden kann, wurden im Rahmen des Entw&sserungskonzeptes
samtliche zu beseitigenden Wassermengen ermittelt und in die Konzeption einbezogen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Altlastensituation eine konzentrierte Versicke-
rung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht zuléssig ist. Da auch eine
ortsnahe Einleitung in ein Gewasser nicht moglich ist, bleibt nur die Ableitung Uber das vor-
handene Kanalnetz. Laut Tiefbauamt der Stadt Dortmund kann in das Trennsystem der Zille-
stralRe kein Regenwasser mehr eingeleitet werden, da der Regenwasserkanal hydraulisch voll-
standig ausgelastet ist. Es ist daher eine Einleitung in den stadtischen Mischwasserkanal vor-
zunehmen, der unterhalb der B 54 verl&auft.

Die gesamte zu entwassernde Flache teilt sich in einen Nord- und einen Stdbereich, der durch
die geplanten Stadtbahntrasse getrennt wird. Diese querende Stadtbahntrasse hat zur Folge,
dass die beiden Bereiche getrennt entwickelt und auch getrennt entwassert werden mussen.

Das Entwéasserungskonzept muss im slidlichen Bereich den geplanten Baumarkt und den std-
lichen Abschnitt der Planstrale (Teil | des Bebauungsplanes) sowie die neuen Gewerbefla-
chen (Teil Il des Bebauungsplanes) berticksichtigen.

Im Norden ist der nérdliche Abschnitt der PlanstraBe (Teil I) zu entwéssern, und im weiteren
Verfahren (Teil Il) das geplante Wohngebiet im nérdlichen Planungsbereich sowie die vorhan-
dene Gewerbeflache entlang der B 54.

Fur beide Teilflachen wird ein klassisches Trennsystem geplant, bei dem das komplette Re-
genwasser der Grundstiicke und Verkehrsflachen in einen Regenwasserkanal und die hausli-
chen und gewerblichen Abwasser in einen Schmutzwasserkanal gefluihrt werden.
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Fur die konzeptionelle Planung des Wohngebietes sudlich Hacheneyer Kirchweg sowie der
Gewerbeansiedlung sudlich der geplanten Stadtbahntrasse wurden in Abstimmung mit dem
Tiefbauamt der Stadt Dortmund folgende Festlegungen getroffen:

>  Das Regenwasser kann nur gedrosselt an das stadtische System abgeleitet werden. Die
Ermittlung der erforderlichen Speichervolumina nach ATV A 118 sind fiir ein 10-jahriges
Regenereignis zu berechnen. Die abzuleitende Wassermenge ans 6ffentliche Netz ist auf
5 I/s*ha zu drosseln.

»  Das Kanalnetz ist im Zuge der Entwurfsplanung fiir eine maximale Auslastung von 90%
bei einem 10-minltigen, 2-jahrigen Regen zu bemessen. Zusétzlich ist nachzuweisen,
dass im Wohngebiet beim 3-j&hrigen und im Gewerbegebiet beim 5-jahrigen Regen kein
Wasser aus den Deckeln austritt (Uberstaunachweis).

»  Im Zuge der Planung wird im Rahmen der hydraulischen Berechnungen zudem der 30-
jahrige Uberflutungsnachweis tberpruft.

»  Die Einspeisung der gedrosselten Wassermenge kann in das Mischwassernetz der B 54
erfolgen. Der bevorzugte Einleitungspunkt liegt nordlich des Hacheneyer Kirchwegs in
der Zufahrt zur B 54. .

»  Eine zweite Einleitungsstelle ist der stadtische Mischwasserkanal DN 500 am Waldhorn-
weg. Fur den Fall, dass dieser Kanal genutzt wird, muss eine Zuwegung fur betriebliche
Zwecke gesichert sein.

Entwé&sserungskonzeption Siidfiache

Die zu entwassernde Sudflache besteht zum Einen aus dem Baumarktgrundstick und zum
Anderen aus der HaupterschlieBungsstrale (stdlicher Abschnitt) und den benachbarten Ge-
werbegrundstiicken. Zwar umfasst dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nur einen Teil
der zu entwassernden Flachen (Baumarkt und HaupterschlieRungsstrae). Dennoch ist die
Dimensionierung der Entwasserungsanlagen auf die spatere Gesamtentwicklung im sudlichen
Bereich (zuzuglich der weiteren gewerblichen Flachen) abzustellen.

Als Speicherraum wird ein offenes Becken als Regenriickhaltebecken gewahit. Dieses RRB
wird am westlichen Rand des ErschlieBungsgebietes parallel zur B 54 angeordnet. Die Zuwe-
gung zu dem RRB ist von der geplanten HaupterschlieBungsstrae méglich. Das erforderliche
Speichervolumen bei einem 10 —jahrigen Regenereignis betragt 1.700 cbm. Bei der Dimensi-
onierung des Ruckhaltebeckens wurde beriicksichtigt, dass ein Drittel der Dachflache des
Baumarktes mit einem Griindach (Abflussbeiwert 0,5) ausgefiihrt wird. Eine entsprechende
Sicherung erfolgt tber eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Dortmund.

Die Drosselmenge des RRB im Sudteil wird in den Waldhornweg abgeleitet. Auch dort gelangt
das Regenwasser in den Mischwasserkanal der B 54, wobei hier (ebenfalls wie bei der Nord-
flache) die Moglichkeit einer spateren Entflechtung der beiden Wasserstréme ermaglicht wird.

Im Bebauungsplan wird die Flache fur das Regenriickhaltebecken einschlieRlich Béschung
und Umfahrung als Flache fur Ver- / und Entsorgung — Niederschlagswasserbeseitigung —
festgesetzt. Das Becken selbst halt einen Abstand von 18 Metern zum Fahrbahnrand der B 54
ein, so dass der vom Straenbaulasttrager geforderte Mindestabstand beriicksichtigt wird.

Die Anordnung des Kanals zum Regenriickhaltebecken erfolgt in einer Trasse zwischen Er-
schlieBungsstrale und Waldhornweg.
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Entwésserungskonzeption Nordflache

Im Zuge der Gesamtentwasserungsplanung wurde auch bereits die Entwasserung fur die ge-
samte Nordflache des ehemaligen Zechengeldndes geplant. Hierzu gehéren neben dem
Nordabschnitt der HaupterschlieBungsstralie, die Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist, auch das geplante Wohnquartier und die vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen, die Bestandteil des Teiles Il des Bebauungsplanes Ho 225n werden sollen.

Da das Niederschlagswasser aus dem Nordbereich insgesamt in einem Regenriickhaltebe-
cken gesammelt werden soll, wurde bei der Dimensionierung die Gesamtplanung bericksich-
tigt.

Das Wohnguartier soll in einem klassischen Trennsystem entwassern, bei dem das komplette
Regenwasser der Grundsticke und Verkehrsflachen in einen Regenwasserkanal und die
hauslichen und gewerblichen Abwasser in einen Schmutzwasserkanal gefiihrt werden. Auf-
grund der geforderten Drosselung der Abflussmengen wird fir das Wohngebiet am Fulte des
Haldenkorpers ein offenes Erdbecken als Ruckhaltebecken (RRB) konzipiert, in dem eine
Drosselung der Niederschlagsabflisse auf eine Menge von 5 I/s*ha erfolgt.

Das erforderliche Speichervolumen bei einem 10-jahrigen Regenereignis betragt etwa
800 cbm.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Flache fir das Regenrickhaltebecken ein-
schlielich Béschung und Umfahrung als Flache fur Ver- / und Entsorgung — Niederschlags-
wasserbeseitigung — festgesetzt. Das Becken selbst halt einen Abstand von 18 Metern zum
Fahrbahnrand der B 54 ein, so dass der vom Strallenbaulasttrager geforderte Mindestabstand
beriicksichtigt wird.

Der Drosselabfluss des RRB wird mit dem Schmutzwasserkanal aus dem Wohngebiet in ei-
nem gemeinsamen Mischwasserkanal zusammengefiihrt. Dieser quert den Hacheneyer Kirch-
weg und leitet dann in den stadtischen Mischwasserkanal in der Zufahrt zur B 54 ein.

Durch den Aufbau des Trennsystems ist zu einem spateren Zeitpunkt méglich, den Drosselab-
fluss des RRB von den Schmutzwasserabfliissen zu trennen und eine eigene Regenwasser-
trasse zum etwa 600 m entfernten Pferdebach aufzubauen. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist eine
solche Trassierung aufgrund fehlender Flachenverfugbarkeiten nicht méglich.

Mégliche spétere Regenklarung

Von den beiden geplanten Regenrlickhaltebecken aus ist eine Einleitung in das stadtische
Mischsystem vorgesehen, da in unmittelbarer Nahe keine reine Regenwasserschiene verfiig-
bar ist.

Trotzdem bietet die gewahlte Lésung die Moéglichkeit, eines oder gar beide Teilgebiete zu ei-
nem spéteren Zeitpunkt Ober eine ber das Bebauungsplangebiet hinausgehende, groRraumi-
ge Entwésserungsldsung z.B. an den Pferdebach anzubinden. Fir den Fall, dass es einmal zu
einer solchen Entflechtung kommt, muss das Regenwasser geklart werden. Die erforderlichen
Flachen flr eine Regenwasserklarung wurden bei der Dimensionierung der Gesamtflache fur
die Regenrickhaltebecken bereits berlicksichtigt.

Uberflutungsnachweis

Ein Uberstau in den Schachten des Baumarktes kann aufgrund der erhthten Lage des Son-
dergebietes ausgeschlossen werden. Wenn es zu Uberflutungen kommen sollte, erfolgt dies
nicht in den ErschlieBungsstralen, sondern im Bereich des geplanten Riickhaltebeckens. Die
maximale Einstauhdhe im RRB- Gewerbe betragt ca. 121,2 m UNN. Die Kanaldeckel in der
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Strale liegen deutlich tber 123,0 m GNN; die Erdgeschosshéhe des Baumarktes etwa bei
125,0 m GNN.

Das erforderliche Speichervolumen im RRB erhéht sich vom 10- auf das 20-jahrige Regener-
eignis um etwa 350 cbm. Bei der Grundflache des Beckens entspricht dies einer Erhéhung der
Einstautiefe um etwa 35 cm. Der Unterschied zwischen der Bemessungshéhe des Beckens
(121,2 m GNN) und den derzeitigen Grundstiuckshéhen (122,0 m UNN) betragt etwa 0,8 m, so
dass der héhere Einstau ohne Uberflutung des Beckens aufgenommen werden kann. Somit ist
fur das Gewerbegebiet qualitativ der Uberflutungsnachweis erbracht.

8. Umweltbelange

8.1. Umweltpriifung
Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassenden Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a Baugesetzbuch
(BauGB) i. d. F. vom 23.07.2004, zuletzt geéndert am 21.12.20086, sind gemaR § 2 Abs. 3
BauGB als Abwagungsmaterial zu ermitteln und zu bewerten. Dies erfolgt in einer Umweltpri-
fung (§ 2 Abs. 4 BauGB), in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben sowie zu bewerten sind. GemaR § 2a
BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Fruhzeitig wurden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) mit den rele-
vanten Behorden und Trégern 6ffentlicher Belange vom 20.12.2010 bis zum 21.01.2011 abge-
stimmt.

Das vorliegende Vorhaben ist grundsatzlich umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig, da es in
der Anlage 1 unter Spalte 1 des UVPG aufgefiihrt wird (Anlage 1, Nr. 18.6.1; Bau eines Ein-
zelhandelsbetriebes mit einer zulassigen Geschossflache von 5.000 m? oder mehr). Die Um-
weltvertraglichkeitsprifung wird allerdings im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes als
Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefuhrt. Somit entfallt die
Durchfuhrung einer eigenstéandigen Umweltvertraglichkeitsprafung nach dem UVPG, da der
Umweltbericht den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht.

8.2. Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde vom Planungsbtiro Kemper, Dorsten und Biiro Drecker, Bottrop in
Text und Karten erstellt. Der Umweltbericht bildet Teil 2 dieser Begriindung.

In der nach §§ 2 und 2a BauGB durchgefuhrten Umweltpriifung wurden auch die erarbeiteten
Gutachten (u.a. Schall, Altlasten, Artenschutz) beriicksichtigt.

Nachfolgend wird eine Zusammenfassung der planungsrelevanten Ergebnisse des Umweltbe-
richts vorgenommen; nahergehende Ausfihrungen kdnnen dem Umweltbericht als Teil 2 der
Begriindung entnommen werden.

Umweltrelevante Auswirkungen

Schutzgut Mensch: Durch die Ansiedlung des Baumarktes und dem Bau einer Verbindungs-
stral’e zwischen Zillestrale und dem Hacheneyer Kirchweg wird es zu einer Zunahme von
Gewerbe- und Verkehrslarm und Luftschadstoffen kommen. Die Immissionswerte durch den
Verkehrsldrm Oberschreiten teilweise die einzuhaltenden Grenzwerte von 60 dB(A) nachts. Fir
den Baumarkt wird nach Vorgaben des Schallgutachtens ein Emissionskontingent festgelegt,
so dass die zulassigen Immissionsrichtwerte im Umfeld eingehalten werden kénnen.
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Die vormals potentielle Freizeit- und Erholungsnutzung der Flache wird wegfallen. Eine Nut-
zung erfolgte vornehmlich durch Moto-Cross-Fahrer. Zur ruhigen Erholungsnutzung kénnen
nach wie vor angrenzende Grinflachen wie auch die Flachen des Landschaftsschutzgebietes
westlich der B 54 genutzt werden.

Schutzgut Fauna und Flora: Im Planbereich werden groRtenteils Wald-, Gehélz- und Rude-
ralfidchen in Anspruch genommen. Anstatt der Ruderal- und Gehdlzbiotope treten im Bereich
des Baumarktes nun versiegelte Flachen durch Gebaude und befestigte Flachen. Somit ist ein
Verlust an Lebensraum fiir Fauna und Flora zu konstatieren. Die PlanstraRe wird ebenfalls
versiegelt ausgefihrt.

Eingegrunt werden die Flachen des Baumarktes durch Baumpflanzungen und Grinflachen. Im
nordlichen Bereich des Baumarktes ist eine Eingrinung durch eine Geholzpflanzung mit
standortgerechten Gehélzen vorgesehen. Auf einem Teil der Dachfldche des Baumarktes wird
ein Grundach angelegt.

Im Rahmen der Artenschutzpriifung konnten bei den durchgefiihrten Kartierungen keine so
genannten planungsrelevanten Arten im Plangebiet festgestellt werden. Bei Einhaltung der
Rodungszeitpunkte werden durch das Vorhaben keine Verbotstatbestdnde geman § 44
BNatSchG erfullt werden.

Schutzgut Boden: Durch das Vorhaben werden am Standort der ehemaligen Zeche Crone
bergbaubedingte vorbelastete Béden (ehemaliger Zechen- und Kokereistandort) fur die Pla-
nungen in Anspruch genommen. Im Rahmen der Altlastenerkundung wurden Bodenverunrei-
nigungen festgestellt. Fur Teile der stdlichen Bereiche wird ein Bodenaustausch bzw. eine
Bodenabdeckung empfohlen. Insbesondere ist hier die Altlastenmiete im westlichen Plangebiet
zu benennen.

Mit der Sanierung der Altlasten wird sich eine Verbesserung des Bodenhaushaltes ergeben.

Schutzgut Wasser: Um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen, sieht das Ent-
wésserungskonzept vor, keine konzentrierte Versickerung im Plangebiet durchzufilhren. Da
auch eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser nicht méglich ist, erfolgt die Ableitung Uber das
vorhandene Kanalnetz. Durch die Versiegelung und Ableitung des Niederschlagswassers ge-
mal oben beschriebener Methode werden Auswaschungen von Schadstoffen in den Boden-
grund minimiert. Durch den geregelten Abfluss des Niederschlagswassers wird ein verminder-
ter Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser erreicht.

Dauerhafte Oberflachengewasser finden sich nicht im Plangebiet.

Schutzgut Klima und Luft: Durch den Verlust von Klima ausgleichenden Vegetationsbesténden
kann es kleinklimatisch zu Funktionsverlusten der Immissions-, Filter- bzw. Pufferfunktion
kommen. Diese kénnen teilweise durch die Begrinung aufgefangen werden. Bezogen auf die
freiland- und waldklimatischen Rdaume im nérdlichen Plangebiet werden sich Verschiebungen
wieder zum Gewerbeklima ergeben, da grofe Teile der Flachen versiegelt werden. Kleinklima-
tisch sind Beeintrdchtigungen des Schutzgutes nicht auszuschlieRen. Lokal kann es dadurch
zu Aufwarmungen und zu weniger Luftaustausch kommen.

Far angrenzende Wohngebiete ist von geringfiigig héherer Luftbelastung auszugehen, da ein
vermehrtes Verkehrsaufkommen auf den bestehenden StraRen durch den Baumarkt und den
Bau der PlanstralRe zu erwarten sein wird.

Schutzgut Landschaft: Der Verlust von Vegetationsbestédnden im Bereich des ehemaligen Ze-
chengelandes ist als Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild anzusehen. Die Be-
eintrachtigungsintensitat ist aber herabgesetzt, da die Vegetationsbestande jungwiichsig und
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aus Sukzession entstanden sind. Negative visuelle Wirkungen auf das Landschaftsbild werden
vermieden, unter anderem durch die Festsetzung des Erhaltes prégender Baume im Plange-
biet, wie der Platanenreihe an der Zillestrale.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter: Kultur- und Sachguter sind von Vorhaben nicht betroffen.

Minderungs- und VermeidungsmaRnahmen

Wie im Kapitel 5.4 beschrieben, sieht die Planung griinordnerische MalRnahmen zur Minde-
rung der Eingriffsschwere vor, die als Pflanzgebote geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festge-
setzt werden.

Im Bereich des Bau- und Gartenmarktes sind auf den Stellplatzflachen je angefangene 2
Langsparkplatze oder je angefangene 5 Senkrechtparkplatze jeweils ein groRkroniger Laub-
baum, hochstdmmig, Stammmindestumfang 18 - 20 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu pflan-
zen. Die mit Bodendeckern, Stauden oder Grasern dauerhaft zu begriinenden Baumscheiben
sind mind. 8 m” grof} vorzusehen. Dartiber hinaus sind mindestens 20 % der Grundstiicksfla-
che als Vegetationsflache herzustellen. Hiervon sind auf mind. 40 % der Vegetationsflache
Gehélzpflanzungen aus Strauchern und GroRstrauchern herzustellen.

Weiterhin sind die innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes liegenden, erhaltenswerten Platanen entlang der Zillestrale als zu erhaltende Einzelbau-
me festgesetzt.

Um die ¢kologischen Vorteile einer Dachbegriinung zu nutzen, wird eine Teilbegriinung von
einem Drittel (ca. 4.350 m?) der Dachflachen vorgenommen. Die festgesetzten Pflanzmal-
nahmen sind Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages Teil B.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Hinsichtlich der Eingriffsregelung unterliegt die Aul3enbereichsflache (§ 35 BauGB) im gesam-
ten Plangebiet der ,Natur-auf-Zeit-Regelung® gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 Landschaftsgesetz
NRW. Die ,Natur-auf-Zeit-Regelung” findet hier Anwendung, da in diesem Bereich des Gelan-
des — der ehemalige Kokerei der Zeche Crone — ein Grofteil der Geb&ude gestanden hat, also
bereits eine bauliche Nutzung erfolgte. Nach Aufgabe der Nutzung wurden die Geb&ude abge-
rissen. Die Beseitigung von Biotopen, die sich zwischenzeitlich entwickelt haben ist bei Wie-
deraufnahme einer neuen Nutzung nicht ausgleichspflichtig.

Somit fallt die Plangebietsflache insgesamt nicht unter die Eingriffsregelung und es hat dem-
nach auch keine 6kologische Bilanzierung zu erfolgen.

Abwigung unter Einbeziehung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Erhebliche, nicht beherrschbare Umweltauswirkungen des Vorhabens sind nicht erkennbar.

Mit der Sanierung der Altlasten ergeben sich Verbesserungen fur den Boden- und Wasser-
haushalt. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Fauna, Boden, Wasser und Lufthy-
giene sind in der Gesamtabwagung tolerierbar. Eine véllige Unterlassung des Eingriffes, d. h.
ein genereller Verzicht auf die beabsichtigte Neuansiedlung des Baumarktes (verbunden mit
der Schliefung von 2 Altstandorten), scheidet im Zuge der Abwagung wegen der Notwendig-
keit der Sicherung bestehender Arbeitsplatze sowie neuer Schaffung von Arbeitsplatzen im
gewerblichen Bereich aus. Die Inanspruchnahme ehemals industriell genutzter Flachen ist ge-
samtstadtisch gesehen der Inanspruchnahme von freier Landschaft vorzuziehen, um dem
,FlachenfraR" in den verbliebenen Gruinziigen entgegenzuwirken. Vor diesem Hintergrund sind
die verbleibenden und zu erwartenden Eingriffe unvermeidbar.
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8.3. Artenschutzrechtliche Priifung

Die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes stellt ein genehmigungspflichtiges
Planungs- und Zulassungsverfahren dar, bei dem die Belange des Artenschutzes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu berlicksichtigen sind. Ziel des Gesetzgebers ist
es, die natiirlichen Lebensraume und die Populationen wildiebender und in ihrem Bestand ge-
fahrdeter Tier- und Pflanzenarten zu schitzen und somit die biologische Vielfalt zu erhalten.

Sofern in einem Untersuchungsraum besonders oder streng geschutzte Tier- oder Pflanzenar-
ten (vgl. § 10 Abs. 2 Nr. 10/11 BNatSchG) vorkommen und durch ein genehmigungspflichtiges
Vorhaben eine Verletzung der Verbotsbestande des Bundesnaturschutzgesetzes [vgl. § 42
Abs. 1 BNatSchG (§ 19 Abs. 3 BNatSchG)] erfolgt, ist eine Einzelpriifung der betroffenen Arten
durchzuflhren. Diese Einzelpriifung beschrankt sich in Nordrhein-Westfalen auf die sogenann-
ten 'Planungsrelevanten Arten', die eine naturschutzfachlich begrindete Auswahl der im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes geschitzten Arten darstellt. In Nordrhein-Westfalen unterlie-
gen derzeit 213 Tier- und Pflanzenarten der Verpflichtung einer artbezogenen Einzelpriifung.

Zur Feststellung von potenziellen bzw. tats&chlichen Vorkommen planungsrelevanter Arten im
Bebauungsplangebiet wurde das Planungsbiiro Kemper / Planungsbiiro Drecker mit den er-
forderlichen Untersuchungen beauftragt. Die artenschutzrechtliche Prufung wurde aufgrund
der eigentumsrechtlichen Situation bereits fiir den gesamten zu entwickelnden Bereich stdlich
der vorgesehenen Stadtbahntrasse durchgefiihrt. Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird somit vollstdndig von der artenschutzrechlichen Priifung erfasst.

Auf Grundlage des Biotopbestandes im Untersuchungsraum wurden als im Gelande zu erfas-
sende Artengruppen, Avifauna, Fledermause, Amphibien und Reptilien festgelegt. Die Kartie-
rungen wurden im Juli 2010 sowie im Zeitraum Marz bis Mai 2011 durchgefuhrt.

Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Priifung

Die 6kologische Funktion der Lebensraumsstatten wird im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfullt, so dass ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG Art. 12 und 13 FFH-RL bzw.
Art. 5 VS-RL nicht gegeben ist. Der Erhalt der lokalen Population jeder aufgefihrten Art wird
durch den Eingriff weder gestort noch verschlechtert.

Avifauna

Eine erhebliche Stérung der Avifauna, so dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tionen verschlechtern kdnnte, ist bei allen nachgewiesenen Arten nicht zu beflrchten. Eine di-
rekte Beeintréchtigung durch Fang oder Totung ist ebenfalls nicht zu erwarten, da die Ro-
dungsmalnahmen aullerhalb der Brutzeit erfolgten.

Fledermause

Bei der einmaligen Begehung im Jahr 2010 wurden im Untersuchungsgebiet keine Fleder-
mause nachgewiesen. Vorkommen sind jedoch nicht auszuschlieRfen. Aufgrund der geringen
Bedeutung der zu Uberplanenden Fléche als Fledermaus (Nahrungs) -habitat ist mit der Reali-
sierung des Vorhabens mit keiner Gefahrdung lokaler Populationen potenziell vorkommender
Fledermausarten zu rechnen. Potenzielle Quartierb&dume bleiben erhalten.

Reptilien

Reptilien wurden im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen. |hr Vorkommen und somit
auch das der Zauneidechse ist sehr unwahrscheinlich. Die vorhabenbedingte Gefahrdung der
lokalen Population ist ausgeschlossen.
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Amphibien

Amphibien wurden im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen. Ihr Vorkommen ist sehr un-
wahrscheinlich. Die vorhabenbedingte Gefahrdung lokaler Populationen ist nahezu ausge-
schlossen.

Weitere bedeutende Artvorkommen

Erkenntnisse Gber das Vorkommen weiterer bedeutender Arten bzw. Artengruppen liegen nicht
vor.

8.4. Anwendung der Bodenschutzklausel

Die Aspekte der Bodenschutzklausel gemaR § 1a Abs. 2 BauGB schreiben den sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden vor. Vorrang vor der Inanspruchnahme von
Freiraum sollen demnach die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und
andere MaRRnahmen zur Innenentwicklung haben. Im vorliegenden Fall nimmt die Neubebau-
ung ausschliellich ehemals gewerblich-industriell genutzte Flachen in Anspruch. Sie entspricht
damit im Grundsatz der Bodenschutzklausel, wenngleich grofte Teile der Flachen seit vielen
Jahren nicht mehr genutzt wurden und sich Brachflachensukzession entwickeln konnte.

8.5. Monitoringverfahren

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Dieser Prozess wird als Monitoring bezeichnet.

Folgende Punkte werden fur das Monitoring u. a. vorgeschlagen:
= Uberpriufung der BegriinungsmaRnahmen
»  Uberpriifung des zu erhaltenden Baumbestandes

= Begleitung der Fortschreibung des Sanierungsplanes

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan bildet in diesem Fall die ganzheitliche Grundlage fiir
die Betrachtung der Umweltbelage auf dem ehemaligen Zechengelande.

Durch stichprobenartige Kontrolluntersuchungen, die ab ca. 2 Jahren nach Rechtskraft durch-
gefuhrt werden, wird Uberpriift, ob die geplante Funktionserfullung der verschiedenen Maf-
nahmen (u. a. der Festsetzungsinhalte) tatsachlich greift. Bei festgestellten Abweichungen von
den Malinahmenzielen kénnen dann erforderliche Malnahmenkorrekturen und —erganzungen
in Abstimmung mit beteiligten Fach&mtern vorgenommen werden, um méglichen Fehlentwick-
lungen entgegenzuwirken.

9. Klimaschutz

Gemal: § 1 Abs.5 des Baugesetzbuches gehért es zu den Aufgaben der Bauleitplanung, Ver-
antwortung fur den allgemeinen Klimaschutz zu leisten. Diese Anforderung wird weiter konkre-
tisiert durch § 1 Abs. 6 Nr.7 f BauGB, der besagt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
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’ die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
l berlicksichtigt werden soll.

Die Stadt Dortmund verfolgt dieses Ziel in der Bauleitplanung durch ein Biindel von Malinah-
men, die der Rat der Stadt bereits beschlossen hat. Fur Nichtwohngebaude definiert sich der
angestrebte Standard zur Energieeffizienz durch eine 10%-ige Unterschreitung des maximal
zulgssigen Primarenergiebedarfs gemal Energieeinsparverordnung (EnEV 549). Ersatzweise
kénnen die Dacher begriint oder mit Photovoltaikanlagen bestlickt werden.

Far den geplanten Baumarkt wurde ein Energiekonzept erstellt (IEE Ingenieurbiiro Energieein-
sparung GmbH, Berlin, Mai 2011).

Dementsprechend soll die Heizenergie mafgeblich Gber eine Warmepumpe erzeugt werden.
Der Deckungsanteil der Warmepumpe liegt bei tiber 80 %. Die Spitzenlast soll tiber ein ener-
gieeffizientes Gas-Brennwertgerat abgedeckt werden. Die Anforderung der EEWarmeG 2009,
dass der Warmebedarf zu mindestens 50 % aus den Anlagen zur Nutzung von Umweltwarme
gedeckt wird, ist damit erfillt.

Daruber hinaus ist beabsichtigt, eine Beleuchtungsanlage mit einem Einsparungsergebnis von
50 % weniger Stromverbrauch zu installieren. Dieses Ergebnis wurde durch den Einsatz von
elektronischen Vorschaltgeraten und hochwertigen Reflektoren in den Lichtbandern statt frei-
strahlenden Leuchten sowie eine tageslichtabh&ngige Steuerung fur den gesamten Garten-
marktbereich erzielt.

Insgesamt unterschreitet der Primarenergiebedarf die Zielwerte der aktuell glltigen Energie-
einsparverordnung (EnEV ,006) Um mehr als 10%. Die Anforderung der EnNEV ,qq9, der EE-
WarmeG 2009 und der Stadt Dortmund kénnen somit allesamt erfullt werden.

Sollten sich im Zuge der weiteren Gebaudeplanung negativ auswirkende Abweichungen zu
den im Energiekonzept getroffenen Annahmen ergeben, ist es in jedem Fall méglich, dies
durch den Einsatz einer Photovoltaikanlage zu kompensieren. Bei der Berechnung der zulas-
sigen Dachlasten wird im Vorfeld der mégliche Einsatz einer Photovoltaikanlage beriicksichtigt.

10. Erschiitterungen

Das Plangebiet liegt unmittelbar stidlich der geplanten Stadtbahnstrecke. Da die Stadtbahn-
strecke jedoch nur von relativ “leichten” Stadtbahnwagen befahren werden wird, ist davon aus-
zugehen, dass Erschutterungen innerhalb des Plangebietes kaum spirbar werden. Ob Mal3-
nahmen erforderlich werden, ist im Zusammenhang mit der fur die Stadtbahn erforderlichen
Planfeststellung zu ermitteln.

11. Lufthygiene / Luftschadstoffe

Als relevanter Emittent fir die Beurteilung der Luftbelastung ist in Zusammenhang mit diesem
Planverfahren lediglich der Verkehr anzusehen.

Grundlage fur die Beurteilung der bestehenden verkehrshedingten Luftbelastung sind zunachst
die Belastungskarten des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) fur Feinstaub und fur Stickstoffdioxid. Beide Karten weisen fur den Bereich des Be-
bauungsplanes keine Uberschreitungen der bestehenden Grenzwerte aus. Lediglich an der
Preinstrale kann fir Stickstoffdioxid eine witterungsbedingte Uberschreitung nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden. In diesem Bereich wird die Verkehrsbelastung It. Verkehrsgutachten
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jedoch mit rund 500 Fahrzeugen lediglich in einem Umfang erhéht, der im Hinblick auf die ge-
ringe Vorbelastung hierdurch bedingte Grenzwerttiberschreitungen nicht erwarten lasst

Bezogen auf die StralRe ,Hacheneyer Kirchweg* im Norden des Plangebietes weisen die Be-
lastungskarten des LANUV keine Strallenabschnitte mit kritischen Belastungen aus. Fur die-
sen Stralenzug erhoht sich die Verkehrsbelastung ebenfalls um rund 500 Fahrzeuge. Auch
hier bewegen sich die Vorbelastungen mit den Luftschadstoffen Feinstaub und Stickstoffdioxid
auf einem sehr niedrigen Niveau, das gegentber der Hintergrundbelastung in der Stadt nur
unwesentlich erhdht ist. Ausrichtung und Abst&nde der angrenzenden Gebaude ermdglichen
eine gute Durchluftung. Die verkehrliche Zusatzbelastung durch das Planvorhaben |&sst daher
auch fur diesen Stralenzug keine Uberschreitungen der geltenden Grenzwerte fur Luftschad-
stoffe erwarten.

Fur den Bereich der ZillestralRe weisen die Belastungskarten weder fiir Feinstaub noch fur
Stickstoffdioxid Belastungsabschnitte aus, die eine Grenzwertiiberschreitung wahrscheinlich
erscheinen lassen. Die Beltftungssituation dieser im Bereich des Bebauungsplanes in Haupt-
windrichtung verlaufenden Strallenachse stellt sich auch nach Realisierung des Planvorha-
bens als offen und gut dar: Die Bebauung kann aufgrund des groRen Abstandes des Bau-
marktes und seiner Ausrichtung mit lediglich einer Ecke des Gebaudes in Richtung Zillestralle
als einseitig bezeichnet werden. Die n&chste empfindliche Nutzung ist hier die ruckwartige
Wohnbebauung an der Stralle ,Goyenfeld”, die von der Zillestrale durch einen Grlinstreifen
getrennt ist. Die durch den Baumarkt bedingte verkehrliche Mehrbelastung auf der bereits heu-
te durchaus stark befahrenen Zillestrale ist mit 12,3 % nicht unerheblich. Dennoch l&sst sie
aufgrund der oben geschilderten guten Durchliiftungssituation eine Uberschreitung der Grenz-
werte angesichts der in der Belastungskarte des LANUV ermittelten Vorbelastungen, die deut-
lich unter den geltenden Grenzwerten liegen, nicht erwarten. Deshalb konnte auf die Erstellung
eines lufthygienischen Gutachtens fiir das Vorhaben verzichtet werden.

12. Altlasten

Aufgrund der friheren Nutzung des Plangebietes als Zechen- und Kokereistandort sind in der
Vergangenheit bereits umfangreiche Untersuchungen hinsichtlich méglicher Bodenverunreini-
gungen durchgefihrt worden. Diese haben zum Teil erhebliche Verunreinigungen im Unter-
grund bestatigt.

Fur das Gesamtgelande der Zeche Crone wurden Sanierungskonzepte (Nord und Stid) beauf-
tragt.

Fir das Sanierungskonzept Sud erfolgten die Untersuchungen durch das Ingenieurbiiro Geo-
technik-Institut-Dr.H6fer GmbH & Co. KG. Der genehmigte Sanierungsplan wird derzeit im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Teil | durchgefiihrt.

Altlastenuntersuchung

Zur Uberprifung der Altlastensituation wurden flachendeckend Rammkernsondierungen in ei-
nem engmaschigen Raster ausgefuihrt. Weiterhin wurden zur Uberprifung der Aufflillungen in
den vorhandenen Mieten grofl? angelegte Schirfe ausgefiihrt.

Grundsétzliche Bewertung der Ergebnisse

Die physikalisch-chemischen Untersuchungen ergeben im Gesamtbild im Vergleich zu vollig
unbelasteten Bdden Beeintrachtigungen durch kokereispezifische Schadstoffe. Insbesondere
sind die Auffullungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) angerei-
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chert. Darliber hinaus sind lokal auch Kohlenwasserstoffe (KW) leicht erhéht. Unter den z.T.
erhdhten Schwermetallkonzentrationen finden sich die Parameter Kupfer (Cu) und Quecksilber
(Hg), z.T. Chrom (Cr). Die Parameter Zink (Zn) und Blei (Pb) sind nur selten erhoht, tauchen
jedoch hin und wieder als Leitparameter in den Analysen auf.

In 11 von 33 festgelegten Sektoren sind Uberschreitungen der Zuordnungsklasse Z 2 festge-
stellt worden, wobei fur einen Sektor eine Sanierung empfohlen wird.

In drei weiteren Sektoren mussen Boden aufgrund der Uberschreitung der zulassigen Grenz-
werte bereits wahrend des Bodenabtrags durch geeignete Materialien ausgetauscht werden.
Die ausgekofferten Béden missen entsorgt werden. Durch gezielte ergdnzende Bodenauf-
schliisse und chemische Analysen kénnen die Verunreinigungen in den o.g. Sektoren ggf.
noch weiter eingegrenzt werden.

Ein Teil der auf dem Gelande verbliebenen Bodenmieten aus dem Abbruch ist ebenfalls zu
entsorgen. Insbesondere ist hier die vorhandene Bauschutt-/Millimiete im westlichen Planbe-
reich zu benennen, die Bestandteil des Sanierungsplanes Std ist und im Zuge der Umsetzung
des Planverfahrens beseitigt werden muss.

Sanierungsplane bedirfen einer Verbindlichkeitserklarung durch die Untere Bodenschutzbe-
hérde. Das Vorliegen dieser Verbindlichkeitserkldrungen ist Voraussetzung fur die Inkraftset-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Durchfithrung der Sanierungsplane ist
Voraussetzung fur die Erteilung von Baugenehmigungen.

Der genehmigte Sanierungsplan Std wird im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Teil | derzeit umgesetzt.

In Teilbereichen des Gesamtgelandes (Gewerbegebietsflache 6stlich der B 54 sowie nérdlich
und stdlich der HaupterschlieBungsstrale) kénnen in einem Bauantragsverfahren aufgrund
tiefreichender Bodenverunreinigungen Einschrankungen bezlglich der berbaubaren Flache
ausgesprochen werden. Zur Information wird das Plangebiet mit Ausnahme der bestehenden
Strallenflachen gemalk § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Flachen, deren Béden mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

In der textlichen Ausfiihrung dazu wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorhandenen
schédlichen Bodenverunreinigungen die Umsetzung der fur verbindlich erklarten Sanierungs-
plane Voraussetzung fur die Erteilung von Baugenehmigungen ist. Eine Bebauung im Freistel-
lungsverfahren (§ 67 Bau O NRW) ist nicht zulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass fur den Fall, dass bei Erdarbeiten, Bodenbewegun-
gen oder &hnlichen Mallnahmen Uber den bisherigen Kenntnisstand hinaus Anzeichen fir
schéadliche Bodenverdnderungen angetroffen werden, diese unverziglich dem Umweltamt der
Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehérde anzuzeigen sind. In solch einem Fall kénnen
die zustdndigen Behoérden weitergehende Schutz- oder Sanierungsmafnahmen fordern.

13. Bergbauliche Einwirkungen

Fur den stdlichen Planbereich, in dem eine Neubebauung auf den gewerblichen Flachen und
innerhalb des Sondergebietes vorgesehen ist, wurde das Ingenieurbiiro Geotechnik-Institut-
Dr.Hoéfer GmbH & Co. KG aufgrund der im Umfeld bekannten Thematik des oberflachennahen
Bergbaus mit der Durchfiihrung und Auswertung einer Grubenbildeinsichtnahme beauftragt.

Als Ergebnis der Gefahrdungsabschatzung wurde dargestellt, dass in dem Bereich etliche Flo-
ze ausstreichen, in denen Bergbau umgegangen ist und aus denen nachwirkungs- und ein-
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flussrelevante Einflisse zu erwarten sind. Es war zu vermuten, dass insbesondere im Nahbe-
reich des Stollens Christine und Schéndelle die angeschnittenen Fléze der Fidzgruppe Giron-
delle nahezu vollflachig abgebaut worden sind. Dartiber hinaus sind mehrere Tagesoffnungen
verzeichnet, von denen ebenfalls eine hohe Tagesbruchgefahr ausgeht.

Unabhangig davon befinden sich im Untersuchungsbereich zwei Tiefbauschachte der E.ON
AG, die in einem Sicherungskonzept berlicksichtigt werden miissen.

Als Folge der Erkenntnisse und der Empfehlungen wurde das Ingenieurbiiro Geotechnik-
Institut-Dr.H&fer GmbH & Co. KG mit der Ausschreibung und fachgutachterlichen Betreuung
von Such- und Erkundungsarbeiten beauftragt.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen weisen fiir die Fléze Girondelle 1, Giron-
delle 2 und Girondelle 3 einwirkungs- und nachwirkungsrelevanten Lockerzonen, Hohlraume
oder andere bergbauliche Hinterlassenschaften auf. Die Auswertung der Bohrergebnisse er-
gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine ausreichende Dauerstandsicherheit fur die vorge-
nannten Fléze im Untersuchungsbereich, wobei Abbaufelder im Fiéz Girondelle 3 nur begrenzt
festgestellt wurden.

Grundsatzlich ist insbesondere fir die Fléze Girondelle 1 und Girondelle 2 von einer hohen
Tagesbruchgefahr auszugehen, da lokal bereits Hochbruchprozesse mit den Erkundungsboh-
rungen dokumentiert wurden und der Abbau bis nahe an die Tagesoberflache gefiihrt wurde.
Zur Gewahrleistung der Dauerstandsicherheit sind daher Fldzverfullmainahmen erforderlich.
Im Hinblick auf die Standsicherheit der Tagesoberflache ist in diesen Bereichen zur Beseiti-
gung der Tagesbruchgefahr eine Verflllung erforderlich. Zur Vermeidung von Setzungsscha-
den mussen im Hinblick auf die geplante Baumafinahme weitere Sicherungsmafnahmen er-
agriffen werden. Daher wurde seitens des Ingenieurbiros Geotechnik-InstitutDr.Hofer GmbH &
Co. KG empfohlen, vor Beginn von Baumaflnahmen die Dauerstandsicherheit des Gelandes
wieder herzustellen und das geschadigte Gebirge so zu ertiichtigen, dass die tblichen Lasten
entsprechend schadenfrei abgeleitet werden kénnen. In den nicht iberbauten Bereichen - Ver-
kehrs- und Parkplatzflachen, Grunflachen - kdnnen ggf. Setzungen geringen Umfangs gedul-
det werden. In diesem Fall kann auf eine aufwandige Sanierung verzichtet werden. Derzeit
werden auf dem Geladnde erste Verfullmalnahmen zur Sicherung der Bergbaugefahrdung
durchgefihrt.

Im Untergrund der geplanten ErschlieBungstrasse sind bereichsweise Hohlrdume und Lo-
ckermassen aus bergbaulichen Tatigkeiten vorhanden, die als nachwirkungs- und einflussrele-
vant einzustufen sind. Eine Sanierung der Abbauflachen mittels Verfullung (Sicherung gegen
Tagesbruchgefahr) und Hangendvergitung (Verpressung) zur Vermeidung von bauwerks-
schéadlichen Setzungen ist erforderlich und erfolgt im Rahmen der Flachensanierung des
Grundstiicks.

Die im Bereich des Sondergebietes liegenden Tiefbauschachte Christine und Elisabeth befin-
den sich im Besitz der E.ON AG und werden regelmalig einer Flllstandskontrolle unterzogen.
Zur Gewahrleistung dieser Malinahmen ist es erforderlich, der E.ON AG Zugang zu diesen
Schéchten zu erméglichen. Im Rahmen der Abstimmungen mit der E.ON AG wurde festgelegt,
dass eine Uberbauung der Schachte maglich ist, sofern die Schachtkdpfe nach anerkannten
Regeln der Technik abgedeckt und gesichert werden. Hierzu wurde im Hause GID ein Siche-
rungskonzept ausgearbeitet, welches s&mtliche vorgenannten Anspriche erfullt. Durch diese
Sicherungsmalnahme kann auch der vorlaufig festgelegte Schachtschutzbereich entfallen.

Die Abdeckungen werden mit einer gut zuganglichen Revisionséffnung versehen. Diese Zu-
gangsoffnungen in Form von Kanaldeckeln erméglichen eine problemlose Befahrung des
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Schachtes und ggf. Nachbefillung. Die Abstimmung und Zustimmung hierzu ist bereits mit der
E.ON AG erfolgt.

Kennzeichnung im Bebauungsplan

Das Plangebiet wird geman § 9 Abs. 5 Nr. 2.BauGB als Einwirkungsbereich von ehemaligem,
oberflachennahem Bergbau gekennzeichnet.

Trotz der oben genannten Ausfilhrungen zur Sicherheit der Tiefbauschachte werden die fest-
gelegten Schachtschutzbereiche der beiden innerhalb des Plangebietes liegenden Schachte
der ehemaligen Zeche Crone im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gekennzeichnet. Dies
sind der ,Kunstschacht Elisabeth* (Schacht 1; Schachtschutzbereich 22,0 m Durchmesser)
und der Schacht ,Christine” (Schacht 2; Schachtschutzbereich 31,0 m Durchmesser).

Dartber hinaus liegt unterhalb der B 54 eine weitere Tageséffnung, deren vorlaufiger Schacht-
schutzbereich im nordwestlichen Bereich in das Plangebiet hineinragt. Aufgrund der geringen
Lagegenauigkeit des ehemaligen Schachtes (+/- 20 m) betragt der setzungs-, senkungs- und
einsturzgefahrdete Bereich insgesamt 55 m. Auch dieser Schachtschutzbereich wird, da er
zum Teil in den Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hineinragt,
entsprechend im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet.

14. Methan

In der Karte der potenziellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plangebiet der
Zone 0 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte nicht zu erwarten sind.

15. Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Daher wurde eine Luftbildauswertung bei
der Bezirksregierung Arnsberg beauftragt. In der Auswertung vom 15.03.2010 wurde durch
das Ordnungsamt der Stadt Dortmund mitgeteilt, dass der angegebene Bereich laut Uber-
sichtskarte des Staatlichen Kampfmittelraumdienstes, Bezirksregierung Arnsberg, durch einen
Blindgangerverdachtspunkt gefahrdet ist.

Es wird ferner auf folgende Punkte hingewiesen:

1. Zu bebauende Flachen und Baugruben missen abgesucht werden

2. Die Blindgangereinschlagstelle ist zu untersuchen
3. Die Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift ist bei weiteren Eingriffen anzuwenden

Das Uberprufen der Blindgangereinschlagstelle wurde von Seiten des Ingenieurbiiros Geo-
technik-Institut-Dr.Hofer GmbH & Co. KG veranlasst. Die Untersuchungen am konkreten
Blindgangerverdachtspunkt ergaben allerdings keine Hinweise auf einen Bombenblindgénger.

Da jedoch das Vorhandensein weiterer Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden kann, wird
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis auf die Vorgehens-
weise bei verdachtigen Funden aufgenommen.

16. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich nach
gegenwdrtigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerten Objekte. Auch das
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konkrete Vorhandensein von Bodendenkmalen ist nach heutigem Kenntnisstand nicht be-
kannt. Sollten im Zuge der Bauausfihrung Kultur- und sonstige Sachguter offenbar werden,
greift unmittelbar die Verpflichtung des § 16 DSchG NRW, wonach solche Funde zu melden
und unverandert zu belassen sind. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

17. Stidtebauliche Zahlenwerte

Raumlicher Geltungsbereich: ca. 5,01 ha
Baugebiete

Sondergebiet fiur grof¥flachigen Einzelhandel ca. 3,47 ha
Gewerbegebiet ca. 0,06 ha
Verkehrsflachen ‘

Offentliche Verkehrsflache ca. 1,00 ha
- davon neue HaupterschlieBungstrasse ca. 0,90 ha
- davon Anpassungen entlang Zillestralle ca. 0,10 ha
Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 0,48 ha

18. Kosten

Die Kosten, die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens (Herstellung der Au-
Renanlagen, Errichtung der erforderlichen Entwasserungsanlagen, Realisierung des stidlichen
Abschnittes der Planstralle einschlielllich Anpassungsmalnahmen und Signalisierung im
Kreuzungsbereich zur ZillestralRe) entstehen, werden durch den Vorhabentrager getragen.
Die entstehenden Kosten sind im Durchfilhrungsvertrag Teil B detailliert aufgefihrt.

Fur die Stadt Dortmund entstehen Kosten im Zusammenhang mit dem Bau des nérdlichen
Straflenabschnittes. Hierzu gehoren folgend aufgefiihrte geschéatzte Kosten fur den Grunder-
werb (im Bereich der Fitnesshalle) und fir den Bau der &ffentlichen Erschlielungsanlagen.

Grunderwerb: 17.160,00 € (brutto)
Straflenbau: 950.234,75 € (brutto)
Entwasserung: 648.276,30 € (brutto)  (Kanale und Regenriickhaltebecken)
Kosten insgesamt 1.615.671,10 € (brutto)

19. Auflistung der Gutachten

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens liegen folgende Gutach-
ten/Stellungnahmen vor:

1. Verkehrliche Untersuchung (Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Kaarst, Mai 2011)

2. Gutachten zu Gerauschemissionen und -immissionen (TUV Nord Systems, Essen, Mai
2011)
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3. Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Baumarktes mit Zoofachmarkt in Dortmund
(BBE Handelsberatung, KéIn, Mai 2011)

4. Sanierungsplan (GID Geotechnik Institut Dr. Hofer, Dortmund, April 2011)

5. Sanierungsplan - 1. Erganzung (GID Geotechnik Institut Dr. Héfer, Dortmund, Mai 2011)
6. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Planungsbiiro Drecker, Bottrop, Mai 2011)

7. Entwéasserungskonzept einschlieRlich Uberflutungsnachweis (KonstaPlan, Mai 2011)

8. Energiekonzept (IEE Ingenieurbiiro Energieeinsparung GmbH, Berlin, Mai 2011).

Der Umweltbericht (Planungsbiiro Kemper, Dorsten und Buro Drecker, Bottrop, Oktober 2011)
bildet Teil Il der Begriindung.
Dortmund, den 12.10.2011

LY

Nickisch
Stellv. Fachbereichsleiter




