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Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungs-
planes InW 125n - ehemalige Thier-Brauerei - befindet sich im Stadtbezirk Innenstadt-
West und umfasst einen Bereich sidlich des Westenhellwegs, éstlich der Martinstrale,
westlich der Potgasse, sudlich der Silberstrale, westlich der Hovelstrale und nérdlich
der Griinflache nérdlich des Hohen Walls.

Der Anderungsbereich beinhaltet das im rechtswirksamen Bebauungsplan ausgewie-
sene Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum” und damit in der Ge-
markung Dortmund, Flur 6 die Flurstiicke Nr. 92, 102, 128, 154, 234, 235, 320, 375,
377, 390, 392, deren Vereinigung zu einem Grundbuchgrundstiick wahrend des
Planéanderungsverfahrens erfolgt ist.

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichts- und Bestandsplan zu entnehmen.

Situation im Plandnderungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 ist im Zeitpunkt des Planverfahrens
den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n entsprechend
vollstandig mit einem mehrgeschossigen Einkaufszentrum bebaut. Der Versiegelungs-
grad entspricht der festgesetzten Grundfldchenzahl des Sondergebietes von 1,0.

Die fuRlaufige ErschlieBung erfolgt tiber mehrere Eingénge, tber die das Einkaufszent-
rum sowohl an die Hauptlauflagen der City wie auch die iibrige Umgebung angebunden
ist. Eine glésern Giberdachte Passage erméglicht zu den Offnungszeiten auch die Que-
rung in der Silberstrae. Das Einkaufszentrum verfligt in den oberen Etagen tber Park-
decks fur den Kfz-Verkehr, die (ber zwei Spindeln mit jeweils kombinierter Ein- und
Ausfahrt erschlossen sind. Die Parkdecks befinden sich in dem stdlich der Silberstrale
liegenden Hauptgebaudeteil des Einkaufszentrums. Das oberste Parkdeck ist offen,
ohne Uberdachung gestaltet. Die ebenfalls im rechtswirksamen Bebauungsplan fest-
gesetzten Zufahrtsbereiche liegen in der HovelstralRe und der MartinstralRe sidlich der
StralRe ,Grafenhof”.

Die Dachflachen des Einkaufszentrums sind mit Ausnahme von Oberlichtern, Einrich-
tungen der Gebaudetechnik und ErschlieBungsflachen begriint.

An den Plandnderungsbereich schlieRen sich unmittelbar &ffentliche ErschlieBungs-
strallen an, von denen die Martinstralbe, Potgasse sowie die Silberstralie als Mischver-
kehrsflachen und verkehrsberuhigte Bereiche ausgeflhrt sind. Stdlich an das Ein-
. kaufszentrum und das hier baulich integrierte ehemalige Verwaltungsgebaude der ehe-
maligen Thier-Brauerei schlief3t sich eine im Bebauungsplan InW 125n festgesetzte 6f-
fentliche Griinflache mit Baumbestand an. Die néhere Umgebung des Einkaufszent-
rums ist durch innenstadttypische, mehrgeschossige Gebaude geprégt, zu denen Ver-
waltungsgebédude, ein Hotel, Parkhauser, Kaufhduser, Theatergebadude sowie kleintei-
lig gemischt genutzte Gebadude und einzelne Wohnbauten zahlen. Die nahere Umge-
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bung ist im rechtswirksamen Bebauungsplan InW 109 - City - als Kerngebiet ausgewie-
sen. Immissionsschutzkonflikte sind in dieser seit der Eréffnung des Einkaufszentrums
Ende 2011 bestehenden Nachbarschaft nicht zu erkennen.

3. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der seit dem 18.12.2009 rechtswirksame Bebauungsplan InW 125n - ehemalige Thier-
Brauerei - setzt in der Hauptsache ein Sondergebiet gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO fur
grofRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® fest und ist
die planungsrechtliche Grundlage fiir die zwischen 2009 und 2011 erfolgte Errichtung
des Einkaufszentrums ,Thier-Galerie" in der Dortmunder City. Das Einkaufszentrum
wurde auf dem vormals brachliegenden Areal der ehemaligen Thier-Brauerei gebaut.

Die Hamburger ECE hat sich als Betreiberin des von ihr errichteten Einkaufszentrums
,Thier-Galerie" mit dem Ansinnen an die Stadt Dortmund gewandt, ihr durch eine Be-
bauungsplandnderung eine héhere planungsrechtliche Flexibilitat bei der Vermietung
und Belegung der Ladeneinheiten des Einkaufszentrums zu ermdglichen, als sie der-
zeit im Rahmen der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes InW 125n ge-
geben ist. Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt fiir das Einkaufszentrum aufbau-
end auf dem zur Planaufstellung erstellten Einzelhandelsgutachten von 2008 eine ma-
ximale Gesamtverkaufsflache von 33.000 gm sowie gesonderte Verkaufsflachenober-
grenzen fur jede Einzelhandelsbranche bzw. jedes zentrenrelevante Sortiment, das an-
geboten werden darf, fest. Wahrend die festgesetzte Gesamtverkaufsflache von 33.000
gm beibehalten wird, hat die ECE darum gebeten, die Verkaufsflachenobergrenzen fur
einige Sortimentsgruppen, u.a. fur Bekleidung, Schuhe (siehe Pkt. 5), im Bebauungs-
plan zu erhéhen. Fir den Bereich der Unterhaltungselektronik ist hingegen eine Absen-
kung der zulassigen Verkaufsflachenobergrenze vorgesehen. Zusétzlich zu dieser An-
passung der Verkaufsflachenobergrenzen in zentrenrelevanten Sortimenten beinhaltet
die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n auch die Einfuhrung von Verkaufs-
flachenkontingenten fur Sortimente, die in Dortmund gemaR der zuletzt im Jahr 2013
vom Rat der Stadt beschlossenen Dortmunder Sortimentsliste als nicht-zentrenrelevant
gelten. Bauliche Veranderungen des Einkaufszentrums oder Anderungen der entspre-
chenden Festsetzungen des Bebauungsplanes sind nicht vorgesehen.

Hintergrund fur diese gewlinschte erhéhte Flexibilitat des Branchenmixes des Einkaufs-
zentrums sind die durch die ECE festgestellten deutlichen Rickgange der Besucher-
frequenzen im Einkaufszentrum seit seiner Eréffnung Ende 2011. Die ECE hat durch
das Einzelhandelsgutachterbiro Dr. Lademann & Partner eigene Zahlungen aufberei-
ten lassen’, die einen Ruckgang der taglichen Besucherfrequenzen im Einkaufszent-
rum zwischen 2012 als erstem vollen Geschéaftsjahr und dem Jahr 2018 um 15 % wie-
dergeben. Dabei wird der starkste Rickgang der Besucherfrequenzen mit 5,8% zwi-
schen 2017 und 2018 festgehalten. In absoluten Zahlen sind die Besucherzahlen von

! vgl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund — Stellungnahme zur Prognose von kiinftigen Besu-
cherfrequenzen, Méarz 2019 )
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knapp 35.500 Besuchern pro Tag in 2012 auf gut 30.000 Besucher pro Tag in 2018
gefallen.

Die Hamburger ECE strebt an, durch die Moglichkeit einer Erhéhung von Angeboten in
verschiedenen Einzelhandelsbranchen und damit insgesamt auch ein hoheres Mal® an
Flexibilitat das Flachen- und Sortimentsprogramm kundenadaquater steuern zu kénnen
und dadurch die Kundenakzeptanz und Besuchshaufigkeit des Einkaufszentrums wie-
der zu stabilisieren. Der Einzelhandelsgutachter geht aber davon aus, dass auch mit
der angestrebten verbesserten Steuerung des Sortimentsmixes nicht mehr die Besu-
cherfreq'uenzen der ersten Jahre nach der Eroffnung wieder erreicht werden kénnen,
sondern dass sich im besten Fall mittelfristig Besucherzahlen wie im Jahr 2016 (circa
32.500 Besucher pro Tag) erzielen lassen?.

In stadtentwicklungsplanerischer und stadtebaulicher Hinsicht ist das seitens der ECE
an die Stadt herangetragene Ansinnen einer Veranderung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes auch unter Berticksichtigung der urspriinglichen mit der Aufstellung des
rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n verfolgten planerischen Ziele zu bewer-
ten. Denn die stadtebauliche Zielsetzung der mit dem Bebauungsplan InW 125n er-
mdéglichten Ansiedlung eines Einkaufszentrums war und ist es auch weiterhin, einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung und Starkung der oberzentralen Funktion der Dortmun-
der City sowie der Stadt Dortmund insgesamt zu leisten. Gleichzeitig sollte der bis dato
untergenutzte und teilweise stadtebaulich vernachlassigte Bereich der ehemaligen
Thier-Brauerei durch attraktive Nutzungen reaktiviert und als unmittelbarer Teil der City
innerhalb des Wallringes wieder an die bestehenden Citylagen, d.h. insbesondere auch
an den Hellweg, angeschlossen werden. Diese Ubergeordneten stadtebaulichen und
stadtentwicklungsplanerischen Ziele bildeten spéatestens seit dem vom Rat der Stadt
beschlossenen Citykonzept 2000 sowie den Ratsbeschliissen zum Gesamtstédtischen
Einzelhandelskonzept und Masterplan Einzelhandel stets die Vorgaben fur die Cityent-
wicklung und fir die Reaktivierung der Brache der ehemaligen Thier-Brauerei. Spates-
tens mit der Aufgabe der Planungen firr ein Multithemen-Center auf dem Dortmunder
Hauptbahnhof war die ehemalige Brauereifldche wieder der favorisierte Standort fur die
Ansiedlung eines Einkaufszentrums geworden.

Durch die vom Hamburger Handelskonzern und Entwickler von Einkaufszentren ECE
realisierte Errichtung des Einkaufszentrums konnten die stadtebaulichen Ziele der Re-
aktivierung dieses Citybereiches und der Starkung der oberzentralen Funktion umge-
setzt werden. Insbesondere die mehrfache Offnung des Einkaufszentrums gerade zur
City hat daftir gesorgt, dass die planerisch gewollten neuen Laufbeziehungen fir Pas-
santen entstanden sind und Nachfolgeinvestitionen im Umfeld zu einer Attraktivierung
dieses Citybereiches gefihrt haben.

Ein Attraktivitatsverlust des Einkaufszentrums wiirde daher den grundlegenden mit der
urspriinglichen Planaufstellung verbundenen und nach wie vor giltigen stadtebaulichen
und stadtentwicklungsplanerischen Zielen zuwiderlaufen.

2 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund — Stellungnahme zur Prognose von kiinftigen Besu-
cherfrequenzen, Marz 2019
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Daher ist die Anpassung der entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
InW 125n im Rahmen der Anderung Nr. 1 als Beitrag zur Sicherung der fur die Dort-
munder City und ihre oberzentrale Funktion wichtigen Magnetwirkung des Einkaufs-
zentrums sinnvoll. Die Erhéhung der Verkaufsfldchenobergrenzen fur bestimmte Sorti- |
mentsgruppen wird auf der Grundlage einer Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung
samt Erganzung?® vorgenommen, in deren Rahmen die kommunale und regionale Ver-
traglichkeit Uberprift und nachgewiesen wurde (siehe Pkt. 4.1).

4, Bestehendes Planungsrecht
4.1 Ziele der Raumordnung, Regionales Einzelhandelskonzept, Masterplan Einzel-
handel

Auf die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n als Vorhaben zur Anderung
eines Einkaufszentrums mit ibergemeindlichem Einzugsbereich sind insbesondere die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sowie die Vorgaben des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Be-
reiche sowie des Masterplans Einzelhandel als dem kommunalen Einzelhandelskon-
zept der Stadt Dortmund anzuwenden.

Die Anderung Nr. 1 ist an die in dem inklusive am 06. August 2019 in Kraft getretener
Anderung rechtswirksamen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) sowie
dem seit August 2004 rechtswirksamen Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan Arns-
berg - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil - (GEP), festgelegten und
zu beachtenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach § 1 Abs. 4 BauGB
angepasst. Die diesbeziglichen raumordnerischen Grundséatze werden berlicksichtigt.
Dies gilt auch fir die in dem Entwurf (Stand April 2018) des in Aufstellung befindlichen
Regionalplans Ruhr (Regionalplanentwurf) enthaltenen Ziele und Grundsétze.

Die fir die Anderung Nr. 1 grundsétzlich relevanten landes- und regionalplanerischen
Erfordernisse der Raumordnung umfassen dabei allgemeine Vorgaben fir die Sied-
lungsentwicklung sowie konkrete Vorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung.

Allgemeine Vorgaben zur Siedlungsentwickliung

Der LEP (Ziele 2.1, 2.3, 6.1-1, -4, Grundsétze 2.2, 6.1-2, -3, 6.1-5 - 6.1-9) sowie GEP
(Ziele 1, 3, 4) und Regionalplanentwurf (Ziel 1.1-1, Grundséatze 1.1-2 - 1.1-13) geben
Ubereinstimmend eine nachhaltige und flachensparende und freiraumschonende Sied-
lungsentwicklung fir die jeweils nachgelagerten Planungsebenen und in letzter Konse-
guenz die kommunale Bauleitplanung vor. Die Siedlungsentwicklung ist auf das im LEP
definierte hierarchische Zentrale-Orte-System auszurichten und damit dezentral zu
konzentrieren. Die zentralen Orte vereinigen unterschiedlichste &ffentliche und private
Funktionen wie auch Infrastruktur und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge. Durch

3 vgl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertréglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen, Dezember 2018 sowie Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Anderung der Sortimentsgrenzen: Erganzung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Marz 2020.



=% g

diese kompakte Siedlungsentwicklung soll neben einer Reduzierung des Freiflachen-
verbrauchs auch eine méglichst flichendeckende Versorgungsstruktur im Sinne gleich-
wertiger Lebensverhéltnisse in allen Landesteilen gewahrleistet werden.. Die einzelnen
zentralen Orte Ubernehmen dabei i.R. der Zentrale-Orte-Hierarchie abgestufte Versor-
gungsfunktionen zwischen der grundzentralen Nahversorgung und der oberzentralen
Versorgung auch von Umlandgemeinden mit langerfristigen Bedarfsgltern. Die Aus-
richtung auf die zentralen Orte bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln soll der Umsetzung einer verkehrssparsamen integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung dienen. Der LEP sieht geméaR Grundsatz 6.1-5 das Leitbild der
,nachhaltigen Europaischen Stadt* mit einer kompakten, die jeweiligen Zentren star-
kenden Siedlungsentwicklung vor. Konkretisierend sollen dem Grundsatz 1.1-2 des Re-
gionalplanentwurfes folgend die Ober- und Mittelzentren durch die Konzentration ent-
sprechender zentraler Einrichtungen gestarkt und weiterentwickelt werden. In LEP,
GEP und Regionalplanentwurf wird analog zur ,Bodenschutzklausel* des BauGB der
Innenentwicklung Vorrang vor der Fldcheninanspruchnahme im AuRenbereich einge-
rdumt, wobei im Sinne einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung Brachflachen i.R.
eines Flachenrecycling vorrangig wiedergenutzt werden sollen.

Die Anderung Nr. 1 entspricht diesen raumordnerischen Erfordernissen von LEP, GEP
und Regionalplanentwurf. Sie dient der Siéherung eines Einkaufszentrums als Magnet-
betrieb der Dortmunder City und damit eines wichtigen Bausteines der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Dortmund insgesamt. Uber die groRe Néhe zum Dort-
munder Hauptbahnhof besteht auch eine umweltvertragliche verkehrliche Erreichbar-
keit des Einkaufszentrums im Sinne der landesplanerischen Vorgaben. Das Einkaufs-
zentrum selbst stellt eine gelungene Innenentwicklungsmalnahme dar, da es i.R. der
Reaktivierung einer innerstadtischen Brauereibrache realisiert wurde. Der rechtswirk-
same Bebauungsplan InW 125n sichert zugleich die vorhandene 6ffentliche Grinflache
am Wall planungsrechtlich ab. Diese vor dem Hintergrund des Klimawandels wichtige
Erhaltungsfestsetzung bleibt dem im LEP enthaltenen Grundsatz 6.1-7 zu einer ener-
gieeffizienten und klimagerechten Siedlungsentwicklung entsprechend von der Ande-
rung Nr. 1 unberiihrt. Durch die Anderung Nr. 1 wird eine Dachbegriinungsfestsetzung
eingefihrt (vgl. Pkt. 5).

Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung

Die raumordnerischen Erfordernisse zum Schutz und zur Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie der Nahversorgung werden in LEP, GEP und Regionalplan-
entwurf i.R. expliziter Vorgaben zur Steuerung grofflachiger Einzelhandelsvorhaben
konkretisiert. '

Vorhabenstandort in ASB

Das Ziel Nr. 6.5-1 des LEP und das Ziel Nr. 1.11-1 des Regionalplanentwurfes geben
Ubereinstimmend vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und fest-
gesetzt werden dirfen. Der GEP gibt in Festlegung Nr. (1) des Ziels Nr. 13 die vorran-
gige Lage in ASB vor. Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n entspricht
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diesen Vorgaben. Das im rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n ausgewiesene
Sondergebiet ;Einkaufszentrum® liegt in einem sowohl in dem rechtswirksamen wie
auch in dem in Aufstellung befindlichen Regicnalplan festgelegten ASB. Gleiches gilt
fur die Darstellung des Vorhabenstandortes als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® (EKZ) im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Dortmund. |

Vorhabenstandort in zentralem Versorgungsbereich

Ziel Nr. 6.5-2 des LEP gibt fur die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fir grolfldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten die Lage in einem zentralen Versorgungsbereich vor. Die Festlegung Nr. (2)
des Ziels Nr. 13 des GEP bestimmt, dass u.a. Vorhaben zur Erweiterung oder Sorti-
mentsanderung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe sich rdumlich und funktional auf
die geeigneten zentralen Bereiche der Standortkommune (Zentren) auszurichten ha-
ben. Das Ziel Nr, 1.11-2 des Regionalplanentwurfes ist gleichlautend mit dem Ziel Nr.
6.5-2 des LEP. Die Anderung Nr. 1 entspricht diesen Vorgaben. Im Rahmen der Ande-
rung Nr. 1 erfolgt keine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums
oder eine grundlegende Sortimentsdnderung, sondern eine Erhdhung einzelner sorti-
mentsspezifischer Verkaufsflachenobergrenzen fir zentrenrelevante Sortimente sowie
die Neuaufnahme bestimmter nicht-zentrenrelevanter Sortimente als Angebotsergan-
zung (vgl. Pkt. 5). Es handelt sich auch bei Berlicksichtigung der nunmehr zusatzlich
geplanten nicht-zentrenrelevanten Sortimente weiterhin um ein Planvorhaben mit Kern-
sortimenten, die sowohl gemaR der Sortimentsliste der Anlage 1 des LEP wie auch
gemal der vom Rat der Stadt Dortmund am 21.03.2013 beschlossenen Dortmunder
- Sortimentsliste als zentrenrelevant einzustufen sind. Die geplante Erhéhung der bisher
im rechtswirksamen Bebauungsplan zuldssigen Verkaufsflichenobergrenze fir das
Sortiment ,Gesundheit- und Kérperpflege" betrifft darliber hinaus den Bereich der Nah-
versorgung. Der Standort des Planvorhabens liegt in einem bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich, dargestellt im rechtswirksamen Flachennutzungsplan und dem Mas-
terplan Einzelhandel der Stadt Dortmund. Mit der unmittelbaren Lage innerhalb des
Wallringes der Dortmunder City ist der Vorhabenstandort sowohl raumlich wie auch
funktional dem geeigneten zentralen Versorgungsbereich Dortmunds zugeordnet. Im
LEP und GEP, entsprechend auch Regionalplanentwurf, ist Dortmund als Oberzentrum
festgelegt. Die City ist der ranghdchste zentrale Versorgungsbereich innerhalb der hie-
rarchischen Dortmunder Zentrenstruktur und besitzt nicht nur bzgl. der Einzelhandels-
und Versorgungsaufgaben oberzentrale Funktionen. So halt der GEP im Rahmen sei-
nes Regionalen Ordnungskonzeptes fir die Dortmunder City die Konzentration ober-
zentraler Einrichtungen fést. Die Anderung Nr. 1 entspricht damit auch gleichzeitig Ziel
2.1 sowie Grundsatz 2-2 des LEP zur Ausrichtung der raumlichen Entwicklung auf das
im LEP festgelegte Zentrale-Orte-System zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern
unterschiedlicher Bedarfsstufen innerhalb zumutbarer Entfernungen in allen Landestei-
len (s.0.).



OPNV-Anschluss

Im Zusammenhang mit diesen standortbezogenen landes- und regionalplanerischen
Vorgaben stehen die zu beachtende Festlegung Nr. (6) des Ziels Nr. 13 im GEP und
der im Regionalplanentwurf enthaltene Grundsatz der Raumordnung Nr. 1.11-12. Diese
geben vor, dass fur grolflachige Einzelhandelsvorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
ein Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr gewahrleistet werden muss
bzw. soll. Der Regionalplanentwurf sieht bei EinzelhandelsgroRvorhaben mit besonders
hohem zu erwartendem Besucheraufkommen vor, dass ein Anschluss an den o6ffentli-
chen Schienenpersonennahverkehr vorhanden sein soll. Auch diese Vorgaben werden
im Rahmen der Anderung Nr. 1 eingehalten, da das Sondergebiet deutlich weniger als
500 m vom Dortmunder Hauptbahnhof als regionalem und {iberregionalem Knoten-
punkt des Schienenpersonennahverkehrs entfernt liegt.

Beeintrachtigungsverbot

Ziel Nr. 6.5-3 des LEP - sowie gleichlautendes Ziel Nr. 1.11-3 des Regionalplanentwur-
fes - beinhaltet das Beeintrachtigungsverbot, demzufolge Planungen grofflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen dirfen. Die Festlegungen Nr. (2) und
(3) des Ziels Nr. 13 im GEP geben vor, dass entsprechende Vorhaben die sortiments-
spezifische Kaufkraft des Versorgungsbereiches zu beachten haben und die Entwick-
lung der benachbarten Zentrenstruktur sowie die Versorgungsfunktion und die verbrau-
chernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigen durfen. Die Festlegung Nr. (4)
des GEP beinhaltet die Vorschrift, dass Einrichtungen der Nahversorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs sich am innergemeindlichen Zentrensystem / am System der ge-
meindlichen Nahversorgungsbereiche orientieren missen und die Nahversorgung vor
Ort nicht durch die Schaffung von neuen grofflachigen Lebensmittelangeboten an
Grof3standorten unterlaufen werden darf. Ziel ist eine ausreichende, ausgewogene und
wohnungsnahe Nahversorgung. Die Anderung Nr. 1 entspricht diesen Vorgaben.

Gemal LEP tbernimmt die Stadt Dortmund aufgrund ihrer zentralortlichen Rolle als
Oberzentrum Uber die Grundversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs hinausrei-
chende Versorgungsfunktionen fur die héherwertige Versorgung auch im Umland lie-
gender Kommunen im mittel- und langfristigen Bedarf. Dieser landesplanerischen
Funktion im Zentrale-Orte-System entsprach die urspriingliche Ansiedlung des Ein-
kaufszentrums Thier-Galerie und entspricht auch die Anderung Nr. 1, da sie der Siche-
rung des Einkaufszentrums als Uberértlichem Magnetbetrieb fur die Dortmunder City
mit oberzentraler Bedeutung dient. Auch unter Berlicksichtigung der landesplanerisch
vorgegebenen oberzentralen Funktion und als Konsequenz damit verbundener Kauf-
kraftzuflisse aus anderen Nachbarkommunen sind dem landesplanerischen Beein-
- trachtigungsverbot folgend im Rahmen von Planungen grof¥flachiger Einzelhandelsvor-
haben wesentliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche nicht nur inner-
halb der Ansiedlungsgemeinde, sondern auch in Nachbarkommunen des Einzugsbe-
reiches auszuschlieen. Zur Definition wesentlicher Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche verweist der LEP auf die geltende Rechtsprechung, der zufolge die
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Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches so weit-
gehend ist, dass dieser seinen Versorgungsauftrag insgesamt oder hinsichtlich einzel-
ner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kann. Der LEP benennt als einen
ersten Anhaltspunkt fir die Annahme einer Funktionsstérung einen zu erwartenden
Umsatzverlust in zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von circa 10 %.
Von den konkreten, gegebenenfalls auch stadtebaulichen Gegebenheiten des Einzel-
falls ist abhangig, ob ein solcher Umsatzverlust auch in stadtebaulich wirksame und
nicht nur unwesentliche Beeintrachtigungen eines zentralen Versorgungsbereiches
umschlagen kann.

- Die potentiellen Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche

und die Nahversorgung in Dortmund wie auch in Nachbarkommunen des Einzugsge-
bietes wurden durch eine fachgutachterliche Prognose?* der zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen ermittelt und als vertraglich bewertet.

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens wurde sortimentsspezifisch ermittelt, welche
potentiellen Umsatzverlagerungseffekte die moglichen Anhebungen der geplanten Ver-
kaufsflachenobergrenzen und der damit theoretisch erzielbare Zusatzumsatz des Ein-
kaufszentrums hervorrufen kénnten. Dabei wurde das jeweils sortimentsspezifische
Kaufkraftpotential der Stadt Dortmund sowie in den Nachbargemeinden des Einzugs-
bereiches des Einkaufszentrums beriicksichtigt. Negative Bevolkerungsprognosen flr
einige Umlandgemeinden wurden den gutachterlichen Berechnungen zugrunde gelegt.

Auswirkungsprognose fiir zentrenrelevante® Sortimente

Zur Bewertung der prognostizierten Umsatzverlagerungen aus zentralen Versorgungs-
bereichen wurde fiir die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen in zentrenrelevanten
Sortimenten bzw. Sortimentsgruppen® (vgl. Pkt. 5) analog zu dem Einzelhandelsgut-
achten der Planaufstellung aus dem Jahr 2008 ein Schwellenwert von 7,5 % als Ver-
traglichkeitsmaRstab zugrunde gelegt’. Dieser MaRstab ist daher noch deutlich niedri-
ger und im Sinne des Schutzzweckes strenger angelegt als der im LEP angefihrte
Schwellenwert von 10 %.

Den Kernbereich des Einzugsbereichs des Vorhabens bildet das Dortmunder Stadtge-
biet mit der City sowie den zehn Stadtbezirkszentren als zentrale Versorgungsbereiche.
Der an den Kernbereich anschlieBende Nahbereich umfasst die unmittelbar an Dort-
mund angrenzenden Kommunen.

4 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen, Dezember 2018 sowie Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Anderung der Sortimentsgrenzen: Ergénzung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Méarz 2020.

3 zentrenrelevante Sortimente gemaR Dortmunder Sortimentsliste von 2013

6 Die i.R. der Anderung Nr. 1 festgesetzten Sortimentsgruppen samt jeweiliger Aufiistung der einzelnen Sorti-

mente sind der Dortmunder Sortimentsliste entsprechend differenzierter als die subsummierenden Einzelhandels-

branchenbegriffe der Einzelhandelsuntersuchung. Deren Anhang beinhaltet eine entsprechende Zuordnung der

Sortimente der Dortmunder Sortimentsliste zu den Branchen als Oberbegriffen. vgl. Dr. Lademann & Partner, Die

Thier-Galerie in Dortmund - Vertréglichkeitsuntersuchung zur Anderung der Sortimentsgrenzen, Dezember 2018

7 ebd.
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Als Ergebnis der gutachterlichen Auswirkungsprognose ist festzuhalten, dass grund-
satzlich aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen die héchs-
ten Umsatzumverteilungen in der Dortmunder City selbst zu erwarten sind. Die héchs-
ten Umsatzumverteilungen werden in der Sortimentsgruppe ,Augenoptik, Horgerate®
prognostiziert. Die berlicksichtigte maximale Quote von 7,5 % Umsatzumverteilung
wird aber in allen Sortimenten eingehalten bzw. bleibt in den meisten Sortimenten sogar
deutlich unterschritten. Im einzelnen sind Umsatzumverteilungsquoten von 4,7 % im
Bereich ,Apothekenwaren, Drogeriewaren, medizinische u. orthopadische Artikel, Par-
fumerie u. Kosmetikartikel“, 0,9 % bei Bekleidung, 2,3 % bei ,Schuhe, Lederwaren /
Taschen / Koffer / Regenschirme®, 1,9 % bei ,Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meter-
ware / Stoffe / Wolle, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- u. Tischwasche, Kunstgewerbe;
Bilder, Bilderrahmen®, 2,0 % bei ,Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik®, 5,8 % |
bei ,Uhren, Schmuck® und 3,9 % im Bereich ,Sport" ermittelt worden.

Die entsprechenden sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilungsquoten lie-
gen in den Dortmunder Stadtbezirkszentren deutlich niedriger. In vielen Sortiments-
gruppen (z.B. Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik) sind in den Stadtbezirks-
zentren keine rechnerisch nachweisbaren Umverteilungen (< 0,1 Mio. €) zu erwarten.
Die héchsten Umsatzumverteilungsquoten in den Stadtbezirkszentren sind in den Sor-
timenten ,Augenoptik, Hérgerate* sowie ,Uhren, Schmuck® berechnet worden, halten
aber auch hier (Nordstadt, Neue Mitte Eving, Brackel, Aplerbeck, Horde, Hombruch,
Mengede) bei Umsetzung der Verkleinerung der beiden untersuchten Verkaufsflachen-
dimensionen auf das nun den Festsetzungen der Anderung Nr. 1 zugrunde liegende
MaR die Quote von maximal 7,5% ein. Im Bereich ,Apothekenwaren, Drogeriewaren,
medizinische u. orthopadische Artikel, Parfimerie u. Kosmetikartikel" sind im Stadtbe-
zirkszentrum Nordstadt dhnliche Umverteilungen (4,8 %) wie in der City zu erwarten. In
den Ubrigen Stadtbezirken liegen auch in diesem Sortiment die gutachterlich erwarteten
Umverteilungen deutlich niedriger. Im Sortiment , Bekleidung" sind in allen Stadtbezirks-
zentren entweder Umsatzumverteilungen in nicht rechnerisch nachweisbarer Héhe o-
der in Héhe von unter 1 % prognostiziert worden. Im Bereich ,Schuhe, Lederwaren /
Taschen / Koffer / Regenschirme” werden Umsatzumverteilungen in rechnerisch nach-
weisbarer Héhe nur fur das Stadtbezirkszentrum Hombruch (2,2 %) ermittelt.

Die zu erwartenden Umsatzverlagerungsquoten wurden fur alle nachbargemeindlichen
Innenstadte berechnet, die im Nahbereich des Vorhabens liegen, d.h. die Innenstadte
von Liunen, Witten, Bergkamen, Kamen, Unna, Holzwickede, Schwerte, Herdecke,
Castrop-Rauxel, Herne, Recklinghausen und Waltrop. In den meisten zentrenrelevan-
ten Sortimenten werden durch die Anderung Nr. 1 keine rechnerisch nachweisbaren
Umsatzabfliisse aus diesen zentralen Versorgungsbereichen hervorgerufen. Im Sorti-
ment ,Bekleidung” werden entweder keine rechnerisch nachweisbaren (Kamen, Holz-
wickede, Herdecke, Waltrop) oder nur sehr niedrige Umsatzabflisse in H6he von we-
niger als 1 % (Lunen, Witten, Bergkamen, Unna, Schwerte, Castrop-Rauxel, Herne,
Recklinghausen) verursacht. In der Sortimentsgruppe ,Schuhe, Lederwaren / Taschen
/ Koffer / Regenschirme” sind entweder keine nachweisbaren (Kamen, Holzwickede,
Schwerte, Herdecke, Waltrop) oder ebenfalls sehr niedrige Umsatzabflisse in Hohe
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von maximal 2 % (Lunen, Witten, Bergkamen, Unna, Castrop-Rauxel, Herne, Recklin-
ghausen) prognostiziert worden. Im Sortimentsbereich ,Sport* werden nur fur die In-
nenstadt von Recklinghausen Umsatzverluste (2,5 %) erwartet. Die hochsten Umsatz-
verlagerungseffekte werden durch die Anderung Nr. 1 auch in den Innenstédten des
Nahbereiches in den beiden Sortimentsgruppen ,Augenoptik, Hérgerate" sowie ,Uhren
& Schmuck” prognostiziert. Diese liegen bei ,Augenoptik, Horgerate" zwischen 5,4 %
und 6,5 % und bei ,Uhren & Schmuck" zwischen 5,9 % und 7,5 %®. Fur die Innenstédte
von Bergkamen, Holzwickede werden keine nachweisbaren Umsatzverlagerungsef-
fekte berechnet. Zu beriicksichtigen ist bei den genannten Umsatzverlagerungsquoten,
dass diese fur die urspriinglichen EingangsgréfRen von 1.500 gm ,Augenoptik, Hoérge-
rate* und 1.500 gm ,Uhren & Schmuck" berechnet wurden, die entsprechenden Ver-
kaufsflachen in den Festsetzungen der Anderung Nr. 1 aber auf 1.450 gm ,Augenoptik,
Horgerate" und 1.400 gm ,Uhren & Schmuck” reduziert wurden. Diese Fléchenreduzie-
rung wurde durchgefihrt, um die gesetzte maximale Umverteilungsquote von 7,5% in
der Dortmunder City einzuhalten, so dass auch fiir die nachbargemeindlichen Innen-
stadte unter Beriicksichtigung der 'reduzierten, der Anderung Nr. 1 zugrunde liegenden
Verkaufsflichen von niedrigeren Umsatzabflussquoten auszugehen ist.

Im Ergebnis hilt das Gutachterbiire® fest, dass bei der Umsetzung der geplanten Ver-
anderungen der zentrenrelevanten Sortimentsverkaufsflachen aufgrund der in allen
Fallen eingehaltenen MalRgabe von maximal 7,5 % Umsatzumverteilung keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des
Vorhabens zu erwarten sind. Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung durch die Erhdhung der Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe ,Apothekenwa-
ren, Drogeriewaren, medizinische u. orthopéadische Artikel, Parfimerie u. Kosmetikarti-
kel" werden fachgutachterlich weitgehend ausgeschlossen. Fir die nachbargemeindli-
chen Innenstadte werden keine rechnerisch nachweisbaren Umsatzabflisse prognos-
tiziert und in den zentralen Versorgungsbereichen von Dortmund wird die gesetzte ma-
ximale Quote von 7,5 % durch die berechneten vorhabenbedingten Abflusse deutlich
unterschritten. Fur wohnortnahe Nahversorgungsstandorte auerhalb der Zentren wird
mit noch geringeren Auswirkungen gerechnet.

Auswirkungsprognose fiir nicht-zentrenrelevante' Sortimente

Neben den Auswirkungen der Anderung Nr. 1 in den gem&R LEP sowie der Dortmunder
Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortimenten sind auch die Auswirkungen bestimmter
nicht-zentrenrelevanter Sortimente fachgutachterlich'’ tiberprift worden.

8 Augenoptik, Hérgerate": Linen 6,1%, Witten 6,0%, Kamen 6,0%, Unna 6,1%, Schwerte 6,3%, Herdecke 6,4%,
Castrop-Rauxel 6,2%, Herne 5,5%, Recklinghausen 5,4%, Waltrop 6,2%. ,Uhren & Schmuck": Liinen 6,8%,
Witten 6,6%, Kamen 7,5%, Unna 6,9%, Schwerte 7,4%, Herdecke 7,4%, Castrop-Rauxel 6,8%, Herne 6,0%,
Recklinghausen 5,9%, Waltrop 7,2%.

? vgl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen, Dezember 2018.

19 hicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR Dortmunder Sortimentsliste von 2013

1 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen: Ergénzung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Marz 2020
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Dabei handelt es sich um Sortimente, die gemaR der Dortmunder Sortimentsliste in
Dortmund zwar nicht als zentrenrelevant gelten, die aber funktional sinnvolle Erganzun-
gen von Einkaufszentren darstellen und deshalb in die Positivliste der im Sondergebiet
zulassigen Einzelhandelssortimente (vgl. Pki. 5) aufgenommen werden. Entspre-
chende Sortimente, wie z.B. ElektrogroRgerate, werden teilweise als erganzende
Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Schwerpunkt an-
geboten. Sie gelten auch geman der im LEP enthaltenen Sortimentsliste nicht als zen-
trenrelevant. Einige der Sortimente sind aber in einzelnen zentralen Versorgungsberei-
chen in Dortmund in unterschiedlichem Umfang vorhanden und werden in bestimmten
Nachbargemeinden des Dortmunder Umlandes im Rahmen der jeweiligen lokalen Sor-
timentslisten als zentrenrelevant gewertet. So werden beispielsweise ,Bettwaren / Mat-
ratzen“, ,Campingartikel und Zubehor”, ,Lampen, Leuchten, Leuchtmittel” in der Stadt
Bochum, ,Kinderwagen“ in der Stadt Lunen und ,Fahrrader und technisches Zubehor”
in den Kommunen Bochum, Liinen und Schwerte als zentrenrelevant gewertet. Daher -
wurden auch die potentiellen Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenkontingente
in den in Dortmund nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen auf zentrale Versor-
gungsbereiche fachgutachterlich untersucht. '

Flr jede der geplanten Sortimentsgruppen wurde fachgutachterlich eine Vertraglich-
keitsberechnung unter Einhaltung eines Schwellenwerts von maximal 10 % Umsatzver-
lagerung aus den am starksten betroffenen zentralen Versorgungsbereichen durchge-
fuhrt. Die in der Anderung Nr. 1 als sortimentsspezifische Obergrenzen enthaltenen
Verkaufsflachenkontingente (vgl. Pkt. 5) entsprechen daher dem jeweiligen Hochstwert
in den einzelnen Sortimentsgruppen, der umsetzbar wére, ohne die Schwelle von 10%
Umsatzverlagerungen aus dem jeweils am starksten betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich zu (iberschreiten. Die sich ergebenden Verkaufsflichenkontingente in
den einzelnen in Dortmund nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen fallen in den
meisten Fallen sehr niedrig aus und nehmen Gréfenordnungen von unter 1.000 gm
ein. Auch Sortimentsgruppen wie ,Bettwaren / Matratzen® und ,Lampen und Leuchten
und Leuchtmittel* nehmen weniger als 2.000 gm ein. Lediglich die Kontingente fur ,M6-
bel* mit maximal 10.000 gm und ,Campingartikel“ mit maximal 8.300 gm Verkaufsflache
besitzen einen gréReren Umfang.

Die Schwellenwertberechnung wurde exemplarisch an den potentiell am starksten von
der Anderung Nr. 1 und damit auch der Erhéhung der Flachenobergrenzen in zentren-
relevanten Sortimenten betroffenen zentralen Versorgungsbereichen ausgerichtet.
Diese liegen innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes und damit deutlich ndher am Vor-
habenstandort als zentrale Versorgungsbereiche in Nachbargemeinden des Umlandes.
Konkret wurden potentielle Auswirkungen auf die Dortmunder City sowie die Stadtbe-
zirkszentren Nordstadt, Neue Mitte Eving, Hérde und Hombruch berechnet und vor dem
Hinfergrund der vorhandenen Angebotsstrukturen stadtebaulich bewertet. Da das Ein-
kaufszentrum bzw. der Vorhabenstandort der Anderung Nr. 1 in der Dortmunder City
liegt, ist fur diese insgesamt eher ein Umsatzzuwachs durch eine Ausschépfung der
entsprechenden Sortimentskontingente bei gleichzeitigen Umsatzumverteilungen in-
nerhalb der City zu erwarten. Als Ergebnis der fachgutachterlichen Untersuchung ist
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festzuhalten, dass auch die in den betroffenen Dortmunder Stadtbezirkszentren zu er-
wartenden maximalen sortimentsspezifischen Umsatzabflisse nicht zu wesentlichen
Beeintrachtigungen dieser zentralen Versorgungsbereiche fuhren werden. Der Fach-
gutachter schliefft entsprechende negative Auswirkungen auch fur die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbargemeinden im Dortmunder Umland aus. Zu bericksich-
tigen ist zusétzlich, dass mit vielen der nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geringere
Umsétze als in klassischen® zentrenrelevanten Sortimenten von Einkaufszentren wie
.Bekleidung” erwirtschaftet werden kénnen. Daher ist eine Ausschoépfung dieser Kon-
tingente in dem Einkaufszentrum auch aus fachgutachterlicher Sicht nicht sehr wahr-
scheinlich.

Weitere raumordnerische Erfordernisse zur Einzelhandelssteuerung

LEP, GEP und Regioﬁalplanentwuﬁ beinhalten weitere Erfordernisse der Raumord-
nung zur Steuerung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die nicht fiir die Anderung
Nr. 1 relevant sind und daher vollstandigkeitshalber nur kurz angefiihrt werden.

Die im LEP enthaltenen Grundsétze 6.5-4 und 6.5-6 und das Ziel 6.5-5 (entsprechend
im Regionalplanentwurf Grundsatze 1.11-4, 1.11-6 und Ziel 1.11-5) beziehen sich auf
Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und beinhalten insbesondere
Vorgaben zur Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente an Standorten aullerhalb
zentraler Versdrgungsbereiche. Im Gegensatz hierzu handelt es sich bei der Anderung
Nr.1 um ein Planvorhaben mit einem Kernangebot aus zentrenrelevanten Sortimenten,
das lediglich durch nicht-zentrenrelevante Sortimenten ergénzt wird. Zudem liegt der
Vorhabenstandort in einem zentralen Versorgungsbereich. Der Bebauungsplan setzt
keine Differenzierung zwischen Kern- und Randsortimenten fest, da diese stadtebau-
lich nicht erforderlich ist. Bei einer analogen Anwendung des Grundsatzes 6.5-4 (Regi-
onalplanentwurf Grundsatz 1.11-4) auf die Anderung Nr.1 ist aber festzuhalten, dass
die in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehenen niedrigen Verkaufsfla-
chenkontingente keinen Gesamtumsatz erméglichen, der die Kaufkraft der Einwohner
Dortmunds fur die geplanten Sortimentsgruppen Uberschreitet.

Ziel 6.5-7 des LEP und entsprechend im Regionalplanentwurf Ziel 1.11-7 beziehen sich
auf die Uberplanung von Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Ziel
6.5-8 des LEP, Festlegung Nr. (5) des Ziels Nr. 13 des GEP und Ziel 1.11-8 Regional-
planentwurf umfassen inhaltlich Ubereinstimmend das Planungsgebot, dem Entstehen
von Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie sind daher fiir die An-
derung Nr.1 mit integrierter Standortlage nicht relevant. Der Grundsatz 6.5-9 des LEP
sieht die Berlicksichtigung Regionaler Einzelhandelskonzepte in Regionalplanungsver-
fahren vor, Ziel 6.5-10 (entsprechend im Regionalplanentwurf Ziel 1.11-10) gibt die ana-
loge Anwendung der Erfordernisse der Raumordnung fiir Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane gemaf § 12 BauGB vor. Beide raumordnerischen Erfordernisse sind daher
nicht relevant fur die Anderung Nr.1. Grundsatz 1.11-11 des Regionalplanentwurfes
enthélt die die Vorgabe, dass bestehende zentrale Versorgungsbereiche gestarkt und
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geschitzt werden sollen und die Neuplanung sowie Erweiterung zentraler Versor-
gungsbereiche mit der Regionalplanungsbehdrde abgestimmt werden sollen. Bei der
Anderung Nr.1 handelt es sich nicht um die Neuplanung oder Erweiterung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches, sondern - wie oben ausgefihrt - um ein Vorhaben zur
Starkung und Sicherung der Funktion der Dortmunder City als bestehendem zentralen
Versorgungsbereich.

Einzelhandelskonzepte

GemaR Grundsatz 1.11-9 des Regionalplanentwurfes sollen die Kommunen regionale
und kommunale Einzelhandelskonzepte erarbeiten und regelmaBig fortschreiben und
diese i.R. von Planungen in die Abw&gung einstellen. Die Vorgaben des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche sowie
des Masterplans Einzelhandel sind auch gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstige
vom Rat der Stadt Dortmund beschlossene stadtebauliche Planungen bzw. Entwick-
lungskonzepte bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Die Anderung
Nr. 1 entspricht auch den Vorgaben dieser beiden Einzelhandelskonzepte.

Regionales Einzelhandelskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche (REHK) wird zur Zeit des Verfahrens der Anderung Nr. 1 fortgeschrieben. Im
Rahmen der Fortschreibung sind aber gegentiber dem letzten Stand von 2013 keine
Anderungen derjenigen inhaltlichen Anforderungen an Einzelhandelsvorhaben vorge-
sehen, die die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n betreffen. Die im REHK
enthaltenen grundlegenden Ziele zur Sicherung und Starkung der Versorgungsstruktu-
ren in der Region geben die Starkung der hierarchisch gegliederten polyzentralen '
Struktur unter besonderer Berlicksichtigung der Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die stadtebauliche und regional vertragliche Gestaltung
- grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben vor. Ansiedlungen, Erweiterungen oder Verlage-
rungen sollen nach einheitlichen Kriterien bewertet werden. Dartiber hinaus ist die Star-
kung einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im Bereich der kurzfris-
tigen Bedarfsgiiter ein weiteres Ziel. Das REHK beinhaltet Steuerungsregeln fur die
Bewertung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben, differenziert nach der Zentrenrele-
vanz ihrer Kernsortimente. Regional bedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorhaben
werden zwischen den am REHK beteiligten Nachbargemeinden auf dieser Grundlage
beraten und abgestimmt. Vorgesehen ist ein kooperativer Abstimmungsprozess mit
dem Ziel des Regionalen Konsenses Uber das Vorhaben als Verfahrensergebnis. Far
die Anderung Nr. 1 ist die Steuerungsregel 1 des REHK relevant, die fur grofflachige
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten die Lage in einem regi-
onalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich sowie in einem zentralen
Versorgungsbereich vorgibt und ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion
des zentralen Versorgungsbereiches und der VorhabengroRe einfordert.

Die Anderung Nr. 1 entspricht den Zielen und der Steuerungsregel 1 des REHK, da das
von zentrenrelevanten Sortimenten als Angebotskern gepragte Einkaufszentrum in
dem funktional dafiir geeigneten zentralen Versorgungsbereich, der Dortmunder City
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mit oberzentraler Versorgungsfunktion, - und entsprechend auch in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) - liegt. Das Einkaufszentrum ist ein wichtiger Magnetbetrieb fur
die Dortmunder City. Der mit dem REHK verfolgte Ubergeordnete Zweck, die Nachbar-
gemeinden vor einem stadtebaulich schadlichen Wettbewerb zu schitzen, wird mit der
Anderung Nr. 1 gewahrt. Sowohl die Erweiterungen der zentrenrelevanten Sortimente
wie auch die explizite Aufnahme nicht-zentrenrelevanter Sortimente in die Positivliste
der zulassigen Sortimente sind in ihren MaRen fachgutachterlich auf die kommunale
und regionale Vertraglichkeit Uberprift worden (s.o.). Die Vertraglichkeit wurde sowohl
fur die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche wie auch fur die Nahversorgung
-festgestellt.

Der Arbeitskreis des REHK hat sich friihzeitig mit dem Vorhaben befasst und in seiner
Sitzung am 15.03.2019 den Regionalen Konsens zu den gutachterlich Giberpriften Ver-
anderungen der Verkaufsflachenobergrenzen in den zentrenrelevanten Sortimenten
festgestellt. Aus Anlass der Ergénzung der in Dortmund nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente wurde er erneut im Marz 2020 informiert. Es wurden keine Bedenken geduRert.

Kommunales Einzelhandelskonzept - Masterplan Einzelhandel

Der Masterplan Einzelhandel ist das vom Rat der Stadt Dortmund mit letzter Fortschrei-
bung am 13. Februar 2014 beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept und um-
fasst die maEgeinchen Ziele und Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung und -steue-
rung in Dortmund. Der Masterplan Einzelhandel beinhaltet auch die Festlegung und
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Dortmund. Das Uibergeordnete Ziel
des Masterplans Einzelhandel beinhaltet die Sicherung der landesplanerischen Versor-
gungsfunktion der Stadt Dortmund als Oberzentrum bei gleichzeitiger Starkung der
funktional gegliederten Versorgungsstruktur. Dabei soll die Versorgung im Dortmunder
Stadtgebiet gewahrleistet werden durch ein hierarchisch gestuftes Netz von funktions-
fahigen zentralen Versorgungsbereichen, integrierten Nahversorgungsstandorten und
erganzenden Sonder(gebiets)standorten fiir den nicht-zentrenrelevanten grof¥flachigen
Einzelhandel. Vordringliches Ziel ist es dabei, die oberzentrale Funktion Dortmunds mit
einer besonderen Fokussierung auf die Entwicklung der City als Hauptzentrum zu er-
halten und auszubauen. Die weiteren zentralen Versorgungsbereichen (Stadtbezirks-
zentren und Nahversorgungszentren) bilden das Grundgeriist der wohnungsnahen
Grundversorgung und Gbernehmen z.T. zusétzliche, Gber die reine Nahversorgung hin-
ausgehende Funktionen. Dies gilt insbesondere fur die zehn Stadtbezirkszentren. De-
zentrale Standorte erganzen das flaichendeckend auszubildende Nahversorgungsnetz.
Drei Sondergebietsstandorte Glbernehmen im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Gu-
ter arbeitsteilig Versorgungsfunktionen, die die zentralen Versorgungsbereiche ergén-
zen.

Der Masterplan Einzelhandel dient nicht zuletzt auch als Beurteilungsgrundlage fur Ein-
zelhandelsvorhaben wie Neuansiedlungen und Erweiterungen. Er umfasst Grundsatze
der Einzelhandelsentwicklung, die als Ansiedlungsregeln auf Vorhaben anzuwenden
sind. Fur die Anderung Nr. 1 sind die Grundsétze Nr. 2 und Nr. 1 relevant. Grundsatz
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Nr. 2 gibt vor, dass groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in der City oder den Stadtbezirkszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche realisiert werden sollen. Dabei soll sich die Verkaufsflachendimensionierung des
Vorhabens an der jeweiligen Hierarchiestufe ausrichten. Bei Einzelhandelsvorhaben in
der Dortmunder City gilt das Ziel des Erhalts und der Stéarkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion sowie regionalen Ausstrahlung der Dortmunder City als Hauptzent-
rum. Die regionale Vertraglichkeit sowie die Sicherung und Starkung der Versorgungs-
funktion der Stadtbezirks- und Nahverso'rgungszentren sind zu berucksichtigen. Grund-
satz Nr. 1 betrifft Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten. Diese sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen als Grundgerust
einer maoglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung untergebracht
werden, wobei die Verkaufsflachendimensionierung in einem angemessenen Verhalt-
nis zur Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches innerhalb
der Zentrenhierarchie eingehalten werden soll.

Die Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n entspricht den
im Masterplan Einzelhandel formulierten Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung,
da der Standort des Vorhabens in der Dortmunder City mit oberzentraler Versorgungs-
funktion liegt und das Planvorhaben selbst einen Beitrag zur Sicherung des Einkaufs-
zentrums als wichtigem Magnetbetrieb fir die zentralértliche Funktion leisten soll. Die
Vertréglichkeit der Anderung Nr. 1 fur die Einzelhandelsstrukturen und insbesondere
zentralen Versorgungsbereiche in der Region, d.h. in den im Einzugsbereich liegenden
Nachbarkommunen sowie innerhalb der Stadt Dortmund selbst wurde dabei im Rah-
men der fachgutachterlichen Untersuchung nachgewiesen. Mit dem Anderungsvorha-
ben und der gutachterlichen Untersuchung wurde auch der fiir die Beratung von Ein-
zelhandelsvorhaben und die Umsetzung des Masterplans Einzelhandel als Experten-
gremium mit empfehlender Funktion eingerichtete und vom Rat der Stadt beauftragte
Konsultationskreis Einzelhandel befasst. Der Konsultationskreis Einzelhandel hat in
seinen Sitzungen am 07.03.2019 und 05.03.2020 eine positive Empfehlung fur die ge-
planten Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes InW 125n abgegeben.
Dabei wurden die im Rahmen der Anderung Nr. 1 enthaltenen reduzierten Obergren-
zenerhéhungen in den beiden Branchen ,Foto und Optik‘ sowie ,Uhren und Schmuck"®
zugrunde gelegt.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n ist in dem
seit dem 31.12.2004 rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Dortmund als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum (EKZ)" dargestellt. Die An-
derung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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4.3 Landschaftsplan

Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplans InW 125n liegt auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des seit dem 20.01.1996 rechtsverbindlichen Landschaftsplanes Dortmund-

- Mitte. Dies gilt auch fur den aktuellen Entwurfsstand des in Aufstellung befindlichen
zukinftigen Landschaftsplans Dortmund-Mitte.

4.4 Aktuelles Bauplanungsrecht

Fir den rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n gilt die im Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses im Jahr 2009 aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung 1990.

Der Bebauungsplan weist den Plandnderungsbereich als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum” aus. Es ist eine maximal zulassige Gesamtverkaufsfla-
che von 33.000 qrh sowie eine Liste zuldssiger Einzelhandelsbranchen mit jeweiligen
Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Die Summe der einzelnen branchenbezoge-
nen Verkaufsflachenobergrenzen betragt mehr als 33.000 gm, so dass im Rahmen der
maximalen Gesamtverkaufsflache bereits Spielrdume fur unterschiedliche Angebotszu-
sammensetzungen bestehen. Die Verkaufsfldchenobergrenzen beruhen auf einer Ein-
zelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan aus dem Jahr 2008.

Die fur das Sondergebiet festgesetzte Liste zuldssiger Nutzungen umfasst dariiber hin-
aus Schank- und Speisewirtschaften, eine Hausbrauerei in unmittelbarem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit einer Schank- und Speisewirtschaft, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, Einrichtungen fur kulturelle und sportliche Zwecke, Biro-
und Praxisraume sowie Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO. Durch
Einzelhandelsverkaufsflachen von nicht stérenden Handwerksbetrieben dirfen die Ge-
samtverkaufsflache und die jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen der Einzelhandels-
branchen nicht Uberschritten werden. Der rechtswirksame Bebauungsplan schlief3t
klarstellend stadtebaulich unerwiinschte Nutzungen aus. Teilweise sind auch Freizeit-
groReinrichtungen ausgeschlossen, die zusammen mit einem Einkaufszentrum den
Charakter eines Urban Entertainment Center ergeben und gegebenenfalls andere Ein-
zugsbereiche erzielen wirden. Die Nutzungsausschliisse umfassen ,Betriebe zum Ver-
trieb oder zur Vorfiihrung von Filmen, Darbietungen, Schriften, Abbildungen sowie Ar-
tikeln mit pornographischen Inhalten®, Spielhallen, ,Betriebe mit virtuellen Spielmdglich-
keiten mit gewaltverherrlichenden, jugendgeféahrdenden Inhalten®, Multiplexkinos und
Diskotheken.

Der rechtswirksame Bebauungsplan gibt die Erschliefung des Einkaufszentrums far
den Kfz-Verkehr tber die Festsetzung von zwei Ein- und Ausfahrtbereichen verbindlich
vor. Die Ein- und Ausfahrtbereiche sind radumlich begrenzt auf die Zufahrten der beiden
Parkhausspindeln, die zum einen in der HovelstraRe und zum anderen in der sudlichen
Martinstrale die in den Obergeschossen des Einkaufszentrums realisierten Parkdecks
erschlie®en. Alternative Grundstlickszufahrten sind damit ausgeschlossen.

Weitere Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes geben die geschlos-
sene Bauweise sowie das Mal der baulichen Nutzung als HochstmaRe von Grundfla-
chenzahl (GRZ = 1,0), Geschossflachenzahl (GFZ = 3,1) und die Gebaudehohe als
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Oberkante baulicher Anlagen vor. Letztere wurde fur unterschiedliche Bereiche des

. Sondergebietes angepasst an die Entwurfsplanungen zum Einkaufszentrum und einen

fur die Planaufstellung durchgeftihrten Architektenwettbewerb differenziert. Die tber-
baubare Grundstuicksflache ist durch Baugrenzen sowie Baulinien an zwei Stellen, zum
Westenhellweg und zur ebenfalls im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Griin-
flache am Hohen Wall, festgesetzt und deckt das Sondergebiet bis auf zwei kleine Teil-
flachen an der Silberstrae bzw. der StraBe Grafenhof vollsténdig ab. Der Bebauungs-
plan beinhaltet dartiber hinaus Ausnahmeregelungen zum Maf der baulichen Nutzung,
eine Belastungsflache in der Passage zwischen der Stralle Grafenhof und der Silber-
stralRe fur die Stadt Dortmund Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie
.ein hier verlaufendes Leitungsrecht fir die DEW21. Der Bebauungsplan beinhaltet di-
verse Hinweise, u.a. auch eine Kennzeichnung des Grofteils des Sondergebietes als
Altlastenverdachtsflache.

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n - ehemalige
Thier-Brauerei - erfasst in der Hauptsache die Art der baulichen Nutzung des festge-
setzten und bereits realisierten Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentrum* und beinhaltet darilber hinausgehend die Umstellung des Anderungsberei-
ches auf die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Ein-
fuhrung einer Festsetzung zur Dachbegriinung fir das Sondergebiet samt erganzender
textlicher Planhinweise.

Im Rahmen der Anderung Nr. 1 werden u.a. keine Veranderungen von Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes vorgenommen, die die bauliche Gestaltung der
in dem Sondergebiet zulissigen baulichen Anlagen vorgeben. So bleiben das Baufeld,
die bisher bereits zuldssige Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Héhe baulicher
Anlagen, die vorgegebene geschlossene Bauweise genauso unverandert wie die bei-
den die ErschlieBung des Sondergebietes bestimmenden Bereiche mit Ein- und Aus-
fahrten.

Umstellung auf die aktuelle BauNVO

Auf die Anderung Nr.1 des Bebauungsplanes InW 125n findet die aktuelle Verordnung
Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786 / FNA 213-1-
2) Anwendung. Daraus ergeben sich keine Auswirkungen fur diesen Bebauungsplan.

Art der baulichen Nutzung

Die Anderung Nr. 1 gibt fiir ihren Geltungsbereich, d.h. das erfasste Sondergebiet ,Ein-
kaufszentrum®, in § 1 die nunmehr geltende Art der baulichen Nutzung vor. Die bereits
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im rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n erfolgte Ausweisung eines Sonderge-
bietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* wird
im Rahmen der Anderung Nr. 1 beibehalten.

Zuldssige Nutzungen

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® dient gemaR seiner Zweckbestimmung der Un-
terbringung des bereits realisierten Einkaufszentrums. Dabei stellt die Zweckbestim-
mung des Sondergebietes keine Vorhabenkontingentierung dar'?. Zulassig ist das ,Ein-
kaufszentrum" als baulicher Anlagentyp. Es zeichnet den bereits realisierten Bestand
nach. Fir die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der Sicherung und Starkung der
oberzentralen Funktion der City ist die Erzielung der Magnetwirkung durch diesen Ein-
zelhandelsbetriebstyp-und nicht eine diesbeziigliche Vorhabenkontingentierung ent-
scheidend. Gleiches gilt fur die Verkaufsflachenbegrenzungen zur Umsetzung des Ziels
der Vorhabenvertraglichkeit fur die Einzelhandelsstrukturen in Dortmund und der Re-
gion. Die Anderung Nr. 1 setzt eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache sowie die
zulassigen Einzelhandelssortimentsgruppen mit jeweils sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen fest (siehe unten). Der zur Zeit des Plananderungsverfahrens
geltenden héchstrichterlichen Rechtsprechung™ entsprechend sind sdmtliche in dem
ausgewiesenen Sondergebiet liegenden Flurstiicke zu einem in der Hand eines Eigen-

‘tumers liegenden Grundbuchgrundstick vereint worden, so dass die Kongruenz von

Sondergebiet und'Baugrundsti]ck als Voraussetzung fur die Festsetzung grundstiicks-
bezogener Verkaufsflachenobergrenzen fiir die Anderung Nr. 1 vorliegt. Aufgrund der
Vereinigung der Flurstucke innerhalb des festgesetzten Sonde'rgebietes Zu einem ein-
zigen Buchgrundstiick handelt es sich vorliegend um (zuléssige) grundstlicksbezogene
Verkaufsflaichenbeschrankungen.

Innerhalb der baulichen Anlage ,Einkaufszentrum” sind weitere erganzende Nutzungen
zulassig. Der in dem bereits rechtswirksam ausgewiesenen Sondergebiet geltende Ka-
talog zulassiger Nutzungen wird durch die Anderung Nr. 1 nahezu unveréndert Uiber-
nommen. Zuldssig sind im Rahmen der baulichen Anlage ,Einkaufszentrum® zum einen
Nutzungen, die typischerweise den Einzelhandel als Kernnutzung von Einkaufszentren
ergédnzen. Zu diesen zahlen Gastronomie (,Schank- und Speisewirtschaften"), nicht
stdrende Handwerksbetriebe (z.B. Friseure, Schuster, Schliisselmacher) und Einrich-
tungen fur kulturelle und sportliche Zwecke (z.B. Sportstudios) als Freizeitnutzungen.
Nicht zuletzt aufgrund der baulichen Integration des ehemaligen Thier-Brauerei-Ver-
waltungsgebaudes als denkmalwertes Gebdude in das errichtete Einkaufszentrum ge-
héren auch Buro- und Praxisrdume sowie Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13
BauNVO zur zulassigen Nutzungspalette. Dies gilt auch fir die bereits vor der Errich-
tung des Einkaufszentrums vorhandene Hoévels-Hausbrauerei mit Gastronomie, so
dass eine Hausbrauerei in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einer Schank- und Speisewirtschaft weiterhin im Rahmen der Anderung Nr.1

12 ygl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.10.2019 (BVerwG 4 CN 8.18)

3 ehd.
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zulassig ist. Die Festsetzung, dass es hierbei um eine Hausbrauerei handelt, stellt wei-
terhin sicher, dass keine GroRbrauerei mit entsprechendem Emissionspotential (u.a.
Geruch und Verkehrslarm) zuldssig ist.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® unterscheidet sich mit diesem Nutzungskatalog
weiterhin wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 der Baunutzungsver-
ordnung und genuigt damit den Anforderungen des § 11 Abs. 1 BauNVO. Das Sonder-
gebiet umfasst zwar die Zulassigkeit einiger der in Kerngebieten geméaR § 7 BauNVO
zulassigen Nutzungsarten als Ergénzungen innerhalb der baulichen Anlage ,Einkaufs-
zentrum®, insbesondere sind aber keine selbstéandigen Biiro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, zentrale Kultureinrichtungen
und Wohnungen zuléssig. Im Gegensatz zu Gewerbegebieten sind keine gemal § 8
BauNVO zweckbestimmenden Gewerbebetriebe aller Art zuldssig. Im Vergleich zu

" Mischgebieten geméaR § 6 BauNVO und Urbanen Gebieten gemal § 6a BauNVO sind
keine den Gebietscharakter mitbestimmenden Wohnnutzungen in dem Sondergebiet
zulassig.

Inhaltlicher Kern der Anderung Nr. 1 ist die Anpassung und grﬁﬂtenteils Erh6hung der
Verkaufsflachenobergrenzen fiir zentrenrelevante Sortimentsgruppen. Zusétzlich er-
folgt eine Festsetzung von Verkaufsflachenkontingenten in bestimmten nicht-zentren-
relevanten Sortimentsgruppen, die eine typische bzw. sinnvolle Angebotsergénzung in-
nerhalb eines Einkaufszentrums darstellen kénnen und fiir die durch diese Festsetzung
die planungsrechtliche Grundlage geschaffen wird. Diese sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen miissen durch alle Ladeneinheiten mit einem entsprechen-
den Angebot insgesamt eingehalten werden. Die Veranderungen bzw. Erhdhungen der
Verkaufsflachenkontingente wurden fachgutachterlich im Hinblick auf inre Vertréglich-
keit in der Region sowie innerhalb Dortmunds unter besonderer Beriicksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche {iberpriift und bestétigt (vgl. Pkt. 4.1)".

Die festgesetzten Sortimentsgruppen der Anderung Nr. 1 sind im Vergleich zum rechts-
wirksamen Bebauungsplan begrifflich starker differenziert. Dies liegt darin begrindet,
dass die vom Rat der Stadt Dortmund beschlossene und in der Bauleitplanung in Dort-
mund anzuwendende Dortmunder Sortimentsliste seit dem Inkrafttreten der Bebau-
ungsplanes InW 125n Uberarbeitet wurde. Der zuletzt im Jahr 2013 beschlossene
Stand der Dortmunder Sortimentsliste (siehe Anlage 3) weist entsprechend starker dif-
ferenzierte und weniger zusammengefasste Sortimentsbegriffe auf als die dem rechts-
wirksamen Plan zugrunde liegende Sortimentsliste. Teilweise sind einzelne Sortimente
in Dortmund mittlerweile nicht mehr zentrenrelevant. Einige dieser mittlerweile nicht-
zentrenrelevanten Sortimente stellen aber typische oder sinnvolle Ergdnzungen von
Einkaufszentrenangeboten dar oder sind als Randsortimente Angebotsbestandteile

14 Die i:R. der Anderung Nr. 1 festgesetzten Sortimentsgruppen samt jeweiliger Auflistung der einzelnen Sorti-
mente sind der Dortmunder Sortimentsliste entsprechend differenzierter als die subsummierenden Einzelhan-
delsbranchenbegriffe der Einzelhandelsuntersuchung. Deren Anhang beinhaltet eine entsprechende Zuordnung
der Sortimente der Dortmunder Sortimentsliste zu den Branchen als Oberbegriffen. vgl. Dr. Lademann & Part-
ner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur Anderung der Sortimentsgrenzen, De-
zember 2018
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von Einzelhandelsgeschéften mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Elektro-
groBgeréate in Elektrofachmarkten oder Fahrrader in Sportfachméarkten). Sie werden da-
her als nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppen in der Anderung Nr.1 explizit mit ent-
sprechenden Obergrenzen festgesetzt. Die Dortmunder Sortimentsliste beachtet im
Rahmen ihrer Differenzierung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente die im Landesentwicklungsplan NRW verbindlich vorgegebene Sortimentsliste
der Anlage 1 des Ziels Nr. 6.5.2.

Die detaillierten Festsetzungen zu den zuléssigen Einzelhandelssortimenten bzw. -sor-
timentsgruppen und Verkaufsflachencbergrenzen sind erforderlich, um die auch lang-
fristig beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung sowie die Vertraglichkeit des Vorha-
bens mit den Einzelhandelsstrukturen der Stadt Dortmund sowie der Nachbargemein-
den im Einzugsgebiet sicher zu stellen. Bei Einhaltung dieser Obergrenzen im Rahmen
der zulassigen Gesamtverkaufsflache sind gemall der Vertraglichkeitsuntersuchung
insbesondere keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche
Zu erwarten.

Die bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Ge-
samtverkaufsflache des Einkaufszentrums von 33.000 gm wird im Rahmen der Ande-
rung Nr. 1 unverandert beibehalten. Die Gesamtsumme aller Einzelhandelsverkaufsfla-
chen in dem Sondergebiet muss diese Obergrenze einhalten. Dazu zéhlen auch geman
der aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan tlbernommenen Festsetzung Einzelhan-
delsverkaufsflichen von nicht stérenden Handwerksbetrieben (z.B. Schuhverkauf
durch einen Schusterbetrieb). Die Anderung Nr. 1 fuhrt daher nicht dazu, dass das Ein-
kaufszentrum eine gréfRere Dimension einnehmen kann. Dies ist eine wesentliche Vo-
raussetzung dafiir, dass durch das Einkaufszentrum keine erheblichen zuséatzlichen
Umsétze und entsprechend Kaufkraftzuflisse generiert werden, die tUber das aktuell
fachgutachterlich ermittelte MaR hinausgehen. Die Gesamtverkaufsfldche ist gleichzei-
tig auch im Zusammenwirken mit den sortimentshezogenen Obergrenzen ein maflgeb-
licher Faktor fur die Verkehrserzeugung eines Einkaufszentrums.

Die ' Summe der festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflichenkontingente be-
tragt zwar deutlich mehr als die Gesamtverkaufsfldche 33.000 gm. Zu beriicksichtigen
ist aber dabei, dass die festgesetzte und gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungs-
plan unverédnderte Gesamtverkaufsfliche die gleichzeitige Ausschépfung aller sorti-
mentsspezifischen Obergrenzen verhindert. Die Gesamtverkaufsflache ist durch die
Summe aller Einzelhandelsangebote in zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten einzuhalten. Die hdheren sortimentsbezogenen Verkaufsflachenkontin-
gente ermdglichen es lediglich, den Angebotsmix. auf der festgesetzten Gesamtver-
kaufsflache starker zu variieren und damit gegebenenfalls nachfrageorientiert auszu-
richten. Die Erhéhung der Angebote in einem bestimmten Sortiment setzt bei einer voll-
sténdig belegten Gesamtverkaufsflache stets die Reduzierung der Angebote in ande-
ren Sortimenten voraus'®. Das bedeutet, dass im Rahmen der Anderung Nr. 1 haupt-

15 Ein fiktives Beispiel: Die Gesamtverkaufsfliche von 33.000 qm ist bis auf ein Ladenlokal mit 1.000 gm, aus
dem ein Computer- und Elektronikfachgeschift ausgezogen ist, vollstéandig belegt. Die leerstehende Flache
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sachlich diese bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan angelegte Variationsmég-
lichkeit vergréiBerl bzw. flexibilisiert wird. Dabei unterliegen Sortimentsanderungen als
Nutzungsanderungen der Prufung in den Baugenehmigungsverfahren, in deren Rah-
men die Einhaltung der Gesamtverkaufsfliche sowie der sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sicher gestelit wird.

Fur den Bereich der zentrenrelevanten Sortimente sind nachfolgend aufgefuhrte Ver-
anderungen von Verkaufsflachenobergrenzen vorgesehen. Die Veranderungen umfas-
sen nicht alle zentrenrelevanten Sortimente und stellen fur die Sortimentsgruppe ,Com-
puter und Zubehér, Elektrokleingerate, Elektronik und Multimedia, Fotoapparate, Digi-
talkameras und Zubehér* eine Reduzierung gegeniber der bisher im rechtswirksamen
Bebauungsplan festgesetzten GrofRenordnung dar. |

rechtswirksa- Planting
zentrenrelevante mer i ;
Sortimentsgruppen Bebauungsplan A"ﬂﬁr:' ng | Differenz
InW 125n s

Nahrungs- u. Genussmittel

Getranke 3.500 gm 3.500 gm 0
Blumen (Indoor)

Apothekenwaren

Drogeriewaren

medizinische u. orthopadische 2.000 gm 4.000 gm +2.000gm

Artikel
Parfumerie u. Kosmetikartikel

Bekleidung 19.500 gm 22.000 gm + 2.500 gm

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / 3.000 gm 4.500qm | +1.500 qm
Regenschirme

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Stoffe / Wolle

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-
u. Tischwésche

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrah-
men

800 gm 2.000gm | +1.200 gm

Glas / Porzellan / Keramik

Haushaltswaren 1.000 gm 2.000 gm +1.000 gm

kann dann mit Anbietern von Sortimenten belegt werden, deren Obergrenzen noch nicht ausgeschépft sind. Da
das Sortiment ,Bekleidung" bisher auf 19.000 gm Verkaufsflache angeboten wird, ist hier noch ein Ansiediungs-
spielraum von 3.000 gm bis zum Ausschépfen der festgesetzten Obergrenze von 22.000 gm verfugbar. Ent-
sprechend konnte das leerstehende Ladenlokal vollstindig mit einem Bekleidungsanbieter belegt werden.
Gleichzeitig weist der Angebotsmix des Einkaufszentrums 1.000 gm weniger an Computer- und Elektronik-An-
geboten auf. Ein Centermanagement muss dann entscheiden, welcher Nutzungsmix innerhalb der durch die
Festsetzungen gesetzten Grenzen insgesamt am sinnvollsten ist, um fiir Kunden attraktiv zu bleiben.
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Computer u. Zubehér
Elektrokleingerate :
Elektronik u. Multimedia 7.000 qm 5.000qm | -2.000gm

Fotoapparate, Digitalkameras u.
Zubehor

Augenoptik

Hérgerate 600 gm 1.450 gm + 850 gm

Uhren / Schmuck 650 gm 1.400 gm + 750 gm

Bilicher

Papier, Buroartikel,
Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

2.100 gm 2.100 gm 0

Sportartikel / Sportkleingerate
(ohne Sportgrolgerite)

Sportbekleidung 1.700 gm 3.000 gm +1.300 gm
Sportschuhe

Jagdartikel, Waffen u. Zubehor

Modellbau inkl. Zubehér
Bastel- u. Kiinstlerartikel
Spielwaren 1.000 gm 1.000 gm 0
Musikinstrumente u. Zubehér

Sammlerbriefmarken u. -miinzen

Folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente und Sortimentsgruppen sind im Rahmen
nebenstehender maximaler Verkaufsflichenobergrenzen zul&ssig.

nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen-
Sortimentsgruppen _obergrenze
Anderung Nr.1
.Bettwaren / Matratzen 1.500 gm
SportgroRgeréte 800 gm
Campingartikel _ 8.300 gm
Elektrogro3gerate 800 gm
Kinderwagen ' 800 gm
Lampen u. Leuchten, Leuchtmittel 1.800 gm
Mébel _ ~10.000 gm
Fahrrader u. technisches Zubehsr 600 gm
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Teppiche (Einzel- u. Rollware), Bodenbelédge 300 gm

Zoologische Artikel, Heimtierfutter, Hygiene-

artikel fiur Heim- und Kleintiere, lebende Tiere 600 gm

Nutzungsausschliisse

Die bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan erfolgten, teilweise klarstellenden Nut-
zungsausschliisse fur das Sondergebiet werden im Rahmen der Anderung Nr. 1 beibe-
halten und ergénzt. Bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan klarstellend ausge-
schlossen gewesen sind Multiplexkinos und Diskotheken, da diese auch in Urban En-
tertainment Centern wie dem CentrO Oberhausen integrierten Freizeitgrofieinrichtun-
gen wesentliche Zusatzverkehre und zumeist auch eine VergréRerung der Einzugsbe-
reiche von Einkaufszentren bewirken. Diese Wirkung ist im Falle des Bebauungsplanes
InW 125n und seiner Anderung Nr. 1 nicht erwiinscht und die Nutzungen sind daher
weiterhin ausgeschlossen.

Der Katalog der bisher bereits ausgeschlossenen ,Betriebe zum Vertrieb oder zur Vor-
fuhrung von Filmen, Darbietungen, Schriften, Abbildungen sowie Artikeln mit pornogra-
phischen Inhalten’ (z.B. Sexkinos, Striptease- und Tabledance-Bars, Erotikshops),
Spielhallen und ,Betriebe mit virtuellen Spielmdglichkeiten mit gewaltverherrlichenden,
jugendgefahrdenden Inhalten* (z.B. Videogame-Halls) wird durch die Anderung Nr. 1
Ubernommen und erganzt durch den Ausschluss von Wettblros, Paintball-, Lasertag-
und Airsoftanlagen. Diesen Nutzungen bzw. Nutzungsunterarten ist gemeinsam, dass
sie aus - auch besonderen - stadtebaulichen Griinden nicht in der Dortmunder City
erwlinscht sind. Die City hat zwar u.a. auch die elementare stadtbildende und -pra-
gende Funktion, im urdemokratischen Sinne das Abbild einer pluralistischen Stadtge-
sellschaft zu sein. Nutzungen mit potentiell jugendgeféhrdendem oder gewaltverherrli-
chendem Charakter oder dem Potential, stadtebauliche Abwertungsprozesse (,trading-
down-Prozesse") zu verursachen oder zu verstarken, kdnnen jedoch das vielseitige
Geflige ,Innenstadt” gefahrden und sind daher in dem Sondergebiet, als einem wesent-
lichen Baustein, der City Dortmunds ausgeschlossen.

Ein Teil dieser Nutzungen, insbesondere Spielhallen, Sexkinos und (Sport-) Wettbiros,
sind Unterarten von Vergntigungsstatten. Obwohl Vergnligungsstéatten per se nicht im
Rahmen der Positivliste der in dem Sondergebiet zuldssigen Nutzungsarten aufgefiihrt
werden, erfolgt die explizite Festsetzung ihrer Unzulassigkeit sowie der Ausschluss von
Diskotheken als eine weitere Unterart von Vergnugungsstatten zum einen klarstel-
lungshalber, so dass auch einé spatere Genehmigung im Wege der Befreiung geman
§ 31 Abs. 2 BauGB auszuschlieRen ist. Zum anderen kann die Zuordnung einiger dieser
Nutzungstypen zu den Vergniigungsstatten in Abhéngigkeit von ihrer konkreten bauli-
chen Gestaltung (z.B. Sportwettbiiros) schwierig sein bzw. gezielt unterlaufen werden.
Teilweise unterliegt die Zuordnung auch einer noch nicht abschlieRenden Bewertung in
_der Rechtsprechung bzw. der insgesamt stets dynamischen Entwicklung des Freizeit-
sektors sowie der gesamtgesellschaftlichen Akzeptanz. Aufgrund des mit diesen Nut-
zungsarten verbundenen hohen stadtebaulichen Schadigungspotentials hat der Rat der
Stadt Dortmund im Jahr 2014 den Masterplan Vergnigungsstétten als stédtebauliches
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Entwicklungs- und Steuerungskonzept fur Vergnugungsstatten gemalk § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen, das u.a. in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen ist. Der Mas-
terplan Vergniigungsstétten definiert die ,Dortmunder City“ als schutzwirdigen Stadt-
raum, dessen Attraktivitat und Funktionsfahigkeit als zentralem Versorgungsbereich mit
oberzentraler Bedeutung insbesondere vor einer Ansiedlung von Vergnlgungsstatten
des Spiel- und Erotikbereiches zu schiitzen ist.

* Nutzungen des Erotik- und Sexgewerbes inklusive der zum Einzelhandel zahlenden
Erotikshops sowie Nutzungen des Gliicksspiel- und Wettgewerbes kdnnen schwerwie-
gende negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung verursachen. Bereits bei
vereinzeltem Auftreten pragen sie im Regelfall das Image ihrer Umgebung negativ. In
der Folge kdnnen Abwertungsprozesse, sogenannte ;,trading-down-F’rozesse“, auftre-
ten, in deren Rahmen Nutzungen mit negativem gesellschaftlichen Image oder anderen
problematischen Begleiterscheinungen (z.B. Larm, Publikumsverkehr, z. T. auch Mili-
euausbildung) auch zu einer ablehnenden Haltung Standort suchender oder bereits an-
sassiger Anwohner oder Gewerbetreibender gegenuber einem ganzen Standortumfeld
fuhren. Diese Prozesse und Auswirkungen kénnen sich insbesondere bei einer raumli-
chen Konzentration entsprechender Nutzungen zusétzlich verstéarken. In letzter Konse-
quenz kann dies in einem Wegzug Ansassiger mit entsprechendem Anspruch an ihr
Standortumfeld und dann zunehmenden Laden- und Wohnungsleerstanden enden. Es
kénnen zumindest teilweise stadtebauliche Funktionsverluste der betroffenen Gebiete
die Folge sein. Teilweise kénnen diese Verdrangungseffekte auch aufgrund der im Ver-
gleich zum inhabergefiihrten Einzelhandel héheren Mietzahlungsféahigkeit z.B. von
Spielhailenunternehmen entstehen oder verstarkt werden.

Unter den Ausschluss von Wettbiros fallen nicht die typischerweise im unmittelbaren
funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit dem Verkauf von Zeitschriften, Ta-
bakwaren und zum Teil auch Schreibwaren verbundenen traditionellen Lottoannahme-
stellen. Die Annahme von Lottoscheinen bzw. der Verkauf von Gewinnlosen stellt hier
- u.a. aufgrund fehlender dominanter oder zum Verweilen einladender Einrichtungsge-
genstande wie z.B. Bildschirmen oder dem Aufenthalt dienenden Mobiliars - nicht den
charakterpréagenden Kern einer (Laden-) Nutzung dar und verursacht daher im Regel-
fall auch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen.

In Paintball-, Lasertag- und Airsoftanlagen versuchen Besucher bzw. Nutzer, sich mit
Farbkugeln, Laserlicht und anderen, den Schusswaffengebrauch simulierenden Hilfs-
mitteln gegenseitig zu jagen und kérperlich zu treffen. Es werden mitunter auch durch
gegeneinander antretende Teams kriegsdhnliche Gefechtssituationen simuliert. Dies -
trifft auch fur bestimmte ,Betriebe mit virtuellen Spielméglichkeiten” zu, in deren Rah-
- men der virtuelle Raum im Vordergrund steht. IT- und hardware-technische Entwick-
lungen fuhren aber zu einer abnehmenden Abgrenzbarkeit. Ungeachtet der Frage, ob
diese Freizeitnutzungen, z.B. durch Vereins- und Liga-Bildungen, und die Statten ihrer
Ausiibung einen Sport-(anlagen)-ahnlichen oder eher trieborientierten Vergniigungs-
statten-artigen Charakter annehmen kénnen, stellen die ausgeschlossenen baulichen
Anlagen und Nutzungsunterarten aus Sicht der Stadt Dortmund aufgrund der in ihnen
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letztlich stattfindenden Simulation von Tétungs- und Verletzungshandlungen eine stad-
tebaulich unerwiinschte Nutzung innerhalb der Dortmunder City und damit auch inner-
halb des darin liegenden Sondergebietes ,Einkaufszentrum" dar. Die mit ihnen verbun-
dene imagebildende Wirkung fir ihre Umgebung besitzt auch das Potential, stadtebau-
lich wirksame negative Abwertungsprozesse (,trading-down") zu verursachen oder zu
verstarken. ‘

Dachbegriinung

Im Rahmen der Anderung Nr. 1 wird fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum* die Fest-
setzung neu aufgenommen, dass die flach geneigten Dachflachen mit einer Neigung
von maximal 15 Grad zu begriinen sind. Die Festsetzung gibt hierzu konkretisierend
vor, dass die Begrinung mindestens extensiv und nach dem anerkannten Stand der
Technik zu erfolgen hat. Die Anderung Nr. 1 umfasst einen Texthinweis, in dem bezug-
lich des anerkannten Standes der Technik auf die Einhaltung der FLL-Dachbegri-
nungsrichtlinie in der jeweils glltigen Fassung hingewiesen wird. Um eine gesicherte
Funktionserfullung zu gewahrleisten, ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstrat-
auflage festgesetzt. Bei einer extensiven Dachbegriinung miissen Sedum-Arten (Se-
dum-Sprossenansaat) verwendet werden und 20% der Flache mit heimischen Wild-
krautern als Topfballen bepflanzt werden. Die Dachbegriinung ist zu ihrem dauerhaften
Erhalt fachgerecht zu pflegen, so dass gegebenenfalls entstehender Gehdlzaufwuchs
zu beseitigen ist. Die Festsetzung beinhaltet Ausnahmen von der Begriinungspflicht fir
bestimmte Teile von Dachflachen, deren abweichende Gestaltung technisch erforder-
lich ist. So sind Ausnahmen fur Belichtungseinrichtungen und technische Dachaufbau-
ten sowie Wegeflachen (Aufzugschachte, Kuhlungs- und Liftungsbauten, Lichtkup-
peln, Kiesstreifen, Wegeplatten) zuladssig. Klarstellend ist festzuhalten, dass das offen,
ohne Uberdachung gestaltete oberste Parkdeck des Einkaufszentrums keine Dachfla-
che im Sinne der Festsetzung ist.

Die Festsetzung entspricht der grundsatzlichen in Dortmund verfolgten Vorgehens-
weise, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in klimatisch besonders belasteten
Bereichen des Stadtgebietes wie der Innenstadt die Begriunung flacher Dacher als
MaRnahme und Beitrag gegen die Ausbildung sogenannter Hitzeinseln vorzugeben.

Dachbegrinungen besitzen in stadtklimatischer, entwasserungstechnischer und ékolo-
gischer Hinsicht positive Wirkungen. Die Teilverdunstung auf den dachbegriinten Fl&-
chen bewirkt Kiihlungseffekte der Umgebungsluft im Sommer, was sich im bebauten
Umfeld positiv auf das Mikroklima auswirken kann. Ebenso reduzieren Griindécher die
Warmeabstrahlung im Sommer, was die Aufheizung in bebauten und versiegelten Be-
reichen wirksam minimiert. In heiflen, wie auch in kiihlen Jahreszeiten leisten Grinda-
cher einen zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf Energieaufwen-
dungen zum Heizen oder Kuhlen auswirkt. Mit Griindachern kann in Teilen den Aspek-
ten der Klimaanpassung Rechnung getragen werden. Griindacher leisten gleichzeitig
einen Beitrag zur Ruckhaltung bzw. Abflussverlangsamung des anfallenden Nieder-
schlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes zugutekommt. Dadurch dampfen



-28 -

sie die Auswirkungen von Uberflutungsgefahren. Griindéacher erméglichen die Pflan-
zung von Bluhstauden. Damit steigern sie das Nahrungsangebot fir Insekten- und Vo-
gelarten und kénnen somit ansatzweise den funktionalen Verlust an Freiraum minimie-
ren. Uber die mikroklimatischen Vorteile hinaus entwickeln begriinte Dachflachen eine
optische Wohlfahrtswirkung fir den Menschen, sobald diese Dachflachen einsehbar
sind.

Mit der Umsetzung einer Dachbegrunung entstehen zusétzliche Kosten flr eine gege-
benenfalls angepasste Statik sowie fir den Begriinungsaufbau. Ebenso entstehen Kos-
ten fur grindachspezifische PflegemaBnahmen. Eine fachgerecht realisierte extensive
Dachbegriinung verursacht allerdings relativ geringe Pflegeaufwendungen. Dem ge-
genuber rechtfertigt Dachbegriinung geman der Entwésserungssatzung der Stadt Dort-
mund eine Reduzierung der Abwassergebiihr. Kostenreduzierend sind ebenso die As-
pekte des Bautenschutzes (Schutzfunktion fur den Dachaufbau und Langlebigkeit der
Dachabdeckung) zu bewerten. Ein begriintes Dach gilt als ,harte Bedachung® und bie-
tet somit Schutz vor Flugfeuer und strahlender Wéarme.

Ein im Rahmen der Anderung Nr. 1 aufgenommener Texthinweis hebt die Méglichkeit
hervor, Photovoltaikanlagen mit einer Dachbegriinung zu kombinieren. Hierzu sind
Photovoltaikanlagen aufzustandern. Soweit eine Photovoltaikanlage aufgestandert
wird, ist eine flachige, extensive Dachbegriinung technisch-rechtlich méglich und
brandschutzbezogen begriRenswert. Zudem wirkt sich der lokale Kihleffekt der Be-
pflanzung positiv auf die Produktivitat von Photovoltaikanlagen aus. :

Die Hamburger ECE hat bereits bei der Errichtung des Einkaufszentrums freiwillig die
Begriinung der flachgeneigten Dachflachen realisiert, so dass die Festsetzung die vor-
handene Dachbegriinung planungsrechtlich fur die Zukunft absichert oder fir den Fall
einer in der Zukunft liegenden Neubebauung verbindlich vorgibt. Zusatzliche Kosten
entstehen daher durch die Festsetzung fiir.das bereits realisierte Einkaufszentrum
nicht.

6. Verkehrsanbindung

Der rechtswirksame Bebauungsplari gibt die ErschlieBung des Sondergebiets fir den
Kfz-Verkehr Uiber die Festsetzung von zwei Ein- und Ausfahrtbereichen verbindlich vor.
Die Ein- und Ausfahrtbereiche sind raumlich begrenzt auf jeweils einen Teilabschnitt
der HévelstraRe und der stidlichen MartinstralRe. Ihre Lage entspricht der im Zeitpunkt
der Planaufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes vorgesehenen und spater
.realisierten Lage der beiden Parkhausspindeln, die die in den Obergeschossen des
realisierten Einkaufszentrums errichteten Parkdecks erschlielen. Alternative Grund-
stiickszufahrten sind damit ausgeschlossen. Das Sondergebiet ist Gber die Hovelstrale
direkt und die MartinstraBe sowie die anschlieRende StraRe Grafenhof an den
Hiltropwall bzw. Strae Hoher Wall als Hauptverkehrsstralle angebunden. Der Wall
fuhrt wiederum zu den Ein- und Ausfallstraen der Dortmunder City mit Anschluss an
das regionale und Uberregionale FernstralBennetz. Im Rahmen der erstmaligen Aufstel-
lung des Bebauungsplaneé wurden ausgehend von einem Verkehrsgutachten neben
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der baulich erforderlichen Unterteilung der Silberstralle andere StraRenbaumaRnah-
men zur Sicherstellung einer leistungsfahigen Verkehrserschlieung planungsrechtlich
vorbereitet, die bei der Realisierung des Einkaufszentrums umgesetzt wurden. Diese
beinhalten die Aufweitung der HévelstraRe und ihre Offnung filr den Beidrichtungsver-
kehr sowie die Errichtung zweier Kreisverkehre, zum einen im Bereich Hovelstralle,
Silberstralle, zum anderen im Bereich Martinstrale; Grafenhof. Die Wirksamkeit dieser
MaRnahmen bezuglich der Leistungsfahigkeit des erschlieBenden Stralennetzes hat
sich seit der Errichtung des Einkaufszentrums bewahrt.

Fur die Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes liegt eine Stellung-
nahme'® des Einzelhandelsgutachterbiiros vor, in deren Rahmen nicht nur die histori-
sche Entwicklung der Besucherfrequenzen sowie Parkhausfrequenzen aufbereitet
wurde (vgl. Pkt. 3), sondern auch die infolge der geplanten Anhebungen der (zentren-
relevanten) Sortimentsobergrenzen zu erwartenden potentiellen Frequenzerhdhungen
prognostiziert wurden. Die Aussagen der Frequenzprognose gelten auch unter Bertck-
sichtigung der geplanten Ergénzungen durch nicht-zentrenrelevante Sortimente'’. Der
gutachterlichen Stellungnahme zufolge gehen mit dem deutlichen Rickgang der Besu-
cherfrequenzen in dem Einkaufszentrum in den letzten Jahren auch gesunkene Fre-
quenzen der Parkdecks einher (Zahlwerte der ECE fur die beiden Parkhauseinfahrten
des Einkaufszentrums in der Hével- und Martinstrale). Der Rickgang der Parkhaus-
einfahrten wird fur den Zeitraum 2012 bis 2018 mit 9,2% angegeben, wabei zwischen
2017 und 2018 mit circa -7 % der stérkste Ruckgang dokumentiert wird. Der Einzelhan-
delsgutachter geht davon aus, dass trotz der geplanten Verkaufsflachenanpassungen
und einer verbesserten Steuerung des Sortimentsmixes nicht mehr die Besucherfre-
quenzen der ersten Jahre nach der Eréffnung wieder erreicht werden kénnen, sondern
dass sich im besten Fall mittelfristig Besucherzahlen wie im Jahr 2016 (circa 32.500
Besucher pro Tag) erzielen lassen. Entsprechendes wird fur die Frequentierung der
Parkdecks prognostiziert.

Die fur das Jahr 2016 gezihlten durchschnittlichen Parkhausfrequenzen (2027 Einfahr-
ten pro Tag) liegen nur wenig tiber der aktuellsten und in 2018 festgestellten Parkhaus-
frequentierung (1867 Einfahrten pro Tag), so dass gerade einmal 160 Fahrten pro Tag
und Richtung (320 Fahrten insgesamt) durch die Anderung Nr. 1 verursacht wirden.
Die Verkehrsmenge des Einkaufszentrums nach Umsetzung der Anderung Nr. 1 wiirde
immer noch weit unter der im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum rechtswirksa-
men Bebauungsplan als ,worst case" unterstellten Verkehrsmenge (4.000 Pkw-Fahrten
pro Tag und Richtung) liegen, die auch EingangsgréRe fiir die weitere Fachgutachten
(Verkehrslarm, Lufthygiene) war.

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt hat diese von der Anderung Nr. 1 zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen unter Riickgriff auf eine eigene Verkehrszahlung aus dem
Jahr 2016 an den Knotenpunkten Hoher Wall / Grafenhof und Hoher Wall / Hovelstralte

16 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Stellungnahme zur Prognose von kiinftigen Be-
sucherfrequenzen, Marz 2019 .

17 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertraglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen: Ergénzung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Mérz 2020.
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in Verhéltnis zu den Verkehrsmengen auf den Stralen gesetzt, die das Einkaufszent-
rum und Sondergebiet erschlieRen. Die Verkehrszahlung von 2016 ergab fur die das
Einkaufszentrum unmittelbar erschlielenden Strallen Grafenhof und Hovelstralle Ver-
kehrsmengen, die sehr deutlich unter der Prognose des Verkehrsgutachtens zum
rechtswirksamen Bebauungsplan fir das Jahr 2015 lagen (Kfz/24h: Grafenhof nérdlich
Wall = 1.850 in 2016 statt 4.000 in Prognose, Hovelstralle nérdlich Wall = 7.450 in 2016
statt 10.260 in Prognose). Fur den Wall als ErschlieRungsring der City wurden in 2016
Verkehrsmengen iber den Prognosewerten des Verkehrsgutachtens gezahlt (Kfz/24h:
Hiltropwall nérdlich Grafenhof = 37.450 in 2016 statt 34.900 in Prognose, Hoher Wall
zwischen Grafenhof und HovelstraRe: 37.850 in 2016 statt 33.800 in Prognose, Hoher
Wall stidéstlich Hovelstralle: 38.100 in 2016 statt 32.010 in Prognose). Diese héheren
Verkehrsmengen auf dem Wall wurden offenbar nicht durch Fahrten zum bzw. vom
Einkaufszentrum verursacht. Die Verteilung der von der Anderung Nr.1 zu erwartenden
Verkehrsmengen erfolgte analog zum Verkehrsgutachten des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes. Als Ergebnis sind gegenuber den Zahlwerten von 2016 Verkehrszunah-
men auf lediglich niedrigem Niveau von +6,1% in der StralRe Grafenhof (Kfz/24h: 1.850
in 2016 + 112 Planverkehr = 1.962 Gesamtverkehr) und von +2,4% in der Hovelstralle
(Kfz/24h: 7.450 in 2016 + 176 Planverkehr = 7.626 Gesamtverkehr). Die in der Ver-
kehrsuntersuchung des rechtswirksamen Bebauungsplanes prognostizierten Verkehrs-
mengen (Grafenhof = 4.000 Kfz/24h, Hovelstralle = 10.260 Kfz/24h) werden bei weitem
nicht erreicht. Fir die einzelnen Wallabschnitte liegen die Verkehrsmengen zwar tiber
der gutachterlichen Verkehrsprognose des rechtswirksamen Bebauungsplanes, die
von der Anderung Nr.1 zu erwartende Verkehrsmengenzunahme auf den einzelnen
Wallabschnitten sind hingegen mit +0,3% bzw. +0,4% so gering, dass sie im Bereich
der Nichtnachweisbarkeit liegen (Kfz/24h: Hiltropwall nérdlich Grafenhof: 37.450 in
2016 + 120 Planverkehr (+0,3%) = 37.570 Gesamtverkehr, Hoher Wall zwischen Gra-
fenhof und HovelstraRe: 37.850 in 2016 + 104 Planverkehr (+0,3%) = 37.954 Gesamt-
verkehr, Hoher Wall stidéstlich HévelstraBe: 38.100 in 2016 + 168 Planverkehr (+0,4%)
= 38.268 Gesamtverkehr).

Festzuhalten bleibt, dass von der Anderung Nr. 1 keine Verkehrszunahme zu erwarten
ist, die die Leistungsfahigkeit der erschlieRenden Stralen beeintrachtigen koénnte.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® verfigt nicht zuletzt aufgrund seiner Nahe von
weniger als 500 m zum Dortmunder Hauptbahnhof als Verkehrsknotenpunkt von regi-
onalen und Uberregionalen Bahnverbindungen und zahlreichen Dortmunder Stadtbahn-
linien Gber eine hervorragende Erreichbarkeit mit den Verkehrsmitteln des offentliche
Personennahverkehrs und bietet damit ganz im Gegensatz zu Einzelhandelsstandorten
auf der ,Grunen Wiese" ein hohes Potenzial fiir eine verkehrssparsame und umwelt-
vertragliche Erschlieung.

Das Sondergebiet liegt unmittelbar am Westenhellweg als Haupteinkaufs- und FulRgan-
germeile der Dortmunder City. Angrenzende Verbindungsstralen wie die nérdliche
MartinstralRe, die Potgasse und die Silberstrale wurden zugunsten einer verbesserten
fuRlaufigen ErschlieRung im Zuge der Errichtung des Einkaufszentrums zu verkehrsbe-
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ruhigten Bereichen umgebaut. Dieser Umbau ist nunmehr auch far den éstlichen Ab- -
schnitt der Silberstraf’e zur Hansastralle erfolgt, so dass jetzt auch eine sehr gute ful3-
ldufige Verbindung zur besseren Vernetzung zwischen dem Einkaufszentrum und dem
Hansaplatz als Standort des Karstadt Warenhauses sowie Fachmarktes Karstadt Sport
und des Dortmunder Wochenmarktes als wichtige Frequenzbringer der Dortmunder
City besteht.

Neben den Mischverkehrsflachen ist das Einkaufszentrum auch Giber Radwege entlang
des Walls flr den Radverkehr gut zu erreichen. Im Zuge der Realisierung des Einkaufs-
zentrums wurde zur Verbesserung der Wallquerung fir Radfahrer und FuRgénger eine
VergréRerung des Stutzpunkies in der Wallmitte stidéstlich der Hévelstralie umgesetzt.
Die Anderung Nr. 1 fithrt zu keinen vorhabenbedingten weiteren Erfordernissen an die
Erreichbarkeit mit weiteren Verkehrsmitteln. Mafnahmen im Rahmen des laufenden
Forderprojektes ,Emissionsfreie Innenstadt‘ wie der fahrradfreundliche Umbau eines
Teilabschnittes des Wallrings zwischen Schwanen- und Ostwall werden die Erreichbar-
keit der City mit dem Fahrrad weiter verbessern.

T Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer Energie wird wei-
terhin durch die zustandigen Versorgungstrager, die Entsorgung durch die zustandigen
Entsorgungstrager sichergestellt. Die Léschwasserversorgung wird auf der Grundlage
des bestehenden Konzessionsvertrags durch die DEW21 in Abstimmung mit der Dort-
munder Feuerwehr, gegebenenfalls in Abhangigkeit von konkreten Bauvorhaben sowie
zugehdriger Brandschutzkonzepte, sichergestelit.

Im Rahmen der Anderung Nr.1 erfolgen keine Anderungen des Planungsrechtes, die
die Belange der Ver- und Entsorgung betreffen.

8.  Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Die erstmalige Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n diente
der Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Areals der Thier-Brauerei als Brachflache
innerhalb des Dortmunder Wallringes und damit in integrierter Citylage. Trotz dieser
grundsatzlich als Manahme der Innenentwicklung zu bezeichnenden Vorhabeneigen-
schaft war der rechtswirksame Bebauungsplan gemaR UVPG aufgrund der mit der erst-
rhaligen Ansiedlung des Einkaufszentrums zusammenhangenden Umweltauswirkun-
gen in einem Planverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht aufzustellen.

So wurden auch die sich im Zusammenhang mit der Errichtung des Einkaufszentrums
ergebenden Anforderungen des Immissionsschutzes (sowohl beziglich der Einwirkun-
gen auf das Sondergebiet wie auch der planbedingten Emissionen) im Rahmen der
Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes umfassend auf der Grundlage ent-
sprechender Fachgutachten ermittelt und unter Berlicksichtigung des gemafR § 50 Bim-
SchG grundsatzlich geltenden Trennungsgebotes in die bauleitplanerische Abwéagung
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eingestellt. Die Entstehung bei der Planaufstellung nicht erwarteter Immissionsschutz-
konflikte ist in der seit der Eroffnung des Einkaufszentrums Ende 2011 bestehenden
Nachbarschaft mit seiner Umgebung nicht zu erkennen, so dass sich hieraus auch kein
gegebenenfalls im Sinne einer Nachsteuerung umweltrelevanter Regelungsbedarf fur
die Anderung Nr. 1 ergibt.

Im Gegensatz zur Planaufstellung als erstmaliger Herstellung der planungsrechtlichen
Grundlage fiir die Errichtung des Einkaufszentrums werden im Rahmen der Anderung
Nr. 1 keine Veranderungen von Festsetzungen des Sondergebietes vorgenommen, die
die zulassige bauliche Auspragung regeln. So bleiben die Grundflédchenzahl (GRZ) als
maligebliche Festsetzung fur die Flachenversiegelung sowie die (iberbaubare Grund-
sticksflache, Geschossflachenzahl, Héhe baulicher Anlagen und die geschlossene
Bauweise als die wesentlichen Vorgaben des Bebauungsplanes fur die Gebaudeposi-
tion und -kubatur gegenuber dem rechtswirksamen Bebauungsplan unveréandert. Eben-
falls unverandert bleibt gleichzeitig die hdchstzulassige Gesamtverkaufsflache von
33.000 gm als wesentliche Determinante fir potentiellen Einzelhandelsumsatz und Ver-
kehrserzeugung. Die zuldssigen Einzelhandelssortimente &ndern sich nicht grundle-
gend. Sie werden in einem bezlglich der regionalen und lokalen Versorgungsstrukturen
vertraglichen MaR erhéht und ergénzt. Die ErschlieBung des Sondergebietes ist nicht
Gegenstand der Anderung Nr. 1, sondern wird weiterhin Uber die beiden bereits fest-
gesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche vorgegeben.

Fur das Verfahren der Anderung Nr. 1 wurde daher gepriift, ob die Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB vorliegen.

Die Anderung Nr. 1 stellt als Planvorhaben in absoluter Citylage eine MaRnahme der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB dar. Das Vorhaben dient der Stabilisie-
rung und Attraktivierung des Einkaufszentrums Thier-Galerie als wichtigem Magnetbe-
trieb der Dortmunder City und damit auch der Stabilisierung und Starkung der oberzent-
ralen Funktion der Dortmunder City und der Stadt Dortmund insgesamt. Damit dient
das Vorhaben sowohl direkt wie auch indirekt der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen im Sinne des § 13a Abs.2 Nr. 3 BauGB. Der nachhaltige Erfolg der
Ansiedlung des Einkaufszentrums als MaRRnahme der Innenentwicklung und Wie-
dernutzung einer in der City gelegenen Brachflache im Sinne der Bodenschutzklausel
des § 1a Abs. 2 BauGB wird dabei gesichert (s.u.).

Gemal § 13a BauGB werden an die Zulassigkeit der Durchfihrung einer Bebauungs-
planaufstellung und hier -anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren weitere Bedingungen geknipft.

Weist der aufzustellende oder zu andernde Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm auf, so ist eine
Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzuftihren. Zu
prifen ist im Rahmen einer uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in An-
lage 2 des BauGB genannten Kriterien, ob der Bebauungsplan bzw. die Plandnderung
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die in der bauleitplaneri-
schen Abwagung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu beriicksichtigen wéren. Die in ihren
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Aufgabenbereichen durch die Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die Anderung Nr. 1 erfasst das im rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n ausge-
wiesene Sondergebiet fur das Einkaufszentrum vollstédndig. Da das Sondergebiet eine
Flache von 21.150 gm umfasst und eine Grundflachenzahl von 1,0 ausgewiesen und
realisiert ist, war eine entsprechende Vorpriifung des Einzelfalls gemal § 13a Abs.1
Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufithren. Diese wurde im Oktober 2019 unter Beteiligung der
in ihren Aufgabenbereichen durch die Planung berihrten Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange durchgefiihrt. Als Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls ist
festzuhalten, dass die Anderung Nr. 1 voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat, die in der bauleitplanerischen Abwégung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
zu ber(icksichtigen waren. Der Ergebnisbericht der Vorprifung des Einzelfalls ist dieser
Begriindung als Anlage beigefigt (siehe Anlage 7).

Als weitere Voraussetzungen fiir das besch!eunigte' Verfahren darf geman § 13a Abs.1
Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det werden, die der Pflicht zur Durchfithrung einer UmweltvertrégIichkeitsprufung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen. Im Rahmen der Anderung Nr. 1 wird zwar keine VergroBerung der Ver-
kaufsflache insgesamt geplant. Die beabsichtigte Anhebung der sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen umfasst aber insgesamt eine mégliche Anderung der Nut-
zung innerhalb des Einkaufszentrums auf einer Flache von deutlich mehr als 1.200 gm
Geschossflache. Damit ist gemaR der Anlage 1 des UVPG Nr.18.8 in Verbindung mit
Nr.18.6 eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach dem UVPG firr die Anderung
Nr. 1 durchzufithren. Diese neben der ebenfalls erforderlichen Vorpriifung gemaR § 13a
BauGB durchzufiihrende allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls dient der Uberprifung,
ob durch das Vorhaben erhebliche- nachteilige Umweltauswirkungen hervorgerufen
werden kénnen. Die allgemeine Vorpriifung nach dem UVPG wurde im September
2019 durchgefiihrt. Als Ergebnis der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls ist festzu-
halten, dass durch die Anderung Nr. 1 keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen hervorgerufen werden kénnen. Der Ergebnisbericht der allgemeinen Vorpri-
fung des Einzelfalls nach UVPG ist dieser Begriindung als Anlage beigeflgt (siehe An-
lage 2).

Die Ergebnisse der Vorpriifungen des Einzelfalls geméaR BauGB und UVPG besitzen
auch vor dem Hintergrund der nach ihrer Durchfilhrung erfolgten Ergdnzung der Fest-
setzungen der Anderung Nr. 1 durch die Verkaufsflachenkontingente in nicht-zentren-
relevanten Sortimenten weiterhin Gultigkeit. Durch das Einzelhandelsgutachterblro
wurde bestatigt'®, dass sich durch diese Erganzung weder im Hinblick auf die planbe-
dingten Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung sowie die zentralen Ver-
sorgungsbereiche noch die planbedingten Besucherfrequenzen und damit die Ver-
kehrserzeugung Verdnderungen ergeben.

18 ygl. Dr. Lademann & Partner, Die Thier-Galerie in Dortmund - Vertréglichkeitsuntersuchung zur Anderung der
Sortimentsgrenzen: Erganzung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, Marz 2020
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Dariber hinausgehende landesrechtliche Prufpflichten bestehen nach der Anlage 1 des
Nordrhein-Westfalischen Landesumweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG
NRW) nicht. '

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhal-
tungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) bestehen oder wenn Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen (Storfall) nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind. Da es im Dortmunder Stadtgebiet keine Natura 2000-Gebiete (Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete) gibt und es sich bei einem
Einkaufszentrum um keinen Stérfallbetrieb im Sinne des BImSchG respektive der 12.
BImSchV handelt und solche auch nicht in der Umgebung vorhanden sind, stehen diese
beiden Vorgaben nicht der Anwendung eines beschleunigten Verfahrens zur Anderung
Nr. 1 entgegen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Voraussetzungen fur die Durchfihrung
der Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erfillt sind.

Im beschleunigten Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB wird gemaR § 13 Abs. 3
BauGB u.a. von einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abge-
sehen. Umweltrelevante Aspekte der Planung werden aber in der Begrindung zum
Bebauungsplan betrachtet und bei der Planung beriicksichtigt.

Umweltrelevante Aspekte der Planung

Dem rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n liegen umfangreiche umweltbezo-
gene Fachgutachten zugrunde, auf deren Grundlage Festsetzungen und textliche Hin-
weise in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Diese Festsetzungen, Kennzeich-
nungen und Hinweise bleiben auch nach Durchfiihrung der Anderung Nr. 1 unveran-
derter Bestandteil des rechtswirksamen Bebauungsplanes InW 125n und gelten damit
auch weiterhin im Geltungsbereich der Anderung Nr. 1. Sie decken den auf der Ebene
der Bauleitplanung notwendigen Regelungsbedarf weiterhin ab. Einzelheiten hierzu
sind dem rechtswirksamen Bebauungsplan InW 125n und der zugehdérigen Planbe-
griindung zu entnehmen. '

Bodenschutzklausel

Da im Rahmen der Anderung Nr. 1 lediglich die Art der baulichen Nutzung geéndert
wird und die bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie der Grundflachenzahl (GRZ) unver-
andert bleiben, wird durch die Plandnderung keine Gber den bislang bereits planungs-
rechtlich zuldssigen und vorhandenen Zustand hinausgehende Versiegelung vorberei-
tet. Es werden keine landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fla-
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chen umgenutzt. Die im Rahmen des rechtswirksamen Bebauungsplanes planungs-
rechtlich gesicherte éffentliche Grunflache stidlich des Einkaufszentrums wird nicht von
der Anderung Nr. 1 berihrt. Die Planung entspricht der Vorgabe des § -1a Abs. 2
BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und zur Verringerung der Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen u.a. die Méglichkeiten zur Innenent-
wicklung z.B. durch die Wiedernutzung von Brachflachen zu nutzen. Im Rahmen der
Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes wurde die Brache der ehemaligen
Thier-Brauerei planungsrechtlich fir die Wiedernutzung durch das Einkaufszentrum
vorbereitet. Die Anderung Nr. 1 tragt zur Sicherung dieser erfolgreichen Innenentwick-
lungsmafRnahme bei.

Eingriffsregelung

‘Geméh § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Durch die Anderung Nr.1
wird lediglich die Art der baulichen Nutzung in einer so geringfiigigen Weise geandert,
dass keine tiber den bislang bereits planungsrechtlich zuldssigen und vorhandenen Zu-
stand hinausgehenden oder anders gearteten Eingriffe vorbereitet oder zuldssig wer-
den. Von der Plandnderung gehen keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und biologische Vielfalt aus. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB werden damit
auch keine Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.

Artenschutz

Durch die Anderung Nr. 1 werden keine artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen
hervorgerufen.

Klima, Landschaft, Umgang mit Niederschlagswasser

Die Dortmunder City ist wie die meisten Innenstadte durch eine deutliche klimadkologi-
sche Vorbelastung mit einer deutlichen Uberwarmung gekennzeichnet. Im Rahmen der
Anderung Nr. 1 wird fir das Sondergebiet die Pflicht zur Dachbegriinung als positiver
Beitrag zum Lokalklima und einer Verlangsamung des Abflusses von Niederschlags-
wasser festgesetzt (vgl. Pkt. 5.3). Die bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan InW
125n mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzte 6ffentliche Grunflache mit
altem Laubbaumbestand liegt auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung Nr. 1
und bleibt damit auch zukiinftig planungsrechtlich als unversiegelte Fldche mit lokaler
positiver klimatischer Wirkung gesichert. Das Orts- und Landschaftsbild wird nicht von
der Anderung Nr. 1 beriihrt. Da im Rahmen der Anderung Nr.1 keine Anderung der die
zulassige stadtebauliche Kubatur betreffenden Festsetzungen erfolgt, werden keine
klima- und luftrelevanten Auswirkungen auf Luftaustauschbeziehungen oder sich po-
tentiell aufheizende Baumassen hervorgerufen.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Mit dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Thier-Brauerei befindet sich ein denk-
malwertes Gebaude innerhalb des Plangebietes der Anderung Nr. 1 (vgl. Pkt. 10).
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Immissionsschutz

Durch die Anderung Nr. 1 werden weder anlagenbezogene (z.B. Gewerbeldrm, Licht,
Geruch) noch mit dem potentiellen Verkehrsaufkommen zusammenhéngende abwa-
gungsrelevante Auswirkungen (Verkehrslarm, Lufthygiene) hervorgerufen. Insbeson-
dere das Verkehrsaufkommen des Sondergebietes wird sich weiterhin deutlich unter-
halb der fachgutachterlich bei der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
prognostizierten Verkehrsmenge bewegen (vgl. Pkt. 6). Das Sondergebiet selbst wird
durch die Anderung Nr. 1 nicht in seiner Sch'utzw[erigkeit gegeniiber Immissionen ver-
andert, da keine Uber die bisher bereits zulassigen gewerblichen Nutzungsarten hin-
ausgehenden Nutzungen oder Nutzungen mit héherer Sensibilitat zuldassig werden.

Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeffizienz

Bei der Planung und Errichtung des Einkaufszentrums wurde groRer Wert auf die Nut-
zung natirlichen Lichteinfalls gelegt, die einen Beitrag zur Einsparung von Energie dar-
stellt. Der Hauptgebaudekorper wird von einem glasernen Dach iiberspannt. Der Gast-
ronomiebereich weist ebenfalls eine Lichtkuppel auf. Die Anderung Nr. 1 beriicksichtigt
diesen Umstand im Rahmen der eingeflhrten Festsetzung zur Dachbegriinung, die
entsprechende Ausnahmen fur Lichtkuppeln beinhaltet (vgl. Pkt. 5.3). Die Hamburger
ECE als Betreiberin des Einkaufszentrums pruift und erprobt auf Eigeninitiative und frei-
williger Basis die Einrichtung von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge in ihren Einkaufs-
zentren zur Férderung der emissionsarmen und potentiell fossile Brennstoffe sparen-
den Elektromobilitat.

Die Anderung Nr. 1 weist im Ubrigen keine weiteren umweltrelevanten Aspekte auf.

Weitere Einzelheiten kénnen den dieser Begriindung als Anlagen beigeft‘igten Ergeb-
nisberichte der durchgefiuhrten Vorprifungen des Einzelfalls enthommen werden.

Denkmalschutz

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes InW 125n sowie im Planbereich der
Anderung Nr. 1 liegende baulich in Abstimmung mit dem Denkmalschutz in das Ein-
kaufszentrum integrierte ehemalige Verwaltungsgebaude der Thier-Brauerei ist denk-
malwert im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. In der ndheren Umgebung des
Einkaufszentrums befinden sich mehrere denkmalwirdige bzw. bereits in die Denkmal-
liste der Stadt Dortmund eingetragene Baudenkmaler. Unmittelbar benachbart an der
offentlichen Grinflache zum Hohen Wall steht das ehemalige Postscheckamt als ein-
getrageneé Baudenkmal. Am Westenhellweg steht mit dem Gebaude Nr. 83 ein denk-
malgeschiitztes Wohn- und Geschéaftshaus in der Nahe eines der Haupteingénge zum
Einkaufszentrum. Denkmalwert ohne bisherige Eintragung ist das Geb&aude der ehe-
maligen Landeszentralbank auf der gegeniber liegenden Seite des Hohen Walls. Mit
der Liebfrauenkirche in der AmalienstraRe und dem Fernmeldeamt am Westentor be-
finden sich weitere Baudenkmaler in der Umgebung.



11

S

Die Belange des Denkmalschutzes und des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes
dieser Baudenkmaler wurden im Rahmen der Entwurfsphase des realisierten Einkaufs-
zentrums durch eine enge Abstimmung mit den Denkmalbehérden auch im Qualifizie-
rungsverfahren berticksichtigt. Die Belange des Bodendenkmalschutzes wurden durch
eine der Bauphase vorgeschaltete archdologische Bodensondierung umgesetzt.

Die Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes erfasst keine Festsetzun-
‘gen, die - wie z.B. die zulassige Gebaudehéhe - Auswirkungen auf die Belange des
Denkmalschutzes haben.

Entschadigungsanspriiche

Nach § 42 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2 BauGB kann ein Grundstickseigentimer

" eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, wenn die zuldssige Nutzung ei-

nes Grundstiickes innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben
oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstiickes eintritt. Nach § 42 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 3 BauGB koénnen nach
Ablauf der Sieben-Jahres-Frist nur Entschadigungsanspriiche fur Eingriffe in die aus-
geiibte Nutzung entstehen. Dies setzt voraus, dass durch'die Aufhebung oder Ande-
rung der zulassigen Grundstiicksnutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung o-
der die sonstigen sich aus dieser Nutzung ergebenden Méglichkeiten der wirtschaftli-

-chen Verwertung des Grundstiickes unmdéglich gemacht oder deutlich erschwert wer-

den. Voraussetzung fir eine Entschadigung ist auch in diesem Fall eine nicht nur un-
wesentliche Wertminderung des Grundstickes.

Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes InW 125n - ehemalige Thier-Brauerei - wird
nach Ablauf der oben genannten Sieben-Jahres-Frist ab Inkrafttreten des Bebauungs-
planes am 18.12.2009 durchgefihrt. Die Anderung Nr. 1 betrifft das Einkaufszentrum
als zulassige und ausgeiibte Grundstiicksnutzung. Die Anderung Nr.1 wird auf Betrei-
ben und Wunsch der ECE Hamburg als Eigentiimerin des Grundstiickes und des Ein-
kaufszentrums, d.h. im Einvernehmen, durchgefiihrt. Die Planungsinhalte sind mit der
ECE Hamburg abgestimmt und umfassen nahezu ausnahmslos - fachgutachterlich
Uberpriifte - Erh6hungen der festgesetzten sortimentsbezogenen Verkaufsflachen. Nur
in einer Sortimentsgruppe - Unterhaltungselektronik etc. - wird die diesb'eziJgiiche Ver-
kaufsflachenobergrenze von 7.000 qm auf 5.000 gm reduziert. Die Anhebungen der
Verkaufsflachenobergrenzen in anderen zentrenrelevanten Sortimenten umfassen je-
weils GréRenordnungen zwischen 750 gm und 2.500 gm. Zielsetzung der ECE Ham-

“burg flr die Anpassung der Verkaufsflaichenobergrenzen ist eine héhere Flexibilitat bei

der Wahl des Angebotsmixes des Einkaufszentrums, dessen zuldssige Gesamtver-
kaufsflache auch weiterhin 33.000 gm umfasst. Aus diesen Grunden ist davon auszu-
gehen, dass durch die Anderung Nr. 1 die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder
die sonstigen sich aus dieser Nutzung ergebenden Mdéglichkeiten der wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstickes weder unmdéglich gemacht noch deutlich erschwert wer-
den. Das Gegenteil ist der Fall. Es ist daher auch keine nicht nur unwesentliche Wert-
minderung des Grundstiickes zu befurchten.
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Daher sind keine Entschadigungsanspriiche der Eigentimerin des Einkaufszentrums
. und des Uberplanten Grundstiickes infolge der Anderung Nr. 1 zu erwarten.

12, Flidchenbilanzierung

Sondergebiet  Einkaufszentrum® circa 21.100 gm
GesamtgroRe des Plandanderungsgebietes _ circa 21.100 gm

Dortmund, 02.04.2020
Niedergethmann

Vo .

Bereichsleiterin

Anlagen:
= Anlage 1: Ergebnisbericht der Vorprifung des Einzelfalls
gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

= Anlage 2: Ergebnisbericht der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
gem. §§ 7, 9 UVPG

= Anlage 3: Dortmunder Sortimentsliste, Stand 21.03.2013



