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2.1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im @zirk Innenstadt-West. Er um-
fasst den Bereich nordlich der Stral3e ,Hoher Walstlich des Flurstiickes 89 an der
Stral3e ,Grafenhof* und der Martinstral3e unter Enndeung eines Teils dieses Flur-
sticks am Einmundungsbereich Martinstra3e / Siitad$s, Ostlich der Westseite der
Martinstral3e und weiter unter Einbeziehung dessklckes 83 westlich der Martin-
stral3e, sudlich der StralR3e ,Westenhellweg* sowre=tlgstiicke 93, 94, 95 und 96 so-
wie unter Einbeziehung des sudlichen Teiles deaf¥etr,Potgasse” sidlich der Nord-
seite der Silberstralle sowie westlich der OststeHovelstralle einschliel3lich von
Teilen der Stral3en Kolpingstral3e, ,Eisenmarkt* KuodhstralRe.

Der Planbereich des aufzustellenden Bebauungsplarde gegeniber dem Aufstel-
lungsbeschluss an zwei Stellen verandert. Der Rladh wurde westlich der Kolping-
stralRe um Teilflachen der Flurstiicke 222, 224 uB8 &duziert. Eine geringfligige
Erweiterung des Geltungsbereichs wurde studwedtiechKreuzung Silberstral3e, Mar-
tinstral3e unter Einbezug eines hier an die Stralgrenzenden Teils des Flurstiicks 89
vorgenommen. Die Erweiterung ist notwendig gewordianhier im Zuge der konkreti-
sierten Verkehrsflachenplanung zusatzliche Fladiierinen neuen Kreisverkehr be-
notigt werden.

Die genauen Abgrenzungen des raumlichen Geltungsbes sind dem Bebauungs-
plan zu entnehmen.

Bestehendes Planungsrecht / Gegenwartige Situatiim Planbereich
Regionalplan / Ziele der Raumordnung und Landgdanung

Gemal 8§ 24a LEPro durfen Kerngebiete sowie Sondmtgefir Vorhaben im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO (Einkaufszentren, gro3figeHtinzelhandelsbetriebe etc.)
nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesgden. Die in ihnen zulassigen
Nutzungen richten sich in Art und Umfang nach denl&ion des zentralen Versor-
gungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie duvieder die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde odeemathbarten Gemeinden noch die
wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrenzugisbereich beeintrachtigen.
Standorte fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3\B&D mit zentrenrelevanten Sor-
timenten durfen nur in Hauptzentren (Innenstadte. li2rtsmitten der Gemeinden) und
Nebenzentren (Stadtteilzentren) liegen.

Im Rahmen des Bebauungsplans InW 125n erfolgt d@emeisung eines Sondergebiets
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmunigk&ufszentrum®. Geplant
ist ein Einkaufszentrum mit maximal 33.000 gm Gesankaufsflache und einem An-
gebotsschwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimeime8Sinne der Anlage ,Zentrenre-
levante Leitsortimente” des § 24a LEPro bzw. der1#h©6.2008 vom Rat der Stadt
beschlossenen ,Dortmunder Sortimentsliste*.

Das Plangebiet liegt in der Dortmunder Innenstadéerhalb des Wallrings und ist da-
mit unmittelbar stadtebaulich integriert in die Bounder City als Hauptzentrum der
Stadt mit oberzentraler Versorgungsfunktion. Derhabenstandort weist sogar eine



2.2

2.3

direkte Anbindung an den Westenhellweg, die Haugtmifsmeile und la-Lage der
Dortmunder City auf. Die funktionalen Anforderungees 8 24a Abs. 2 LEPro an die
Angebotsvielfalt und —dichte sowie Einbindung insddffentliche Personennahver-
kehrsnetz von Hauptzentren sind eindeutig erfikes gilt auch fir die Voraussetzung
einer adaquaten Lage und Darstellung im Regionalpla

Der seit dem 18.08.2004 genehmigte RegionalplaneRetgsbezirk Arnsberg Teilab-
schnitt Oberbereich Dortmund — westlicher Teil -ofthund / Kreis Unna / Hamm)

stellt den Planbereich als ,Allgemeinen Siedlungsioh” (ASB) dar. Im Regionalen

Ordnungskonzept des Regionalplans wird die DortreurCity erganzend als Sied-
lungsschwerpunkt zur Konzentration oberzentralariéitungen dargestellt.

Unter der Voraussetzung, dass die Vorgaben dedefiiBebauungsplan erstellten Ein-
zelhandelsgutachtens eingehalten werden, ist dausrugehen, dass das geplante Ein-
kaufszentrum weder die Funktionsfahigkeit zentralersorgungsbereiche in Dort-
mund oder in benachbarten Gemeinden noch die wgjsmahe Versorgung der Be-
volkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigt.

AulRerdem ist die festgesetzte Gesamtverkaufsflfeh@3 dem Aufstellungsbeschluss
des Rates der Stadt Dortmund gegentber der gutikchnteewerteten Grol3enordnung
um 5.000 gm auf 33.000 gm reduziert worden, so dasst erst recht von einer ver-
traglichen Gesamtgrél3e auszugehen ist.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat dementsprechéntbaddesplanerische Anfrage der
Stadt Dortmund nach der Ubereinstimmung der Plamanglen Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung zustimmend beantwortet.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der seit dem 31.12.2004 rechtswirksame Flachenngsplan der Stadt Dortmund
enthalt fir den Planbereich des Bebauungsplans 18%h die Darstellung ,Kernge-
biet“ sowie die erganzende Darstellung ,Siedlunggsepunkt gemal 8§ 6 Landesent-
wicklungsprogramm (SSP) — 1. Stufe (InnenstadtCrtit)“.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans In®h E2folgt die Ausweisung ei-
nes Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Einkaumfisum®.

Aus Grunden der Darstellungsklarheit wird aufgraied Grof3e des geplanten Sonder-
gebiets mit mehr als 2,1 ha im Bebauungsplan urgir8,7 ha im Flachennutzungs-
plan eine Anderung des Flachennutzungsplanes iall®saerfahren durchgefiihrt.

Planungsrechtliche Situation

Der Uberwiegende Teil des Planbereichs des Bebaplargs InW 125n ist planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Teile des Plangebiets liegen in dem seit dem 24988. rechtskraftigen Bebauungs-
plan In W 109 — City - und sind als Kerngebiet gesietzt. Es handelt sich hierbei um
das Flurstick 83 nordlich der Silberstral3e und hebstler Martinstral3e sowie die

Flursticke 92, 102, 128 und 234 sudlich des Weslembgs, ostlich der Martinstral3e

und westlich der Potgasse.



Ebenfalls in das Plangebiet aufgenommen wordetteisstidliche Abschnitt der Hovel-
strale ab der Einmindung KuhstraRe sowie der arEgenindungsbereich angren-
zende Teil der Kuhstral3e. Die Flachen sind in deiindem 06.12.1963 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan 102 als o6ffentliche Verkekcsfe festgesetzt.

Der seit dem 20.01.1996 rechtsverbindliche Landsgplan Dortmund-Mitte enthalt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes InW $¥&fler Festsetzungen noch
Entwicklungsziele.

Gegenwartige Situation im Planbereich

Das Plangebiet wird im Kern durch die ehemaligeadBktionsgebaude der Thier-
Brauerei sowie die an der HovelstraRe liegende teirgge Stellplatzanlage gepragt
und ist bis auf die am Hohen Wall gelegene Gruh#&gahezu vollstandig versiegelt.
Nach der Aufgabe der Bierproduktion im Jahr 199Bemasich in den Produktionsge-
bauden zu Anfang dieses Jahrzehnts eine Diskotheékmehrere Bars niedergelassen.
Der ehemalige Brauereistandort etablierte sichddiiese Umnutzungen als Anlauf-
punkt des regionalen Nachtlebens.

Trotz hervorragender Lagegunst unmittelbar in déy @eist das Areal der ehemaligen
Thier-Brauerei immer noch eine geringe stadtebhalisttraktivitat auf. Mit Diskothe-
ken und Bars als seinen derzeitigen Kernnutzungeshaas Areal lediglich nachts an
Wochenenden genutzt und belebt. Wochentags stitdas Gelande eher als Gewer-
bebrache und stadtebaulicher Fremdkérper dar. Di&sarakter pragt letztlich das zur
Zeit noch wenig attraktive Erscheinungsbild desaggtlichen Bereichs der City.

Im Gegensatz zum unmittelbaren Brauereiareal vdeissidliche Bereich des Plange-
biets ein positiveres Erscheinungsbild auf. Stdvebstler ehemaligen Produktionsge-
baude liegt das als stadtbildprdgend und denkmtlertannte ehemalige Verwal-
tungsgebéaude der Thier-Brauerei riegelférmig paraim Hohen Wall, derzeit noch
genutzt durch Teile der Stadtverwaltung als Buabfédund durch Gaststatten (u.a. die
Hovels-Hausbrauerei mit eigener Braustatte). Demwslungsriegel vorgelagert ist
eine stadtische Grinflache, die sich parallel zuvhéth Wall bis vor das Gebaude der
Postbank (ehemaliges Postgiroamt) erstreckt. Dienfziche mit historischem, stadt-
bildpragendem Baumbestand wird im Sommer zum TeiBergarten durch die ansas-
sigen Gaststatten genutzt.

Nordlich der Silberstral3e beinhaltet das Plangethietteils brachliegenden, teils als
Stellplatze genutzten Flachen zwischen Martinstiafi Potgasse, das brachliegende
Grundsttick westlich der MartinstralRe, eine fur Steomversorgung der City bedeu-
tende Trafostation der DEW 21 sowie die ehemaligemobilien des Elektronik-
Fachmarktes Berlet mit ihren historisierenden Fdemsazum Westenhellweg und zur
Martinstraf3e. Im nordéstlichen Bereich umfasstilangebiet noch zwei altere unmit-
telbar an die ehemaligen Brauereigebdude angreaz@fmhngebaude, die teilweise
auch als Buroraum genutzt werden.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der hohen Lagegunst entsprechend hat das vom R&taldt bereits 1999 beschlosse
ne City-Konzept 2000 ein erhebliches Entwicklungepbal in dem ehemaligen Brau-



ereistandort erkannt und festgehalten. Eine begsebéndung an den Kern der City
sollte Gber die Ausbildung einer neuen offentlicAaise von der Petrikirche tber ei-
nen direkten Durchstich in Richtung Studen UberTdasr-Gelande an den Hiltropwall

erreicht werden. Hiermit ergibt sich eine neue &ityse vom Hauptbahnhof im Norden
bis zum Hiltropwall im Stden. Dieses Ziel wurdetdem grundséatzlich aufrechterhal-
ten, die Anbindung soll nunmehr tber die besteh&uatgasse erfolgen.

In der ersten Jahreshalfte 2007 ist die ECE Pnmjakbgement G.m.b.H. & Co. KG
mit Sitz in Hamburg an die Stadt Dortmund heraregetr mit dem Ziel, das Areal der
ehemaligen Thier-Brauerei sowie zusatzliche ndndlder Silberstral3e liegende
Grundstiicke, unter anderem die ehemalige Immobée Elektronikfachmarktes Ber-
let, mit einem Einkaufszentrum zu bebauen.

Das vom Grunder des Hamburger Otto-Konzerns gegténdnternehmen ECE ist in-

ternational als Entwickler und Betreiber von Eimegldels-, Blro-, Industrie- und Ver-

kehrsimmobilien tatig. Mit 90 realisierten und e@indelzahl in Planung und Bau be-

findlicher Objekte ist die ECE europaischer Markti&r im Bereich innerstadtischer
Shopping-Center. Zu den bekanntesten der neuerappig-Center zahlen die

Schloss-Arkaden in Braunschweig, die Potsdamerfdtaden sowie die Promena-

den Hauptbahnhof Leipzig. Mit dem Shopping-Centenldecker Platz befindet sich

eines der grof3ten innerstadtischen Shopping-CBstetschlands in der Stadt Essen im
Bau (insgesamt 70.000 gm Nutzflache, davon 24.00@grch Karstadt belegt, Teiler-

offnung in 2008 erfolgt).

Der Projektentwurf der ECE Projektmanagement fig elaemalige Areal der Thier-

Brauerei sieht insgesamt 33.000 m? Einzelhanddtauésflache (27.500 m? neue Ver-
kaufsflache, 5.500 m2 ehemalige Verkaufsflachen Berlet und Marc O’Polo) sowie

erganzende Entertainmentflachen, Gastronomieflgchimzelhandelsnahe Dienstleis-
tungen und Burordume vor. Dabei soll nicht nur tlaier-Gelande neu bebaut werden.
Das Vorhaben soll sich von der ehemaligen Berletinilie Gber die Silberstral3e

zwischen MartinstralRe und Potgasse auf das ThikmGe erstrecken.

Die ehemalige Berlet-Immobilie am Hellweg soll rektruiert und zu einem der

Haupteingdnge des Shopping-Centers werden, dienteédiegende Trafostation der

DEW 21 wird aufgeldst und das Grundstick in dashdben integriert. Die Stellplatz-

anlage sowie das brachliegende Grundstiick nordiehSilberstral3e werden ebenso
Uberplant wie der Teilabschnitt der SilberstralReselen Martinstral3e und Potgasse,
um die auch von der Stadt gewiinschte direkte Anlrigddes Thier-Areals an den

Westenhellweg zu realisieren.

In das Shopping-Center wird ebenfalls das ehemalggvaltungsgebéude der Braue-
rei am Hohen Wall integriert. Das Gebaude stehtraweht unter Denkmalschutz, ist

aber stadtbildpragend. Es soll in enger Abstimmuniigder Unteren Denkmalbehérde

in den Grundzugen bestehen bleiben und den EingangHohen Wall aufnehmen.

Den Planungen der ECE Projektmanagement zufoldensbier auch in Zukunft gast-

ronomische Angebote (Hovels und weitere Einrichamgmit einem Biergarten und

erganzende BUro- und Praxisraume ihren Platz hdbesfreie Grundstick Silberstra-

3e/Ecke Martinstral3e wird ebenfalls fur ein neuehllY und Geschaftshaus genutzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes In W ri25ehemalige Thier-Brauerei —
werden nun die planungsrechtlichen Voraussetzurigemas Vorhaben geschaffen.
Dabei ist zum einen die Ausweisung eines Sondeegeliir das Einkaufszentrum



selbst geplant, in dem Einzelhandel und erganzéhdeungen wie Gastronomie, En-
tertainment und Biro- und Praxisrdume festgesetden. Zum anderen wird das
Grundstick Silberstrale/Ecke Martinstralle entspretidem derzeitigen Planungs-
recht als Kerngebiet ausgewiesen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen fur das Einkanfsum sind auch im Bereich der
Verkehrserschliel3ung zu schaffen. An einigen Stedied zur Erh6hung der Leistungs-
fahigkeit Erweiterungen 6ffentlicher Verkehrsflaoh&stig.

Die vorhandene Grunflache vor der ehemaligen Bevernwaltung am Hohen Wall
soll planungsrechtlich gesichert werden.

Stadtebauliche Integration in die City / Architektur

Aufgrund der unmittelbaren Lage in der Dortmundéy Gind hohe Anforderungen an
die gestalterische und funktionale Qualitat dek&ifiszentrums zu stellen.

Spatestens seit dem Beschluss zum Citykonzeptd8 K® es erklartes stadtebauliches
Ziel der Stadt, diesen bisher untergenutzten uidtetbaulich vernachlassigten Bereich
der City wieder an die angrenzenden Citylagen angeim und hier eine attraktive ur-
bane Nutzung zu etablieren.

Das Vorhaben der ECE Projektmanagement bietet loia€z, das bisher fur Citybesu-
cher unattraktive Quartier stdlich des Westenheswdeutlich aufzuwerten und zu be-
leben. Das geplante Einkaufszentrum ist als neuwsrdEnmagnet und Anlaufpunkt in
der Lage, eine neue Adresse in der City zu bildeth meue Passantenfrequenzen zu
schaffen.

Voraussetzung fiur die Belebung des sldwestlichéy-Quartiers ist eine moglichst
weitgehende Offnung des Einkaufszentrums Uberigiaptlegene ansprechende Ein-
gangssituationen.

Die Integration des Einkaufszentrums in die bestdbe Wegebeziehungen der City
wird im Rahmen der Planungen der ECE Projektmanagesrreicht durch:

die direkte Anbindung des Einkaufszentrums Uberetiemalige Berlet-Immobilie
an den Westenhellweg,

die fuBlaufige Verknupfung tber die Potgasse an\Westenhellweg in Fortflh-
rung der Achse Hauptbahnhof / Petrikirche bis zushéh Wall,

einen stadtebaulich markanten Eingang im Bereidbe&tral3e / Kolpingstral3e
und somit Uber die 6stliche SilberstralRe die fuigi@uAnbindung an den Hansa-
platz und Alten Markt,

einen weiteren Eingang durch das ehemalige Vermmgdigebaude der Thier-
Brauerei am Hohen Wall und

zwei Eingange im Bereich der geplanten Silberstre8peauung.

Der Integration des geplanten Einkaufszentrums &realich geplante Anderungen im
Stral3enraum dienen, wie die Herstellung von Misdtelasflachen in der nérdlichen
Martinstral3e, Potgasse, der Silberstral3e zwischagagse und Hansaplatz (abgesehen
vom geplanten Kreisverkehrsplatz) und der sudlidkelpingstralie.

Die Planungen der ECE Projektmanagement sehen midmer Offnung zum offentli-
chen Raum durch Eingange ein ,Haus-im-Haus"-Konxzept



Drei bzw. vier ErschlieBungsachsen fuhren im Eifdzentrum von den Eingangen in
einen grofl3en, mehrgeschossigen Raum, in dem emegehossiges Gebaude als Kern
des Einkaufszentrums platziert wird. Dieses ,HaadHaus" wird mit den verschiede-
nen Etagen der umgebenden Mantelbebauung Uber é@riiokd Treppen verbunden.
Auf dem Dach des Kerngebaudes sollen gastronomistireehtungen sowie kulturel-
le Veranstaltungen ihren Platz finden.

Grofl3er Wert wird auf eine hochwertige Fassadenigstpgelegt, um den derzeit ab-
weisenden Charakter der zur Silberstral3e geschlesdgrauereigebaude abzulésen.

Im Rahmen der Planungen der ECE werden die attmktFassaden des ehemaligen
Berlet-Fachmarktes an Westenhellweg und MartinstraRonstruiert. Die Umnutzung
des erhaltenswerten ehemaligen Verwaltungsgebaiete3 hier-Brauerei am Hohen
Wall ist intensiv mit der Stadt abzustimmen.

Nach erstmaliger Beratung am 06.12.2007 hat detath@sgsbeirat am 07.02.2008 das
Projekt auf der Grundlage weitergefiihrter Planungereut beraten und mit Anregun-
gen positiv empfohlen. Neben einer neuen Betonuhgveiterem Eingangsbereich aus
Richtung Potgasse (und damit die gewlnschte Ausfgideiner dritten Nord-Sud-
Achse (Hauptbahnhof — Petrikirche — Hoher Wall)l slas Einkaufszentrum einen
neuen Eingang an der zu einem Kreisverkehr umzulome Kreuzung der Strafl3en
Kolping- / Hovel- / SilberstralRe / Eisenmarkt etaal

Festgehalten wurde an der Bebauung eines TeilstlekSilberstralie mit einer trans-
parenten Passage, die neben der Verbindung deaifsdtagen zwischen dem ehema-
ligen Berletbau und dem sudlichen Abschnitt desk&ifiszentrums auch eine Ost-
West-Querung fur Ful3ganger und Radfahrer erlaubt.

Zur Konkretisierung der Gestaltung der Fassademjdfige und des zu querenden Be-
reiches der Silberstra3e hat die ECE Projektmanagemn Qualifizierungsverfahren
(Wettbewerb) mit zehn geladenen externen Architékios in Form eines Gutachter-
verfahrens nach RAW (Regeln fur Architektenwettbeaeg durchgefihrt.

In der Jurysitzung am 26.06.2008 wurde der Siegeren des Kolner Blros Kaspar
Kraemer Architekten ermittelt. Der Entwurf oriemtisich beztglich der horizontalen
und vertikalen Gliederung der Fassade am Bestahdade des historischen Kaufhaus
Clemens am Westenhellweg und nimmt mit hellem Na&dim das Fassadenmaterial
des ehemaligen Thier-Verwaltungsgebdudes am Hohalh aiff. Der Baukdrper des
geplanten Einkaufszentrums wird durch eine im Maoyl zur Anschlussbebauung
niedrigere und in Glas ausgefuhrte Halle in debe3gtrale klar unterteilt in zwei Ab-
schnitte, von denen der eine noérdlich der Silbefsrund der andere auf dem ehemali-
gen Brauereigelande liegt und sich bis zum Verwaisgebaude erstreckt. Die in Ma-
terial und Gliederung einheitliche Fassadenstrukiider Abschnitte stellt das verbin-
dende gestalterische Element dar. Der sudlich dleerStral3e gelegene Baublock wird
gegenuber dem ndrdlichen, an den Westenhellwedhbeldenden Abschnitt durch ei-
ne zweigeschossige ,Krone“ aus einem beschichtdisallgitter erhdht, hinter denen
zwei der insgesamt drei Parkebenen des Einkaufsmestliegen. Der unmittelbare
bauliche Anschluss an das am Hohen Wall liegendevalaungsgebaude erfolgt in
deutlich reduzierter Geschossigkeit und betont daddie Eigenstandigkeit des denk-
malwirdigen Gebaudes als eigener ablesbarer BasikoBestandteil des Fassaden-
entwurfs sind grof3zlgige, portalartige Eingangasibmen, u.a. an der Silberstralle,
Ecke Kolpingstral3e.



6.1

Im Bebauungsplan InW 125n wird auf gestalterischst$etzungen verzichtet, da die
konkrete Gestaltung des Vorhabens Gegenstandatislshulichen Vertrags ist.

Inhalt des Bebauungsplans
Art der (baulichen) Nutzung

Der Bebauungsplan InW 125n — ehemalige Thier-Beiuexeist ein Kerngebiet sowie
ein sonstiges Sondergebiet gemafll 8§ 11 BauNVO mitZdeckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum* aus.

Kerngebiet

Der Bebauungsplan InW 125n dberplant einen kleihehdes Flurstiicks 83 im Eck-
bereich Silberstral3e, Martinstral3e als offentlivleekehrsflache, die hier zur Anlage
eines Kreisverkehrs erfordert wird. Um die Bebawmgglichkeit flr das verbleibende
Grundstiuck zu regeln, wird das Flurstick 83 volfidtg§ in den Bebauungsplan InW
125n aufgenommen. Es erfolgt Gbereinstimmend z&hdvigen Festsetzung im rechts-
kraftigen Bebauungsplan InW 109 — City — die Ausweag eines Kerngebiets. Gemal
§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind hier wie auch in démigien Kerngebieten in der Dort-
munder City sonstige Wohnungen oberhalb des Ertigsses zulassig, um einen Bei-
trag zu einer potentiellen Erhéhung des Anteils \Werhnnutzung in der Dortmunder
City zu leisten. Fur das Kerngebiet wird, ebenfdits Vorgaben des InW 109 fir die
Dortmunder City entsprechend, ein Ausschluss votzigsarten bzw. gemafld 8 1
Abs. 9 BauNVO bestimmter Nutzungsunterarten vorgenen. Es handelt sich hierbei
um den Ausschluss von sogenannten ,Sex-Shops®, Elselhandelsbetrieben zum
Vertrieb pornographischer Inhalte, und Vergnigutigssn zur Vorfuhrung pornogra-
phischer Inhalte (,Sexkinos") sowie konventione8pielhallen und Betriebe mit Vi-
deospielen mit gewaltverherrlichenden Inhalten. diigser Festsetzung sollen Nutzun-
gen und Nutzungsunterarten aus der Dortmunder f€itygehalten werden, die nicht
nur jugendgefahrdende, sondern auch negative btidiehe Auswirkungen auf ihr
Umfeld haben kdnnen, die bis zum qualitativen Merganzer Stralenziige reichen
konnen. Stadtebauliches Ziel der Stadt Dortmuneiise qualitativ hochwertige Ent-
wicklung der City insgesamt sowie im Rahmen diddglsauungsplans der ehemaligen
Brauereibrache und angrenzender Bereiche. ObembenBlutzungen wirden diesem
Ziel zuwiderlaufen.

Sondergebiet ,Einkaufszentrum / Einzelhandelsvertrglichkeit

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaarfszm” erméglicht die Reali-
sierung eines Einkaufszentrums mit einer Verka@it$fénobergrenze fir die Kernnut-
zungEinzelhandelvon insgesamt 33.000 gm. Der Bebauungsplan setgiehend von
einem Vertraglichkeitsgutachtgr. Hesse & Partner GmbH: Gutachten zur Stadt-
und Regionalvertraglichkeit des geplanten Shop@egiers auf dem Dortmunder
Thier-Gelande, November 200flir die einzelnen im Einkaufszentrum vorgesehenen
Einzelhandelsbranchen Verkaufsflachenobergrenze ife Rahmen derer der Bran-
chenmix variiert werden kann. In der Festsetzungedlezelnen Branchen erfolgt die
Bezugnahme auf die Branchen der vom Rat der Stadtridnd beschlossenen ,Dort-
munder Sortimentsliste”. Die ,Dortmunder Sortiméiste” umfasst im Vergleich mit
dem Einzelhandelsgutachten dieselben Branchenfegsdwie nahezu vollstandig
gleichbedeutende Sortimentsbegriffe. Die Abweiclambetreffen nur einzelne Sorti-
mente, die fir die Ubereinstimmung der Festsetzumgé den Aussagen des Gutach-
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tens unbedeutend sind. Fir den Vorhabentragerzbest Bezug in der Festsetzung
auf die ,Dortmunder Sortimentsliste* den Vorteigss letztere zusatzliche Sortimente
(Motorradbekleidung, Tapeten) im Rahmen der idehgéa Branchenbegriffe erlaubt.

Das Plangebiet des InW 125n liegt zwar innerhalbDtmunder City, die planungs-
rechtlich weitgehend als Kerngebiet im rechtskgéiti Bebauungsplan InW 109 — City
- ausgewiesen ist. Fur den Vorhabenstandort edfmhgifegen gemal § 11 BauNVO die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets mit deeckmestimmung ,Einkaufs-
zentrum®, da das auszuweisende Baugebiet aufgrandbRe des geplanten Vorha-
bens und der Dominanz der Hauptnutzung ,Einzelnaredee Sonderstellung inner-
halb der Dortmunder City besitzen und sich wesgmtlion einem Kerngebiet unter-
scheiden wird. Neben der im Rahmen des Einkaufsr®st vorgesehenen Hauptnut-
zung ,Einzelhandel* sind lediglich in deutlich urdeordnetem Mal3 erganzende Nut-
zungen wie Schank- und Speisewirtschaften, kuleiahd Sportangebote, einzelhan-
delsnahe Handwerke und Buro- und Praxisraume gean Nutzungskatalog des ge-
planten Sondergebiets ist im Gegensatz zu Kernggbdeutlich enger gefasst und auf
die Hauptnutzung ,Einzelhandel* zugeschnitten. &tidauliches Ziel der Stadt und des
aufzustellenden Bebauungsplans ist nicht die Ehktamng des Plangebiets als ge-
mischtgenutztes, ,gemeines” Kerngebiet, sonderrRaialisierung eines Einkaufszent-
rums. Dementsprechend sind zentrale EinrichtunganWiirtschaft, der Verwaltung
und Kultur im Sinne des § 7 Abs. 1 BauNVO hier nicbrgesehen. Insbesondere die
GrolRe des geplanten Einkaufszentrums bewirkt, das¥orhabenstandort und das ge-
plante Baugebiet eine Sonderstellung innerhalbDetmunder City einnehmen, die
auch aus Grunden der Darstellungsklarheit mit eemésprechenden Sondergebietsdar-
stellung im Flachennutzungsplan dokumentiert wddreits die Grundflache des Ein-
kaufszentrums betragt mit gut 2,1 ha ein Mehrfacdwgar der grof3ten in der Dort-
munder City vorhandenen EinzelhandelsbetriebeKdeaf- bzw. Warenhauser Kaufhof
und Karstadt am Hellweg bzw. Alten Markt.

Das geplante Vorhaben bedarf dartber hinaus aucAu®veisung eines Sonderge-
biets im Bebauungsplan, da es stadtebaulichesdgreStadt Dortmund ist, eine city-,
stadt- und regionalvertragliche Dimensionierung Gestaltung des Einkaufszentrums
planungsrechtlich sicherzustellen.

Im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens (s.urgden die vertraglichen Obergren-
zen fur die im Einkaufszentrum geplanten Sortimgmgspen bzw. —branchen (im fol-
genden sowie in den Festsetzungen wird der Beg@iinche* anstatt ,Sortiments-
gruppe” verwendet) ermittelt. Nur unter der Voraisang, dass die gutachterlich fur
die Einzelhandelsbranchen ermittelten Verkaufsg#adbergrenzen abgesichert wer-
den, kann die ermittelte Vertraglichkeit des Vorrab fir die Innenstadt und Zentren
Dortmunds und anderer Nachbargemeinden vorausgeseten. Ein Einkaufs-
zentrum auf der identischen Grundflache mit groRR&esamtverkaufsflache oder um-
fangreicheren Angeboten in bestimmten Sortimeniteshesondere sogenannten Leit-
sortimenten wie Bekleidung, Schuhen oder Unterhghkelektronik, konnte schwer-
wiegende Auswirkungen auf den Erhalt und die Erluicg der Dortmunder City und
von Nebenzentren im Stadtgebiet sowie eventuellenasi zentraler Versorgungsberei-
che in Nachbargemeinden von Dortmund haben. Digt S&tartmund hat in den letzten
Jahren enorme Investitionen in die Attraktivierutey Dortmunder City geleistet. Die-
se reichen von einer neuen und aufwendigen Pflagielles Hellwegs sowie zufiihren-
der NebenstralRen, wie erst jungst auch im Ostli&erich der City, Uber den Neubau
eines Konzerthauses und die jahrelange Einrichtings Quartiersmanagements als
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Impulsgeber zur Aufwertung und Revitalisierung @e8ckstral3enviertels bis hin zur
Verlegung der Stadtbahntrasse als Voraussetzundidiigeplante Umgestaltung der
Kampstrasse zum Flanier- und Einkaufsboulevardemisprechend hohem stadtischen
finanziellen Investitionsaufwand. Die geleistetéfeftlichen Investitionen belegen das
stadtebauliche Ziel der Stadt Dortmund, die Ciggesamt und flachendeckend attrak-
tiv und ausgewogen zu entwickeln. Eine Uberdimerisining des Einkaufszentrums
oder einzelner Angebotsgruppen mit dann zu beféndén Auswirkungen in anderen
Citybereichen, wie z.B. dauerhaften Leerstdndem ettem qualitativen Angebotsnie-
dergang, wirde die von der Stadt unternommeneht midetzt auch finanziellen An-
strengungen konterkarieren und entwerten.

Das Einkaufszentrum muss also in seiner Gesamivisfkiche und gerade wegen der
geplanten Grol3e des Vorhabens auch beziglich dgesehenen Einzelhandelsbran-
chen vertraglich dimensioniert sein und sich indatmunder City integrieren, wie es
der Masterplan Einzelhandel fordert.

Der in 8 1 Abs. 4 BauGB postulierten Anpassungsipflvon Bauleitplanen an die Zie-
le der Raumordnung sowie dem in 8 2 Abs. 2 BauGBi@itierten Gebot der nachbar-
gemeindlichen Abstimmung kann aufgrund der Grol¥ealszuweisenden Baugebiets
ebenfalls nur dann hinreichend entsprochen werdemn im Bebauungsplan InW
125n Festsetzungen getroffen werden, die einen Balrur Steuerung der Einzelhan-
delsverkaufsflachen festlegen. Die Gréf3e des BaetgehbelRe eine deutlich gréere
Dimensionierung des Einkaufszentrums mit anderegeBntsschwerpunkten zu, die
dann auch deutlich umfangreichere Auswirkungerdaii/erwirklichung der Ziele der
Raumordnung und die zentralen VersorgungsbereiocmeNachbargemeinden haben
konnte. So formuliert § 24a LEPro die Vorgabe, dass Einzelhandelsvorhaben keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentral@rdsrgungsbereiche ausgehen darf,
weder in der Ansiedlungsgemeinde noch in benachh&emeinden.

Entsprechend sind zur Sicherstellung der Vertragéd des Vorhabens differenzierte
und detaillierte Festsetzungen zur Feinsteuerumg=deelhandelsflachen im Bebau-
ungsplan vorzunehmen, so dass die TypenfreihesiseéBondergebiets genutzt werden
muss, Festsetzungen ohne Bindung an vorgegebeagdatypen treffen zu konnen.

Dieses erhohte planerische Steuerungserfordergibtesich auch konkret aus den
Vorgaben des im Jahr 2004 vom Rat der Stadt gemBlAlBs. 6 Nr. 11 BauGB als
sonstige stadtebauliche Planung beschlossenen dlaste Einzelhandel. Der Master-
plan Einzelhandel ist die inhaltliche Grundlage diig stadtplanerische Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dortmund.f@&muliert, inhaltlich aufbauend
auf dem 1999 vom Rat der Stadt beschlossenen G&gatigchen Einzelhandelskon-
zept sowie dem 2001 von Dortmund sowie 18 Nachlmankonen unterzeichneten Re-
gionalen Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Beibiet, die zentralen Ziele und
Vorgaben fir die rdumliche und sonstige Einzelhshwicklung in der Stadt Dort-
mund, so auch die Dortmunder City als bedeutendgtemiralen Versorgungsbereich
der Stadt.

Die Dortmunder City ist mit einem Bestand von knd@®®.000 gm Einzelhandelsver-
kaufsflache, anteilméaRig etwa 22 % der gesamtekavdsflache sowie knapp 27 %
des gesamten Umsatzes im Dortmunder Einzelhandelwithtigste Einzelhandels-
standort der Stadt mit oberzentraler Funktion igiaealen Einzugsbereich.
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Der Masterplan Einzelhandel halt fest, dass diezglmgrale Funktion der City, d.h.
letztlich die Attraktivitat der City auch fur Kundeaus dem Dortmunder Umland, in
entscheidendem MalRe von der Qualitdt und Ausdiffeeeung des Einzelhandelsan-
gebotes abhangt. Die groRe Bandbreite an Angebotsfowie Kauf- und Warenh&u-
sern, Fachmarkten sowie Fach- und Spezialgeschafer Dortmunder City bewirkt,
dass Dortmund in vielen innenstadttypischen Ketitsenten (Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Hausrat/Glas/Porzellan, Sportajtik&ufkraftbindungsquoten von
deutlich mehr als 100 % erzielt. (Das bedeutets dasdiesen Sortimenten im Dort-
munder Handel aufgrund von Kaufkraftzuflissen aera tmland mehr Umsatz erzielt
wird, als der Dortmunder Bevolkerung an Kaufkraft ¥erfligung steht.)

Das Gutachten der Dr. Hesse & Partner GmbH zum Betgsplan bestatigt die oben
angefuhrten branchenspezifischen Bindungsquotegt, aber auch innenstadttypische
Sortimentsbereiche  (Foto/Optik,  Uhren/Schmuck, I8@en/Hobby, Bl-
cher/Schreibwaren) auf, in denen das Oberzentrunnidad deutlich weniger Kauf-
kraft bindet, als der Dortmunder Bevélkerung zurfigung steht. In der Branche E-
lektrogerate/Leuchten/Unterhaltungselektronik/Infationstechnologie/Telekommu-
nikation erzielt Dortmund zur Zeit nicht zuletztfguund der Betriebsaufgabe des Ber-
let-Marktes keine Kaufkraftbindung von mehr als %00

Das frihere Mal3 der Kaufkraftzuflisse aus dem Udhtzat sich seit Mitte der 1980er
Jahre deutlich reduziert. Im Jahr 1987 erzielte@Ratmunder Einzelhandel insgesamt
noch eine Zentralitat von 1,32, d.h. der Dortmun@igizelhandel erzielte 32 % mehr
Umsatz, als der Wohnbevolkerung Dortmunds an Kaiifkaur Verfigung stand. Die-

se hohe Zentralitat war Ausdruck der starken Oeemtg des Dortmunder Umlandes
auf das Oberzentrum Dortmund. Die Zentralitdt Dartais ging bis zum Jahr 1999 auf
einen Wert von 1,08 zurtck: fir Dortmund ein detigir Verlust an oberzentraler Be-
deutung in der Region. Bereits das Gesamtstadtisaieelhandelskonzept von 1999
machte ein sich quantitativ und qualitativ verbesdes Einzelhandelangebot in den
Umlandgemeinden Dortmunds und insbesondere in déelk&ntren sowie einen ho-

hen Konkurrenzdruck durch grof3flachige nicht intede Einzelhandelsagglomeratio-
nen im Umland als Ursachen fir diesen Bedeutunfysteaus. Der Bedeutungsgewinn
der Mittelzentren zu Lasten der Oberzentren inRiegion ist eine Entwicklung, von

der auch andere benachbarte Oberzentren betrofemw

Zwei wesentliche Ziele des Gesamtstadtischen Hiapelelskonzeptes und des Mas-
terplans Einzelhandel sind aus diesem Grund diek$tg des Oberzentrums Dort-
mund und die nachhaltige Starkung der City. Eineskguent auf die City und die in-
tegrierten Nebenzentren ausgerichtete Ansiedluniggpan Einzelhandel soll die
Zentralitat der Stadt wieder starken.

Folgende Unterziele formuliert der Masterplan Elhaadel fur die City:

Die Dortmunder City soll qualitativ profiliert weeth gegeniiber den Nachbar-
kommunen durch eine Starkung in den innenstadtthpis Kernsortimenten,

durch die Ansiedlung spezialisierter Sortimenteowativer Angebotsformen und

hochwertiger Angebotssegmente.

Die Verkaufsflache der City soll mal3voll erweiterérden. Die City als Standort
hdchster Zentralitdt muss Raum bieten zur Ansiegkonkurrierender Angebote
und neuer Trends. Neue Projekte sollen den Staedgéihzen, nicht ersetzen. Die
Entwicklung weiterer Verkaufsflachen soll innerhdestehender Geschaftslagen
erfolgen. Neue grof3flachige Einkaufscenter, die 8Stmndortgefiige gravierend
verandern, kénnen nur nach gemeinsamem NachweiMdekt-, Standort- und
Regionalvertraglichkeit realisiert werden.
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Die Erlebnisqualitaten der Dortmunder City sindfértdern. Die vermehrte Frei-
zeit hat zu einer immer deutlicheren Auspragung Eldsbnischarakters des Ein-
kaufens gefuhrt. ... Die attraktive Verknupfung \Binkaufen, Begegnung, Unter-
haltung und Vergniigen in den neuen Themencentedn Eitebniskaufhdusern
braucht ihre stadtebauliche Erganzung in funktiensielfalt und besonderem ur-
banen Ambiente. ... Deshalb sollen in der City areiffreizeitorientierte und kultu-
relle Anziehungspunkte entwickelt und die stadtébhe Aufwertung auf weitere
Stral3en und Platze ausgedehnt werden.

Die Erreichbarkeit der City soll fur alle Verkehrsn optimal gesichert werden.

Auch die ehemalige Thier-Brauerei wird im Mastenpkanzelhandel weiterhin als Po-
tentialflache fur die Cityentwicklung angefihrt.

Eine Vielzahl von Mal3Bhahmen wurde seit dem Ratsihess Uber das Gesamtstadti-
sche Einzelhandelskonzept von 1999 umgesetzt, nabdaren die Etablierung des
Briickstral3enviertels mit der Ansiedlung des Kormarses als neues Kultur- und
Trendviertel, die Realisierung des HansakarréesSpdrthaus Karstadt, die Ansied-
lung von Anson’s und weiterer Anbieter.

In der Folge konnte der bis 1999 wirkende Negatidr einer sinkenden Zentralitat
Dortmunds aufgehalten werden. Eine Erhdohung derfkfafibindungsquoten in den
innenstadttypischen Kernsortimenten und eine lei&frth6hung der Zentralitat insge-
samt wurden erzielt.

Nicht zuletzt durch das geplante Multi-Themen-Cep8do* mit 36.000 gm Einzel-
handelsverkaufsflache und umfangreichen ergéanzekdeizeitnutzungen sollte die
Dortmunder City in ihrer oberzentralen Funktioneedeutliche Starkung erhalten.
Nachdem die Bahn AG im Frihjahr 2007 einseitigsigh entschieden hat, das Projekt
nicht weiter zu verfolgen, ist diese Mal3hahme zity-Bttraktivierung nicht mehr va-
kant. Der diesbezugliche (seit dem 23.06.2006 seehnbindliche) Bebauungsplan InW
120 — Entwicklung Hauptbahnhof — enthalt die plagarachtliche Méglichkeit zur An-
siedlung von max. 36.000 gm Einzelhandels-Verk#idhe oberhalb einer neuen Ver-
kehrsstation. Nach der Absage dieses Projekteshddiee Deutsche Bahn AG am
28.02.2007 sind durch die Bahn Konzepte fur dierBalfsstation und fur flankieren-
den Einzelhandel in begrenztem Umfang vorzulegenVordergrund steht die Erstel-
lung einer modernen Bahnstation am zweitgro3tenténan NRW bzw. am sechst-
grofdten im Bundesgebiet.

Dem Standort , Thier” wird von Seiten der Stadt Dauhd Praferenz bei der Einzel-
handelsansiedlung eingerdumt. In diesem Sinnerhai%06.2008 der Rat der Stadt
per Beschluss die Aufhebung des Bebauungsplansl®@kingeleitet. Im Laufe des
weiteren Planverfahrens wird die Stadt Dortmundid&brge tragen, dass im Hinblick
auf die Stadt- und Regionalvertraglichkeit rechiéicKlarheit und Planungssicherheit
geschaffen wird.

Mit dem Vorhaben der ECE Projektmanagement bestainidie Moglichkeit, das hohe
Potential der Thier-Flache in bester, integrie@éylage zeitnah zu nutzen, um einen
deutlichen Beitrag zur Starkung der City und des@entrums Dortmund zu erzielen.

Der Vorgabe des Masterplans Einzelhandel entspnechg#ass neue Einzelhandels-
grof3projekte die City nicht ersetzen, sondern sgrezen sollen, ist im Auftrag der
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Stadt Dortmund ein Fachgutachten zur UberprufurrgMikt-, Standort- und Regio-
nalvertraglichkeit erstellt worden.

Das ,,Gutachten zur Stadt- und Regionalvertraglidhdes geplanten Shopping-Centers
auf dem Dortmunder Thier-Gelande* der Dr. Hesseagtrier GmbH (November 2007)
hat die Auswirkungen des von der ECE urspriinglich38.000 gm Gesamtverkaufs-
flache im Einzelhandel geplanten Einkaufszentruntsengdnzenden, aber flachenméa-
Big dem Einzelhandel deutlich untergeordneten Gasimie- und Kulturangeboten auf
die Dortmunder City und Stadtbezirkszentren sow ldaupteinkaufsbereiche der
Nachbargemeinden im Einzugsgebiet untersucht.

In den gutachterlichen Untersuchungen wurde berctaligt, dass das urspringlich auf
dem Dortmunder Hauptbahnhof geplante Multithementéle,3do“ nicht mehr wei-
terverfolgt, sondern durch ein idealtypisches, \echbaren Hauptbahnhéfen von O-
berzentren in Deutschland (KdIn, Dusseldorf etotygrechendes Konzept ersetzt wir-
de. Im Rahmen dieses Konzeptes wurden 10.000 gntfl&diee inklusive maximal
5.000 gm Einzelhandelsverkaufsflache unterstdlit.I€tztere wurde ein idealtypischer,
aus oben beschriebenem Vergleich abgeleiteter Begimesix angenommen.

Das Gutachterbiro ermittelte unter Berilicksichtigudgr regionalen Hauptver-
kehrstrassen einen Einzugsbereich mit einem Entfggradius von circa 35 Minuten
und somit ein Bevdlkerungspotential von knapp 3libtken Menschen im gesamten
Einzugsgebiet.

Bis zum Jahr 2015 wurden ricklaufige Bevolkerunpkaa im Einzugsbereich und
damit ein deutlich sinkendes Nachfragevolumen irm8ieiner konservativen ,Worst-
case-Betrachtung” angenommen.

Auf der Grundlage einer Bestandserhebung der Dartieu City und Nebenzentren
sowie der Haupteinkaufsbereiche der im Einzugsgidi@genden Nachbarstadte wur-
den Uber ein 6konometrisches Gravitationsmodebravartende Umsatzverlagerungen
aus den Zentren berechnet. Das Gutachterblro teiliersdabei einen Branchenmix
mit einem hohen Verkaufsflachenanteil in den Saetitagruppen bzw. Branchen ,Be-
kleidung“ sowie ,Unterhaltungselektronik” und beheete zwei Szenarien mit unter-
schiedlich hohen Verkaufsflachenproduktivitaten den einzelnen Branchen. Im
~Worst-case-Szenario* wurden entsprechend hohepduRtivitdten eingesetzt als im
.Moderate-case”. Die Umsatzverlagerungen wurdenokbweggregiert tber alle Bran-
chen wie auch separat fir die einzelnen Branchestheet.

Als Grenze der stadtebaulichen Zentrenvertraglithkehm das Gutachterbiro eine
Umsatzverlagerung von 7,5 % an, also eine Schwaikez.B. deutlich unter den Um-
satzverlagerungsquoten liegt, die im Rahmen bigaefRechtsprechung als mdgliche
Schwellen zur Unzumutbarkeit nachbargemeindlicherswlirkungen angenommen
worden sind.

Ausgehend vom ,Worst-case-Szenario“ und bei Einingltder gesetzten Schwelle von
7,5% Umsatzverlagerungsquote hat das Gutachtefirdesse & Partner eine Ober-
grenze von 37.450 gm fur die Gesamtverkaufsfladvaes Verkaufsflachenobergren-
zen fur die einzelnen geplanten Branchen ermittelt.

Die im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens alsagdidh fir die City und die Ne-
benzentren Dortmunds sowie die Haupteinkaufsbegetdr Nachbargemeinden im
Einzugsbereich des Vorhabens bewertete Gesamtisflgahe von 37.450 gm wird
im Bebauungsplan InW 125n deutlich unterschritten.
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Der per Ratsbeschluss zum Gesamtstadtischen Eamolskonzept von 1999 einge-
richtete Konsultationskreis Einzelhandel mit Vadra des Einzelhandelsverbandes
Westfalen-Mitte e.V., der Industrie- und Handelskaen zu Dortmund, der Gewerk-
schaft ver.di, dem Planungs- und Bauordnungsamiesder Wirtschaftsférderung der
Stadt Dortmund hat im Vorfeld des Aufstellungsbéssbes zum Bebauungsplan das
Vorhaben intensiv beraten und die Empfehlung aldgegedie gutachterlich ermittelte
Gesamtverkaufsflache des Vorhabens sowie die Vé&s#achenobergrenze fir die
Branchen ,Textil*, ,Sportartikel“, ,Schuhe / Ledearen” und ,Uhren / Schmuck"
deutlich zu reduzieren. Er empfahl, Flachenpoténfiar die weitere Entwicklung der
Innenstadt, hier insbesondere fiir stadtebaulicheiEklungsbereiche wie den ,Boule-
vard Kampstral3e* vorzuhalten. Letztlich sollten lgative Standards des Angebots
durch vertragliche Regelungen mit dem Vorhabentrédgeeinbart werden.

Der Rat der Stadt Dortmund bertcksichtigte nackraimtensiven Diskussionsprozess
die Empfehlungen des Konsultationskreises Einzeleim Rahmen seines Aufstel-
lungsbeschlusses zum Bebauungsplan InW 125n unceigabmaximale Gesamtver-
kaufsflache fir das Einkaufszentrum von 33.000 gmdas Bauleitplanverfahren vor
(inklusive der in das Vorhaben integrierten ehegeadilmmobilie des Elektronikfach-
marktes Berlet sowie des ebenfalls dort ansésdigdaeidungsanbieters MarcO Polo
mit insgesamt 5.500 gm Verkaufsflache). Flachengatle fir die weitere Entwick-
lung der Innenstadt, hier insbesondere flr stadtatbee Entwicklungsbereiche wie den
.Boulevard Kampstra3e“ sollen vorgehalten werdeariDer hinaus erteilte der Rat
der Stadt Dortmund der Planungsverwaltung den Agftm Verhandlungen mit dem
Vorhabentrager die Verkaufsflache des innerstduiscLeitsortiments , Textil“ (Be-
kleidung) zu reduzieren. Weitere qualitative Anfemahgen an den Einzelhandelsbe-
satz sollten in einem stadtebaulichen Vertrag gdtregerden.

Dem Aufstellungsbeschluss des Rates der Stadt Dadrentsprechend setzt der Be-
bauungsplan InW 125n eine maximale Obergrenze BoD0B gm Verkaufsflache fur
das Einkaufzentrum auf der ehemaligen Thier-Bradest. Damit wird dem Ratsbe-
schluss entsprechend nicht nur die gutachterlishvaitraglich bewertete Gesamtver-
kaufsflache eingehalten, sondern durch ihre ddwgtlionterschreitung mehr Entwick-
lungspotential fir andere stadtebauliche Entwicgsiléchen in der Dortmunder City
vorgehalten. Das stadtebauliche Ziel, die Kampstr@aB nordliche Parallelstrae zur
Haupteinkaufsmeile Westenhellweg nach dem Ruckleauoberirdischen Stadtbahn-
gleise zu einem Flanier- und Einkaufsboulevardtstillich-gestalterisch und funkti-
onal aufzuwerten, wurde bereits 1999 im Gesamistioin Einzelhandelskonzept so-
wie im Citykonzept 2000 per Ratsbeschluss festgemabDer Ratsbeschluss tber dieses
stadtebauliche Ziel der Cityentwicklung wurde 2004 dem Beschluss uber den Mas-
terplan Einzelhandel erneuert.

Die festgesetzten Obergrenzen fir die einzelnerdtiandelsbranchen entsprechen
bis die Branche ,Bekleidung* den gutachterlich dtelien Obergrenzen. Der Bebau-
ungsplan beinhaltet eine VerkaufsflachenobergréazeBekleidung®, die gegenlber
der gutachterlichen Obergrenze reduziert ist. Um deifstellungsbeschluss des Rates
der Stadt sowie den Empfehlungen des Konsultatrersds Einzelhandel entgegenzu-
kommen, hat die ECE einer Reduzierung der Verkkidisénobergrenze fir ,Beklei-
dung”“ von 20.500 gm auf 19.500 gm zugestimmt.

Bereits Uber die deutliche Reduzierung der Gesakduésflache erfolgt — einen aus-
gewogenen Branchenmix vorausgesetzt — zwangsléirfegdeutliche Unterschreitung
der branchenspezifischen Obergrenzen. Die Festggtnuerlauben aber im Rahmen



-16 -

der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache voA0B3gm eine hohe Variabilitat
des Branchenmixes des Einkaufszentrums, so dashzgéig die Voraussetzungen
des Vertraglichkeitsgutachtens wie auch die notwgardAnforderungen an die Ange-
botsanpassung des Einkaufszentrums in seinem terieBetrieb erfullt bzw. ein-
gehalten werden.

Neben der quantitativen Begrenzung des Einzelhaadgébots im Einkaufszentrum
Uber Festsetzungen des Bebauungsplans zur Geskaufgfiéche und den Verkaufs-
flachen einzelner Branchen werden in dem mit demh&oentrager abzuschliel3enden
stadtebaulichen Vertrag qualitative Anforderungen an den Einzelhandeldizesa
chergestellt. Dem Aufstellungsbeschluss des Ratesprechend sind Regelungen zur
Erstvermietung der Flachen aufgenommen worden si2eitebauliche Vertrag stellt si-
cher, dass ein mdglichst hoher Anteil der Flachemaler Dortmunder City noch nicht
ansassige Anbieter bzw. noch nicht vorhandene Kaaz@Alleinstellungsmerkmal)
vermietet wird.

Neben der Kernnutzung ,Einzelhandel” sind im Rahrdes Sondergebiets ergdnzende
Nutzungen zulassig, die typischerweise oder zunsindaufig in Einkaufszentren vor-
kommen. Die von der ECE geplanten Nutzflachen fésa& den Einzelhandel ergan-
zenden Nutzungen sind im Vergleich zur Einzelhaswekaufsflache von deutlich un-
tergeordneter GroRRe. Im Vergleich zur Kernnutzumgz&handel mit 33.000 gm ge-
planter Gesamtverkaufsflache sind im Einkaufszemtnach aktuellem Planungsstand
der ECE lediglich 3.100 gm Nutzflache fir gastromsmhe (darunter circa 1.300 gm
bereits bestehende Gastronomie wie Hovels mit eigdausbrauerei) und voraussicht-
lich kulturelle Angebote (eventuell ein Varietémse 1.000 gm ergénzende ,Dienst-
leistungen” (wie z.B. Friseur, Kosmetikstudio, Sstau, Schliisseldienst) vorgesehen.
Insbesondere auf der obersten Ebene (,Skyloungeaf)dem ,Haus im Haus* sind
Gastronomie und kulturelle Veranstaltungen geplant.

Gastronomie ist in Einkaufszentren eine typischgdBrungsnutzung zur Kernnutzung
Einzelhandel und deshalb im Rahmen der FestsetZiciiank- und Speisewirtschaf-
ten® zulassig.

Die traditionelle Hausbrauerei Hovels wird planuegstlich gesichert. Sie wird im
Zusammenhang mit der gleichnamigen Gaststatte imugbkunft am Standort Hoher
Wall fortgefuihrt und bleibt damit als ,Beleg” flried historische Funktion des Pla-
nungsstandorts als Braustatte erhalten. In derdBeawerden Bierspezialitaten (u.a.
»Hovels Original®) produziert. Die Brauerei st Vergleich zu mittleren und GroR3-
brauereien nur geringe Mengen (circa 3.000 hl pio) Aus. Der Abstandserlass NRW
gibt im Vergleich hierzu erst fir Brauereien mi&in Ausstol3 von mindestens 200 hl
pro Tageinen einzuhaltenden Mindestabstand von 200 m zéchsten Wohngebiet
(WR, WA im Sinne der BauNVO) an. Da GroRRbraueremnumfangreichen Emissio-
nen verbunden sein kdnnen, die am Vorhabenstandtit erwiinscht sind, stellt der
Bebauungsplan mit der Festsetzurtdayisbrauerei in unmittelbarem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit einer Schank- uth Speisewirtschaft klar,
dass die hier vorhandene Brauerei auch zukinfiigeme geringe Produktion vor Ort
umfassen und dem Gastronomiebetrieb dienen wird.

Wie oben dargestellt, sind kulturelle Angebote emem circa 1.000 gm umfassenden
Kultur- und Entertainmentdeck (,Skylounge) im Eawszentrum geplant. Im Center
werden an circa 150 Tagen im Jahr Veranstaltungeohdefihrt werden, wie z.B.
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Ausstellungen Dortmunder Kiinstler, Konzerte (z.Beelazz-Night) sowie Kooperati-
onen mit lokalen Anbietern (z.B. Cabaret). Ob e s$iierbei auch um feste Einrich-
tungen bzw. Betriebe oder lediglich einzelne Vetalhsngen handeln wird, steht noch
nicht fest. Abzusehen ist hingegen, dass es sictidmeinfragekommenden kulturellen
oder ,Entertainment“-Angeboten um untergeordnetiéfl@ehen des Einkaufszentrums
und nicht um grof3e, eigenstandige Anlagen (furkalte Zwecke), wie z.B. das Kon-
zerthaus im Dortmunder BrickstraBenviertel odeMaiiseum, handeln soll. Das Kon-
zerthaus stellt als kommunale Grol3investition demtralen Baustein zur Aufwertung
des Brickstral3enviertels als Cityquartier dar. B@andort der ehemaligen Dortmunder
Unionbrauerei (,Dortmunder U“) wird zur Zeit ebeldamit immensem stadtischen
und o6ffentlichen finanziellen Engagement zu eineen Bortmunder Kulturschwer-
punkte entwickelt. Der Zweckbestimmung ,Einkaufdzem” des Sondergebiets ent-
spricht die planungsrechtliche Zulassigkeit vdtinrichtungen fir kulturelle Zwe-
cke", die einen im Vergleich zur Kernfunktion Einzelidel untergeordneten Nut-
zungsbaustein darstellen kdnnen. Zulassig im Rahdmeser_Einrichtungesind ein
Varieté, ein kleines Theater oder eine kleine Kattizdnne. Nicht zulassig im Sinne der
Festsetzung sind grol3e eigenstandige Anldigekulturelle Zwecke im Sinne der Bau-
nutzungsverordnung, wie oben ausgefihrt, oder plakkinos oder kerngebietstypi-
sche Vergnlgungsstatten wie Diskotheken. LetztggeaNutzungen waren mit um-
fangreichen Emissionen auch in den Nachtstundeloundeen. Der Charakter des ge-
planten Baugebiets wiirde sich deutlich verandesdt&bauliches Ziel fur das Plange-
biet ist hingegen die Ansiedlung eines Einkaufszens.

Weitere in Einkaufszentren haufig integrierte Nuigsbausteine sind Freizeitangebote
aus dem Sportbereich, wie z.B. Fitnessstudios, Bgetnter. Weitere denkbare Er-
ganzungen aus diesem Bereich sind KletterhalldigrBcafes. Nutzungen wie die auf-
gezahlten sollen durch die Festsetzuignrichtungen fir sportliche Zwecke" er-
maoglicht werden.

Einen weiteren wichtigen, aber flachenmaRig deutliatergeordneten Nutzungsbau-
stein von Einkaufszentren stellen Betriebe aus Wwarksahnlich betriebenen Gewerbe-
sparten dar, die sich mit ihren einzelhandelsaffi@@ahen) Dienstleistungen unmittel-
bar an private Endverbraucher richten. Es handelt Bierbei um Handwerke oder
handwerkséahnliche Betriebe wie z.B. Friseure, Kdagsieidios, Schuhmacher, Schlis-
seldienste, Schneider, Textilreinigungen, Gold- Gilderschmiede, Orthopadietechni-
ker, Optiker, Horgerateakustiker, Fotografen. Inw&ndlung und Eingrenzung des
Begriffs der ,der Versorgung des Gebiets dienendeht stérenden Handwerksbetrie-
be" des § 4 BauNVO sind oben benannte Betriebgratht storende Handwerksbe-
triebe” zulassig. Die Zulassigkeit der Betriebe wird ineggnsatz zu 8 4 BauNVO
nicht von der Bedingung abhangig gemacht, dadgediglich der Versorgung eines be-
stimmten Gebiets dienen dirfen, da das Einkaufaaeneinen deutlich Gberortlichen
Einzugsbereich haben wird. Der festgesetzte Beglidindwerksbetrieb” soll nicht nur
unmittelbare Handwerke im Sinne der Handwerksordnsondern auch handwerks-
ahnlich betriebene Gewerbe umfassen, wenn sie den beschriebenen Anforderun-
gen entsprechen.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplalenskdar, dass die im Bebauungs-
plan festgesetzten Obergrenzen fur Einzelhandéaué&sflachen nicht durch Ver-
kaufsflachen in nicht storenden Handwerksbetriglimrschritten werden dirfen.

Vorgesehen ist wie bisher die Unterbringung vondBllszw. Arztpraxen inshesondere
im ehemaligen Verwaltungsgebaude der Thier-BrauBiei Festsetzungen des Bebau-
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ungsplans InW 125n zur Art der baulichen Nutzungdaglichen die Realisierung der
entsprechenden Angebote und sichern die planurigbobe Zuldssigkeit der vorhan-
denen Nutzungen flr die Zukunft. So siflifo- und Praxisrdume sowie Raume fur
freie Berufe im Sinne des 8§ 13 BauNVOzulassig, die von Dienstleistern aus dem
gesundheitsorientierten (z.B. Arztpraxen, Massage- Physiotherapiepraxen) und un-
ternehmensorientierten Bereich (z.B. WirtschaftBpriRechtsanwalte, Steuerberater,
Ingenieurbiros) gemietet werden kdnnen. Ebenscsgiglavaren z.B. Sonnenstudios
und Reiseblros. Der Begriff ,Raume” stellt klarsdatadtebauliches Ziel der Stadt fur
das Plangebiet nicht die Errichtung von Blrogebéuater eines Birokomplexes ist,
sondern es sollen im Rahmen des Einkaufszentrutesg@ordnete Flachen fur oben
benannte Nutzungen zulassig sein.

Das geplante Einkaufszentrum wird durch die vorgesen zusatzlichen Nutzungen
nicht den Charakter eines ,Multifunktionalen Zemtsf oder ,Multithemen-Centers*
entwickeln, welches z.B. sowohl ein anderes Versaikommen wie auch u.a. andere
Einzelhandelsumsatzverlagerungen hervorrufen wilde das Hauptgutachten ,Er-
ganzende Gutachterliche Stellungnahme” der Dr. élé&ssPartner GmbH (August
2008) bewertet das mittlerweile konkretisierte Kidtund Gastronomieangebot und
kommt zu dem Ergebnis, dass die im Hauptgutachtegnostizierten Umsatzverlage-
rungszahlen weiterhin Bestand haben (s.u.). Zunkdad von lediglich ,singulérer® Art
sei das vom Vorhabentrager ECE geplante kultufeligebot sowie die geplante Gast-
ronomie, um in Verbindung mit der geplanten Einaaltrelsverkaufsflache zu einem
erweiterten Einzugsgebiet mit entsprechend hohefemdenaufkommen zu fuhren.
Das Gutachterbliro bewertet das geplante Vorhalsesklassisches Shopping-Center*.
Die geplanten Gastronomie-, Dienstleistungs- untiufangebote seien Komponenten,
die fur zeitgemalRe Einkaufszentren in Innenstadttggisch und notwendig seien. Ins-
besondere Gastronomieangebote seien heutzutagtveedtandlicher Bestandteil von
Einkaufszentren. Die geplanten Angebote seien niicker Lage, ein Alleinstellungs-
merkmal fir das Einkaufszentrum zu etablieren uawhitieine Erweiterung des Ein-
zugsgebietes zu erzielen.

Die Bereitschaft von Kunden, gréRere Distanzen katutzeiten zu akzeptieren, werde
erst ab einer hohen Bandbreite von Freizeitnutzungel insbesondere bei einer Inte-
gration von FreizeitgroRformen im Sinne einer ,Brismasse” erzielt. Zu den fre-
guenzerzeugenden Freizeitgrol3anlagen zéhlen decktat Multiplex-Kinos, Freizeit-
parks, Grof3diskotheken, Wasserparks, Indoor-SkihalGrol3aquarien und Grol3are-
nen. Die Gutachter fihren zum Thema ,Synergieedfeitis, dass Sport- und Fitness-
anlagen eher gezielt von Besuchern aufgesucht wiiadee dass Synergieeffekte mit
Einzelhandel entstiinden. Klassische Wellness- uowliBgcenter seien nur bedingt
geeignet, eine Magnetwirkung zu entwickeln. Einesdananziehungskraft werde erst
durch benannte FreizeitgroRformen als Schlisselboemen erzielt.

Eine solche (tages-) touristische Destination ig@ebzung zu dem geplanten Ein-
kaufszentrum stellen ,Urban Entertainment Centext, die diese FreizeitgroReinrich-
tungen und eine Vielzahl von Entertainmentangebatéegrieren sowie mindestens
40.000 gm Einzelhandelsflache aufweisen. Beisprssverreicht das CentrO in Ober-
hausen mit circa 70.000 gm Einzelhandelsmietflaotehr als 12.000 gm Gastronomie
und einem 8 ha gro3en Freizeitpark (u.a. GroRagmaBealife mit 3.000 gm) ein
Einzugsgebiet von bis zu 2 Stunden Fahrtzeit. DechBmer RuhrPark erziele einen
45-Minuten-Radius als Einzugsbereich aufgrund seMesstattung mit tber 90.000
gm Einzelhandelsverkaufsflache in Kombination mieen 18 Sale umfassenden Mul-
tiplexkino, Uber 4.000 gm Gastronomie sowie wenefgness- und Entertainmentan-
geboten. Das Rhein-Ruhr-Zentrum in Milheim a.d.Rubrfiige neben mehr als
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60.000 gm Einzelhandelsmietflache Uber ein groledtiplexkino, eine Grol3disko
sowie diverse andere Entertainmentangebote.

Aber auch bei einer Angebotsdiversifikation durclyémzende Freizeitkomponenten
bleibt den Gutachtern folgend die Gro3e des Eimawlhlsangebots die dominante
Komponente, auf der der erzielbare regionale Eiszereich und die Marktdurchdrin-
gung von Einkaufszentren beruhen.

FUr den Bebauungsplan InW 125n sowie die Planurdgesn Vorhabentréagers ECE
bleibt festzuhalten, dass die maximal zuldssiged¢thandelsverkaufsflache auf dem
Thier-Gelande mehr als deutlich hinter den Grolmamgen zurlckbleibt, die andere
gro3e Zentren (u.a. Essen Limbecker Platz) undrecsit ,,Urban Entertainment Cen-
ter* in der Region aufweisen und dass die Festagtau des Bebauungsplans keine
Freizeitgrol3anlagen zulassen, die eine frequenzgerele Schlusselfunktion wie Mul-
tiplexkinos oder GroRR3diskotheken wahrnehmen kénntetetere sind aufgrund ihrer
potentiellen Emissionstrachtigkeit sogar explizisgeschlossen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans InW 125n lassen im Gegensatz hiediglich kleinere Angebots-
formen aus dem Bereich Kultur und Sport als unendygete Teilflachen des Einkaufs-
zentrums zu. Die zulassigen Nutzungsbausteine @mstiie sowie Handwerksbetriebe
und Buro- und Praxisraume sind ebenfalls nicht gyesti eine Erweiterung des Ein-
zugsgebiets herbeizufihren. Der Bebauungsplan 188h ketzt dartber hinaus eine
um Stellplatze und Garagen reduzierte Geschossflon Sinne der BauNVO) bzw.
GFZ fest. Diese Reduktion bewirkt bereits eine lithe Beschréankung fur zusatzliche,
erganzende Nutzungen.

Der Bebauungsplan stellt per Festsetzung fir dage&gebiet lutzungsausschlisge
klar, dass im Einkaufszentrum, d.h. auch im Rahaemzulédssigen den Einzelhandel
erganzenden Nutzungen, sogenannte ,Sex-Shops®, Elselhandelsbetriebe zum
Vertrieb pornographischer Inhalte, und Betriebe ©arfihrung pornographischer In-
halte (,Sexkinos®) sowie konventionelle Spielhallend Betriebe mit Videospielmog-
lichkeiten mit gewaltverherrlichenden Inhalten nichilassig sind. Mit dieser Festset-
zung werden Nutzungen bzw. Nutzungsunterarten aobfgssen, die nicht nur ju-
gendgefahrdende, sondern auch negative stadtefauigswirkungen haben kénnen.
Stadtebauliches Ziel der Stadt Dortmund ist einalitadiv hochwertige Entwicklung
der ehemaligen Brauereibrache sowie des gesamtgeb@&mden Quartiers. Benannte
Nutzungen wirden diesem Ziel zuwiderlaufen.

Ursprunglich im Sondergebiet vorgeseh&dehnungen werden aufgrund der Ergeb-
nisse der schalltechnischen Untersuchung nicht festgesetzt (s. Punkt 9.6.1).

Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Hochstmal3 der baulichen Nutzungimifebauungsplan InW 125n fur
das Kerngebiet durch Festsetzung der Grundflacheri&iRz), der Geschossflachen-
zahl (GFZ) und der Anzahl der Vollgeschosse (alsddst- und Hochstmal3) sowie fur
das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® durch Festsegtzler Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe derdbeu Anlagen bestimmt.

Kerngebiet

Fur das Kerngebiet wird in Anlehnung an die beidegrenzenden Gebaude eine Min-
destanzahl von IV und eine Hbéchstzahl von V Voltessen festgesetzt. Durch das
festgesetzte Baufeld ergibt sich eine GRZ von D&. Bebauungsplan setzt die M6g-
lichkeit fest, diese durch eine Tiefgarage odemebdige Stellplatze (im Innenhof) auf
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bis zu 1,0 zu erhdhen. Die zulassige maximale Géti’agt und Uberschreitet da-
mit die geman 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Kerngebiettegele Obergrenze vo ,0
deutlich. Dieses hohe Mal} an zulassiger Geschoksflést notwendig, um die von
Martinstral3e, Silberstral3e, Grafenhof und Westénbglumschlossene Blockrandbe-
bauung durch eine Bebauung dieses letzten unbeb&aayrundstiicks schliefen zu
konnen, die in Geschossigkeit und Gebadudehohe thtebaulichen Malistab der an-
grenzenden Bebauung entspricht. Fir das Kerngeliidtzudem in Orientierung an
den beiden Nachbargebauden eine maximale TraufQeidiudehdhe festgesetzt. Da-
bei bedingt der Umstand, dass das auszuweisendgeBiati ein Eckgrundstick ist, zu-
sammen mit der auch fir viele andere Grundsttcldesem Block charakteristischen
geringen Grundstlickstiefe eine noch héhere Bauglials auf den Nachbargrundstu-
cken. Eine geringere GFZ wére nur unter der Bediggeiner stadtebaulich uner-
winschten niedrigeren Geschossigkeit oder einegigtigen Bauliicke mdglich. Aus
diesem Grund ist die festgesetzte hohere GFZ ungeéirforderlich, um das bisher
brachliegende und dem geplanten Einkaufszentrurergexprliegende Grundstick ei-
ner adaquaten Bebauung zuzufihren. Die unansebn{Biundstiicksbrache wirde
sonst dauerhaft einen der Eingangs- und Zufahesgtier zum Einkaufszentrum nega-
tiv pragen und damit dem stadtebaulichen Aufwersared flr diesen Bereich der City
zuwiderlaufen.

Die Uberschreitung wird durch die Nahe zum Dortnem8tadtgarten als Griinanlage
mit Naherholungsfunktion ausgeglichen. Die allgereai Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden sowohl im ausgsenen Baugebiet wie auch
in den angrenzenden Grundstiicken gewahrt. Dem Bid@ber geringflugigen Ver-
schattung der Westseite der in der Martinstral3eeazgnden Gebaude von Studen steht
der Vorteil einer larmabschirmenden Wirkung derere8ebauung als ausgleichender
Umstand gegentber. Von Westen ist die Belichtungewen gegeben. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwartBas Grundstick ist bereits voll-
standig versiegelt und nimmt keine Funktionen &m dlaturhaushalt wahr.

Die Bedurfnisse des Verkehrs kdnnen z.B. durch Beun einer Tiefgarage fur den
Stellplatzbedarf eines neuen Gebaudes befriedigleme Zudem stellt die groRe Nahe
zu Stadtbahnhaltestellen sowie zum Dortmunder Heansthof mit zahlreichen 6ffent-
lichen Verkehrsanbindungen einen ausgleichendertahadsiar.

Es ist nicht zu erkennen, dass sonstige offentiRdlange entgegenstiinden.

Sondergebiet ,Einkaufszentrum®

Der Bebauungsplan setzt eine maximale GRZ von A¢g0eine maximale GFZ v@,l
fest. Damit werden die gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVGstirstige Sondergebiete gelten-
den Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es ddichan Nutzung (GRZ = 0,8
und GFZ = 2,4) uberschritten. Per textlicher Festsey bestimmt der Bebauungsplan,
dass gemal § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO StellplatzeGeragen in Vollgeschossen in
dem Sondergebiet nicht auf die Geschossflache acznen sind. Dadurch erfolgt eine
klare Differenzierung zwischen der Geschossflacke Hinkaufszentrums, innerhalb
derer Nutzflachen realisiert werden kdnnen, undesdegen Flachen in Vollgeschossen
gemal der Bauordnung NRW, die lediglich zur Uniadung des ruhenden Verkehrs
vorgesehen sind. Die GFZ berlcksichtigt dabei, dés$’lanungen der ECE im Inne-
ren des Einkaufszentrums einen hohen Luftraum werseder nicht als Geschossflache
anzurechnen ist.

Das festgesetzte hohe Mal3 baulicher Dichte ist exodig, um dem Standort des Plan-
gebiets innerhalb des unmittelbaren Kerns der Damtter Innenstadt stadtebaulich
entsprechen zu kdnnen. Stadtebauliches Ziel jeglipfanerischer Konzepte, die sich
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mit dem Plangebiet auseinandergesetzt haben, siacugbane stadtebauliche Struktur
und eine urbane Nutzung, die den unmittelbarenti&taa Dortmunds, die City, nicht
nur baulich vervollstéandigen, sondern auch einechiigen Beitrag zur funktionalen
Starkung der City Dortmunds leisten kdnnen. Didadtebaulichen Entwicklungsziele
sind sowohl im ,Citykonzept 2000 ..." wie auch inesamtstadtischen Einzelhandels-
konzept bzw. spater erneut im Masterplan Einzelebafadmuliert, die als stadtebauli-
che Entwicklungskonzepte bzw. sonstige stadteldailRlanungen gemafd 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadt Dortmund in den&@atii999 bzw. 2004 beschlossen
worden sind. Die Planungskonzepte stellen deukiah dass die Dortmunder City als
oberzentraler Stadtkern Funktionen von gesamtstiddir und dariber hinaus regiona-
ler Bedeutung wahrnimmt und dass fir das Plangel@stBebauungsplans eine Nut-
zung angestrebt wird, die diese gesamtstadtischdnoberzentralen Funktionen star-
ken soll.

Die planungsrechtliche Eroffnung einer Baudichie,id anderen Bereichen der Dort-
munder City bereits realisiert ist, ergibt sich goafs notwendige Konsequenz aus den
Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen, die einanggssadtische Bedeutung fur die
Dortmunder Stadtentwicklung besitzen. Alternativ®l zusammenhéngende Fla-
chen, die innerhalb des Wallrings der Dortmundey Gegen und eine entsprechende
Funktionsstarkung und die Umsetzung beschriebersde 2benfalls ermdglichen wiir-
den, existieren nicht. Die Brache der ehemaligelerfBrauerei ist die einzige grbf3ere
Entwicklungsflache innerhalb der unmittelbaren Citye geplante Uberschreitung der
gemald § 17 Abs. 1 BauNVO geltenden ObergrenzeGR® und GFZ ist notwendig,
um das hohe Entwicklungspotential dieser Flache Enrmichen oben beschriebener
stadtebaulicher Ziele umsetzen zu kénnen.

Die mit dem Bebauungsplan InW 125n verfolgte Plgnantspricht folglich den An-
forderungen des § 17 Abs. 2 Nr.1 BauNVO an besensk#&dtebauliche Grinde als ei-
ne der Voraussetzungen fir das Uberschreiten dergtdnzen fir das allgemein zu-
lassige Hochstmal3 der baulichen Nutzung gemaflAb471 BauNVO.

§ 17 Abs. 2 Nr. 2, 3 BauNVO setzen fur die Zuldssigvoraus, dass die Uberschrei-
tung durch Umstande ausgeglichen ist oder durchnilafden ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeieiorderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachgeiliAuswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs beffiedérden und sonstige offentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die hohe Baudichte des im Bebauungsplan festgeseBaugebiets wird durch die
N&he zum o6ffentlichen und frei zugénglichen Stadégaals grof3ter Griinanlage inner-
halb des Wallrings der Dortmunder City ausgeglichear Stadtgarten erfullt unter-
schiedlichste Funktionen der Naherholung, die smider Mittagspause in der Innen-
stadt Beschaftigter bis zur ganztatigen Nutzungkime Parkanlage u.a. mit speziel-
len Sportangeboten (Skateranlage) erstrecken. Bahibaus liegt eine kleine Grinan-
lage im Plangebiet, die allerdings aufgrund ihmnemiitelbaren Lage am dicht befahre-
nen Hohen Wall eine im Vergleich zum Stadtgarteryeschrankte Ausgleichsfunktion
besitzt. Ein ausgleichender Umstand liegt aucheinsghr guten Anbindung des Stand-
ortes an das leistungsfahige 6ffentliche U-Bahnbegrtndet. In einer Entfernung von
lediglich 150 m bis 300 m liegen drei Stadtbahrdséllen, die das geplante Vorhaben
Uber mehrere Linien mit dem Dortmunder Stadtgeberbinden. Der Dortmunder
Hauptbahnhof liegt lediglich ein bzw. zwei Stadtbahltestellen entfernt, so dass auch
fur den uUber Dortmund hinausgehenden Einzugsbem@ashgeplanten Einkaufszen-
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trums eine leistungsfahige umweltfreundliche Anhbingl mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln vorhanden ist.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-Amaeitsverhaltnisse werden im
Plangebiet selbst durch die festgesetzte erhohte @i GFZ nicht beeintrachtigt. Ei-
ne durch die Planung hervorgerufene und nicht gliepene Beeintrachtigung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Umgebuesg langebiets, die nahezu voll-
standig als Kerngebiet im rechtskraftigen BebauplagsinW 109 — City — festgesetzt
ist, ist nicht zu erwarten. In der unmittelbaren ¢éibung des auszuweisenden Sonder-
gebiets wird zwar teilweise eine Zunahme des Stnafd&ehrslarms verzeichnet. Der
Schutzwuirdigkeit der Umgebungsbebauung wird jedaalprochen. In Teilbereichen
der Umgebung ist aufgrund der geplanten Verkehrsat@fden sogar eine deutliche
Larmminderung zu erwarten. Am Wall zu verzeichnepld@ungsbedingte Larmpegel-
erhohungen der bereits ohne Vorhabenverkehr aisdirizu bewertenden Vorbelas-
tungssituation bewegen sich zwar im Bereich des woamschlichen Gehér nicht
Wahrnehmbaren, werden aber dennoch vom Vorhabentdigrch passive Schall-
schutzmal3inahmen ausgeglichen, wenn dies unter IB&titgung vorhandener Fens-
ter etc. notig ist. Die Luftschadstoffbelastungdrhsich zwar insbesondere in der der
ErschlieBung des Einkaufszentrums dienenden HaaBkst halt hier aber auch unter
konservativer Annahme einer konstanten Hintergrefatung noch den Grenzwert
ein. Am Wall auch ohne Vorhaben zu prognostizieeeftenzwertiiberschreitungen
werden geringfugig durch den Vorhabenverkehr erhdlimie dass dieser ausschlagge-
bend ist. Die MalRnahmen der Luftreinhalteplanungdere eine Reduzierung der Hin-
tergrundbelastung erzielen, so dass auch hierulesiten ist, dass das Vorhaben selbst
nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- Angkitsverhaltnisse fuhrt, ohne
dass sie durch MalRnahmen ausgeglichen oder reduzisten. Das Einkaufszentrum
fuhrt zwar zu einer punktuellen NeuverschattungHiiusern in der unmittelbaren
Nachbarschaft, eine Beeintrachtigung gesunder Wohd-Arbeitsverhaltnisse ist aber
nicht zu erwarten. Das Vorhaben muss die gemalR dsiradiordnung NRW vorge-
schriebenen Abstandsflachen einhalten. Die Planumlgs Vorhabentragers bertck-
sichtigen dies.

Von der vollstédndigen Unterbauung des Sondergebietskeine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu erwarten, da die natiercrunktionen des Bodens auf-
grund der Unterkellerung der Vorgangernutzung lbemdutlich eingeschrankt waren.
Das im Bebauungsplan ausgewiesene Baugebiet mtdderzeit zu 100 % versiegelt.
Die im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben eratigen Anpassungs- bzw.
ErweiterungsmalRnahmen im StralBenraum finden entvireglerhalb bereits vorhande-
ner StralRenflachen oder weitgehend auf bereitsederersiegelten Flachen statt. Die
am Hohen Wall liegende Griinflache mit ihrem Bauntdoas$ wird durch die im Son-
dergebiet vorgesehene Bebauung nicht berihrt,lielligin kleiner Teil an der Hovel-
straRe wird zur Verbreiterung der Hovelstral3e irsgkach genommen. Zwei hier zu
fallende Baume werden durch Neupflanzungen gema®aemschutzsatzung ausge-
glichen. Die Auswirkungen des Bauvorhabens aufkiimatischen und thermischen
Bedingungen in der Innenstadt sind nicht von relexaBedeutung.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die Wntegung des im Zusammenhang
mit dem geplanten Einkaufszentrum stehenden rulmeXdekehrs in Parkdecks befrie-
digt, die Uber Spindeln in der MartinstraR3e sowiaélistralie erschlossen werden. Die
genaue Dimensionierung der Stellplatzzahl wird nocliRahmen der Konkretisierung
des Vorhabens ermittelt. Dartiber hinaus wird dediB®missen des Verkehrs mit den
geplanten Erweiterungs- bzw. Anpassungsmal3nahmeS8tiaienraum entsprochen.
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Insbesondere durch den geplanten Kreisverkehr imui{mgsbereich Silberstralle,
Kolpingstral3e, Eisenmarkt und Hovelstral3e wird @mé&/ergleich zur heutigen Situa-
tion wesentlich leistungsstarkere, tbersichtlichened damit unfallvermeidende Ver-
kehrsfihrung erreicht werden. Im Rahmen der Anpagsuallhahmen wegfallende
Stellplatze im o6ffentlichen Raum fuhren nicht zwlftemen im Quartier, da auch nach
Realisierung ausreichend offentliche Stellplatzéngaden sind.

Weiterhin ist nicht erkennbar, dass sonstige dlitdre Belange entgegenstehen.

Der Bebauungsplan umfasst differenzierte Festsgeauaur Geb&udehdhe des geplan-
ten Einkaufszentrums. Unmittelbar am Westenhellwagl fir den Abschnitt des e-
hemaligen Kaufhaus Clemens bzw. Berlet-Hauses Mindest- und Hochstgebaude-
hohe festgelegt, die innerhalb eines SpielraumsO/6@ m der heutigen Gebaudehdhe
entspricht. Zum Westenhellweg soll ein der Mal3gthkeit des Bestandsgebaudes ent-
sprechendes Haus entstehen. Diesem Ziel entsprecitdndie Vorgaben des Fassa-
denwettbewerbs. Im anschlielenden Bereich setzBdbauungsplan unter Berick-
sichtigung notwendiger Abstandsflachen eine etvedrigere maximale Gebaudehdhe
fest. Die den nordlichen und sudlichen Bauabsclweitbindende Halle in der Silber-
stralRe wird den Planungen entsprechend mit einechdt®ial’ der Gebaudehdhe fest-
gesetzt. Der sudliche Bauabschnitt erhalt wiedeeume hohere Obergrenze der Ge-
baudehohe. Im Inneren dieses Bauabschnitts wir@ifie Dreiecksflache eine mdgli-
che Erh6hung festgesetzt, um das geplante Glastisckinkaufszentrums zu ermégli-
chen. Die Festsetzungen zur Gebaudehthe des Eszkatfums bertcksichtigen die
bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen.

In &hnlicher Weise wie am Westenhellweg wird fis dastehende ehemalige Verwal-
tungsgeb&aude der Thier-Brauerei eine am Bestapdt@ite Mindest- und Hochsthohe
der Traufe festgesetzt, die einen Spielraum vof &5zuldsst. Gleichzeitig wird eine
dem Bestand entsprechende maximale Firsthbhe desuGes festgesetzt. Mit diesen
Vorgaben soll dem Ziel Rechnung getragen werdess das denkmalwirdige ehema-
lige Verwaltungsgebaude zusammen mit dem benaed&iegel des ehemaligen
Postgiroamtes auch zukinftig einen in ihrer stéaiBbhen Mal3stablichkeit einheitli-
chen Auftritt und Ensemblecharakter haben sollen.

Dem vorhandenen Eingang zur Gaststéatte Hovels reatspnd setzt der Bebauungs-
plan ein Baufeld mit einer maximal eingeschossi@ebauung fest.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die festgesdiitiehstmalie fiir Oberkanten bauli-

cher Anlagen in dem Sondergebiet ausnahmsweisé duagstechnische Anlagen G-

berschritten werden dirfen. Die Notwendigkeit ziumhaltung der bauordnungsrecht-

lich notwendigen Abstandsflachen bleibt unbertAris stadtgestalterischen Griinden
sieht die Festsetzung auRerdem vor, dass die vamgen Bauteile und Anlagen von

der jeweiligen stralRenzugewandten Gebaudekantatsowécktreten missen, dass sie
von der jeweils gegentuberliegenden StralR3enseit# nicsehen sind. Dabei ist als Be-
zugshohe fur den Betrachter die HOhe von 2,00 m 8bvalRenoberflache, also die Per-
spektive eines Ful3gangers im Quartier, anzunehmen.

Die konkrete bauliche Ausformung des Vorhaben&iesgenstand des stadtebaulichen
Vertrags, so dass auf weitere Festsetzungen im Balu@s Bebauungsplans, wie z.B.
eine Mindestgebaudehothe, verzichtet wird.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans InW 125sine der Bebauungsstruktur in
der Dortmunder City entsprechende geschlossenekiBliogdbebauung. Dementspre-
chend setzt der Bebauungsplan sowohl fur das Kbreigeiie auch das Sondergebiet
geschlossene Bauweise fest, die auch zu einem tefimaiten baulichen Anschluss des
Einkaufszentrums an die Bestandsbebauung in ddfictten Potgasse fihren soll.

Kerngebiet
Das Flursttick 83 soll durch einen unmittelbarenlibhen Anschluss an die beiden an-
grenzenden Brandwéande bebaut werden. Das Baufedddwich Baugrenzen gefasst.

Sondergebiet ,Einkaufszentrum®

Die durch Baugrenzen und Baulinien abgegrenztebdodare Grundstticksflache um-
fasst das Sondergebiet nahezu vollstandig. Ledigdioc Grundstiicksteil im Blockin-
nenbereich westlich der Potgasse wird aufgrundudiaizender Mindestabstandsfla-
chen nur mit einem Abstand von 3,00 m in das Bdu&hgeschlossen. Ebenso im
Sondergebiet liegen die nicht Uberbaubaren Flaatienden geplanten Eingangen der
Hallenbebauung in der SilberstralRe vorliegen.

Das Baufeld fasst die dem Fassadenwettbewerb und Qiegerentwurf des Biros
Kaspar Kraemer Architekten zugrundeliegende Kubdes geplanten Einkaufszen-
trums. Der geplante Baukdrper des Einkaufszentsotisine dem vorhandenen kern-
stadtischen, und angrenzend an den WestenhellWegyassenartigen, Charakter ent-
sprechende Fassung der an das Baugebiet angrenZgtnd@enraume bewirken.

Vom Westenhellweg ausgehend werden in der PotgasséMartinstral3e die vorhan-
denen Baufluchten aufgenommen und in der sudlidharinstral3e bis auf das Gelén-
de der ehemaligen Thier-Brauerei verlangert. Diplagge Hallenbebauung des zwi-
schen MatrtinstraRe und Potgasse liegenden TeilSitleerstrale wird dem Entwurf
des Buros Kaspar Kraemer folgend leicht eingeriicid bildet damit eine ,Taille®
zwischen dem ndérdlichen und sidlichen Bauabsclaei$t Einkaufszentrums. In der
sudlichen Martinstra3e schlie3t das Baufeld anndielwestliche Ecke des Verwal-
tungsgebaudes der ehemaligen Thier-Brauerei an.

Dem Ziel einer innerstadtisch klar gefassten S#tvaRe folgend, reicht das Baufeld
von Suden wie die ndrdlich gegeniberliegende Bdstabauung unmittelbar an die
Silberstral3e an. Zum geplanten Kreisverkehr anHiiarelstral3e ruckt das Baufeld
leicht vom offentlichen Stral3enraum ab und sclhddfhit die vor dem hier vorgesehe-
nen Eingang zum Einkaufszentrum notwendige Zugédingss fur die fuRlaufige Kund-
schatft.

Entlang der HovelstraRe wird das Baufeld nach Odtech eine stra3enbegleitende
Baugrenze abgegrenzt, die in der stdlichen Hoaflstdem Architektenentwurf ent-
sprechend einen Anbau an den ehemaligen Verwalteggs ermdglicht.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird am Westembgl und am Hohen Wall
durch Baulinien eingefasst, durch die der besomdst@&dtebaulichen Bedeutung dieser
beiden Lagen zwingend entsprochen wird. Am Westembg soll auch zuklnftig eine
durchlaufende Gebdaudeflucht eingehalten werden. Biehr als geringfugiger
Versprung koénnte eine deutliche Stérung des Eradhegisbilds der Haupteinkaufsmei-
le Dortmunds bewirken. Am Hohen Wall wird die vondane sudliche Geb&audekante
des als denkmalwirdig zu bewertenden ehemaligeer-Merwaltungsgebaudes als
Baulinie aufgenommen. Der Verwaltungsbau stehinereFlucht mit dem benachbar-
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ten ehemaligen Postgiroamt und bildet mit diesesamumen auch in Bezug auf die
Trauf- und Gebaudehdhe ein die offentliche Grumiggam Wall mit ihrem teilweise

historischen Baumbestand umfassendes Ensemblee Biesht soll dauerhaft und

zwingend erhalten bleiben. Eine ausnahmsweise Zigket von Uber die Baugrenzen
und —linien auskragenden Bauteilen sieht der Behgsplan fir Erkervitrinen, die Ge-
genstand des Fassadenwettbewerbssiegers sind, saw®gliches umlaufendes Vor-
dach vor, wie es z.B. auch das ,Hansakarrée" lesitz

Weitergehende Regelungen zur Gebaudeplanung eddrédtadtebauliche Vertrag.

Offentliche Griinflache, zu erhaltende Baume

Die dem Verwaltungsriegel der ehemaligen Thier-Brauvorgelagerte Grinflache am
Hohen Wall ist stadtisches Eigentum und wird alteriifiche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Die Qéidhie soll teilweise auch in Zu-
kunft fir Aul3engastronomie genutzt und verpachtetden konnen. Sie soll in Ab-
stimmung mit der Stadt zu diesem Zweck umgestalegtien, wie es der stadtebauli-
che Vertrag regelt. Die Parkanlage weist histoeschind stadtbildpragenden Baumbe-
stand am Hohen Wall auf, der dauerhaft erhalteidatesoll. Im Bebauungsplan wird
der Baumbestand nachrichtlich dargestellt. Einenabse stellt der Baum in stdlicher
Verlangerung der MartinstraRe dar, der aufgrundhies notwendigen Feuerwehrret-
tungswegs zum Hohen Wall eventuell nicht bestetmkEine Birke wird ebenfalls
nicht dargestellt sowie eine Zierkirsche am Hoheall\die voraussichtlich im Zuge
der BaumalRnahmen gefallt werden und dann aufgrenddumschutzsatzung zu er-
setzen sind. Die Aufweitung der Hovelstral3e unteicktung einer Radwegauffahrt ist
mit der Notwendigkeit verbunden, zwei an die Hotralse angrenzende Badume zu fal-
len. Ein Ersatz wird aufgrund der Baumschutzsatauorgenommen. Zwei stadtbild-
pragende Baume befinden sich in der festgesetAfentlichen Verkehrsflache und
werden aus diesem Grund als zu erhaltend festgesetz

Die sudwestlich der Kreuzung von Silberstral3e, Kmptrale und Hovelstralle ste-
hende Robinie wird ebenfalls als zu erhaltendermBéestgesetzt. Der Baum soll im
Innenkreis des hier geplanten Kreisverkehrs stenendauerhaft erhalten werden.

Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belastede Flachen, sonstige Leitungen

Der Bebauungsplan setzt nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 Ban@GPlanbereich eine mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasté&télehe fest.

Es handelt sich um die mit dem Buchsta@@n A gekeichnete Passage des geplanten
Einkaufszentrums in der Silberstralle, dem TeilSQidrerstralle zwischen Martinstral3e
und Potgasse, der aus dem offentlichen StralRemgeetammen und einer baulichen
Nutzung zugefiihrt wird. Die Tageszeiten, zu denienRassage fiir die Offentlichkeit
zu Fuld durchquerbar sein muss, sind im stadtelbaulivertrag zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt Dortmund geregelt.

Im selben Bereich wird eine Belastungsflache zugumsdes Versorgungstragers
DEW21 festgesetzt. Die DEW21 betreibt im zu bebdearmAbschnitt der Silberstral3e
eine Fernwarmeleitung sowie Stromleitungen, dielnftig voraussichtlich in diesem
Bereich durch das Einkaufszentrum geflihrt werdesh darf die mit@ gekennzeich-
nete Flache mit einem Geh- und Leitungsrecht betast
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In den von Umbaumal3nahmen betroffenen offentlicBalien sowie in und entlang
der offentlichen Grunflache am Wall liegen eine I¥ahl von planungsrechtlich nicht

zu sichernden Leitungen, u.a. eine 110kV-LeitungRM/E im Grafenhof, ein Steue-

rungskabel der RWE entlang der Grunflache am Waiktungen der Telekom in den

Stral3en sowie der oOffentlichen Grunflache und lrgjen des Medienunternehmens
Unitymedia. Vor Baumal3nahmen sind frihzeitig Abstamgen mit den Leitungstra-

gern notwendig.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechendendiinw

Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versaygtrager z.T. die oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von IEieingen. Derartige oberirdi-

sche Fuhrungen wirden sich durch die zu errichteridasten und Freileitungen

nachteilig auf das Orts- und Straf3enbild auswirlZm.Vermeidung derartiger Beein-
trachtigungen des stadtebaulichen Gesamterscheibilohgs werden daher durch text-
liche Festsetzung unterirdische Fihrungen der Wed Entsorgungsleitungen vorge-
geben.

Offentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan InW 125n setzt in seinem Geltargsch 6ffentliche Verkehrsfla-
chen fest, die das geplante Sondergebiet umfagsskder ErschlieRung des geplanten
Einkaufszentrums sowie der tbrigen Anlieger dienen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung des Gutachteshifv, Aachen (Ingenieur-
gruppe IVV GmbH & Co. KG: Verkehrsuntersuchung fias geplante Einkaufszent-
rum auf dem ehemaligen Geléande Thier-Areal in Dartdy Aachen, Oktober 2008)
wurde aufgrund des zu erwartenden Verkehrsanstiagsh das Einkaufszentrum die
Notwendigkeit festgestellt, Mallnahmen zur Erwengrgowie zur Umgestaltung des
offentlichen Stral3enraums vorzunehmen.

Im Kreuzungsbereich von Silberstral3e, Kolpingstraffevelstralle und Eisenmarkt ist
zur besseren Verkehrsorganisation ein Kreisverlddis vorgesehen, der als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache festgesetzt wird.

Die Hovelstral3e wird gegenliber dem heutigen Auslstand ab der Einmindung zum
Wall in Richtung Norden verbreitert. Erforderlicét isowohl die Einrichtung von ins-
gesamt vier Fahrspuren (eine Rechts- und zwei hintiiegespuren auf den Wall sowie
eine durchgehende Fahrspur in nérdlicher Richtgog)ie eine Auffahrt fur Radfahrer
aus der Hovelstral3e auf den Radweg am Wall. Flvdibreiterung werden eine bis-
her zum Brauereigelande gehdrige Flache (Abrisshdetigen Theaterklause) sowie
ein Streifen der o6ffentlichen Grinanlage am Wall mwei Baumen in Anspruch ge-
nommen.

Die HovelstraRe wird ebenso wie der Einmiundungstierder Stral3e Eisenmarkt am
geplanten Kreisverkehr als offentliche Stral3envendfichen festgesetzt.

Der nordlich an den Kreisverkehr anschlieBende deilKolpingstral3e, der derzeit als
Stral3e ausgebaut ist, sowie die ebenfalls zuriZeifrennsystem ausgebaute Silber-
stral3e zwischen Potgasse und geplantem Kreisveekadnseits und zum anderen 0st-
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lich des Kreisverkehrs in Richtung Hansaplatz soltekiinftig Mischverkehrsflachen
sein. Entsprechend erfolgt die Festsetzung alsififee Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache*.

Analog hierzu sollen die Potgasse und die Martafétrim Bereich nordlich der Silber-
stral3e zukunftig als Mischverkehrsflachen ausgelvauntien und sind deshalb im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ebenfalls entgmeédastgesetzt worden. Der stad-
tebauliche Vertrag regelt den Ausbaustandard abemn den Geltungsbereich hinaus
bis an den Westenhellweg.

Im Rahmen der Erarbeitung des Erschlieungskonz@pieden zwei Varianten fir die
zukinftige Gestaltung der Kreuzung Silberstral3e attidstral3e tberprift. Die be-
standsorientierte Losung umfasste die AusbildungereiT-férmigen Kreuzung im
Rahmen der bestehenden offentlichen Verkehrsflacben Bebauungsplan setzt die
aus Grunden der Ubersichtlicheren Verkehrsfuhrungraferierende Losung fest, die
im Bereich der Kreuzung Silberstral3e / Martinstraf$ieen Uberfahrbaren Mini-
Kreisverkehrsplatz mit einem Durchmesser von 20omsieht. Der Kreisverkehrsplatz
wird als offentliche Stral3enverkehrsflache festgasBie Realisierung dieser Variante
setzt voraus, dass jeweils ein Teil des Flursti@&ksowie des Flurstiicks 83 verfligbar
ist und als 6ffentliche Verkehrsflache umgewidmetaen kann.

Die Martinstral3e sidlich des Minikreisverkehrs wald offentliche StralRenverkehrs-
flache festgesetzt.

Die im sudlichen, an den Hohen Wall anschlieRendeschnitt der Stral3e Grafenhof

geplante Erweiterung der Stral3enverkehrsflache inenlanksabbiegespur in den Ho-

hen Wall bedarf keiner Festsetzung im Bebauungsplardie Mal3hahme unter Inan-
spruchnahme bisheriger 6ffentlicher Stellplatzebestehenden Strallenraum mdglich
ist. Der geplante, zukinftige Ausbau wird nachtichtauf3erhalb des Planbereichs
dargestellt und im stadtebaulichen Vertrag geregelt

Stadtebaulicher Vertrag

Der aufzustellende Bebauungsplan In W 125n wirctld@inen stadtebaulichen Ver-
trag begleitet, der zwischen der Stadt Dortmund dewh Vorhabentrager abgeschlos-
sen wird.

Als Inhalte des stadtebaulichen Vertrags sinduoegesehen:

Architektur / Gestaltung:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Fassadstadtung auf der Grundlage
des im Wettbewerb ermittelten Siegerentwurfs voetumen. Hierzu zahlen auch
die Eingangssituationen. Ein Werbekonzept sowie Abstimmung zukunftiger
Anderungen mit der Stadt wird vereinbart. Die Qéalder Innenausstattung der
Ladenstral3e soll den Referenzobjekten ,Ettlinger Karlsruhe* und ,Schloss-
Arkaden Braunschweig® entsprechen.

Offnungszeiten / ,Passage SilberstraRe*:
Der stadtebauliche Vertrag regelt, dass die Durgowg der Halle in der Silber-
stralle zumindest im ersten halben Jahr 24 Stundenag moglich ist. Die Off-
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nungszeiten des Einkaufszentrum sind ebenfallstéadtebaulichen Vertrag ver-
einbart.

Stellplatz- bzw. Garagennutzung:

Die Parkdecks des Einkaufszentrums werden in dakleRaystem der Stadt
Dortmund einbezogen. Der Vorhabentrager verpflichieh, die Stellplatze nicht
kostenlos zur Verfigung zu stellen.

Einzelhandel:

Es werden Anforderungen an den Anfangsbesatz désifszentrums in den ers-
ten beiden Betriebsjahren vertraglich vereinbainddstens ein Drittel der Shops
im Einkaufszentrum dirfen zum Zeitpunkt des Aufsteysbeschluss des Bebau-
ungsplans nicht im Innenstadtbereich erdffnet gewesein (Alleinstellungsan-
spruch). Dariiber hinaus wird der Vorhabentrager Stadt Dortmund innerhalb
der ersten funf Jahre nach Eroffnung alle sechsatoeine Mieterliste Ubergeben,
aus der sich der aktuelle Mieterstand, VerandemmgeMieterbesatz sowie Ver-
kaufsflachenveranderungen ergeben. Der Vorhabeamttagteiligt sich finanziell
an gutachterlichen Untersuchungen der Entwicklueg @ityeinzelhandels in den
ersten funf Jahren nach Er6ffnung.

City-Marketing / City-Kultur:

Der Vorhabentrager beteiligt sich in Zusammenangitdem City-Ring am City-
Marketing sowie am Kulturangebot in der City aucid@erhalb des Einkaufszent-
rums.

Energiekonzept:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf der Gragel eines ersten, groben Ener-
giekonzeptes zu einer Optimierung des Vorhabereirug auf Energieverbrauch
und damit verbundener G&missionen.

Stadtische Griinflache:

Ein Teil der stadtischen Grinflache vor dem eheayeali Thier-
Verwaltungsgebaude wird vom Vorhabentrager gemiatet auf der Grundlage
eines vom Vorhabentrager zu erbringenden und mitSti@dt Dortmund (Stadt-
grun, Feuerwehr, Umweltamt) abzustimmenden Entwurfgestaltet.

Offentliche StraBenbaumafRnahmen:

Die Stadt verpflichtet sich, auf der Grundlage vdorhabentrager vorzulegender
Ausfuhrungsunterlagen die unter Punkt 6.7 genan&teaf3enbaumalRnahmen so-
wie Anpassung der Lichtsignalanlagen-Steuerunghduii¢ihren. Die vorab ermit-
telten und vertraglich vereinbarten Gesamtkostégttder Vorhabentrager. Die
Malinahmen beinhalten auch eine Aufwertung (Pflastgretc.) im 6ffentlichen
Stral3enraum in der Umgebung des EinkaufszentrumsVPBrtrag umfasst Rege-
lungen zur terminlichen Abstimmung.

Immissionsschutz:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ermittluagfgrund des Stral3enver-
kehrslarms notwendiger passiver Schallschutzmalieatsowie etwaiger diesbe-
ziiglicher Entschadigungsanspriiche und zur Ubernaemkosten.
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Der stadtebauliche Vertrag umfasst Restriktionendén (Nacht-) Betrieb des
Einkaufszentrums, die gemald den gutachterlichersagen einzuhalten sind, um
potentielle Immissionskonflikte zu I6sen.

Leitungsverlegung:

Notwendige Leitungsverlegungen werden vom Vorhaldget separat mit den
jeweiligen Leitungstragern vereinbart. Kosten atish der Stadt Dortmund nicht.
Die mit dem Tiefbauamt abgestimmten Malinahmen zédtischen Abwasserka-
nal in der Silberstral3e werden vom Vorhabentragkeigene Kosten erbracht.

Baustellenlogistik:

Zur Koordination aller im Zusammenhang mit der Realung des Bauvorhabens
stehenden Mal3nahmen wird der Vorhabentrager auGderdlage des im stadte-
baulichen Vertrag geregelten Grobkonzepts ein BHastogistikkonzept frihzei-
tig vor Beginn der Abbrucharbeiten im Einvernehmahder Stadt und soweit er-
forderlich mit der Gemeinsamen Unteren Umweltsdbeltbrde (Stadt Hagen)
erstellen lassen.

Wohn- und Geschaftshaus:
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, selbst odercd einen Dritten auf dem
Flurstiick 83 ein Wohn- und Geschaftshaus zu eaitht

Aufhebung des Bebauungsplans bei Nichtrealisierung:

Der Bebauungsplan InW 125n kann schadensersataffgehoben werden, wenn
nicht binnen funf Jahren nach bestandskraftigergBaahmigung ein Baubeginn
erfolgt.

Weitere im Zusammenhang mit dem Vorhaben zu rege8athverhalte sollen eben-
falls vertraglich geregelt werden. So ist eine Gragsvereinbarung beziglich der ar-
chaologischen Voruntersuchungen separat abgesehlossden.

Verkehrliche Belange
AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Stidwesten an den Hoheh (B&4) an, der als Hauptver-

kehrsstralRe die Anbindung des Vorhabenstandortiasiiiberdrtliche Stralennetz her-
stellt. Vom Wallring gehen die Hauptverkehrsstra@én die das Plangebiet mit den
einzelnen Dortmunder Stadtteilen verbinden. Besantervorzuheben sind hier die
Rheinische Straf3e in Richtung Westen, die Brinldiadf3e, Leopoldstral3e und Born-
straf3e in Richtung Norden, die Hamburger Strafichtung Osten sowie die Marki-

sche Stral3e, Ruhrallee (B54) und Hohe Straf3e ihtitig Stden. Letztere sind die
Verbindung zur regionalen Hauptverkehrsachse désdgebiets, der B1 bzw. A 40.

Die unmittelbare ErschlieBung des Vorhabenstan@oftégt vom Wall kommend Uber

die StralRen Grafenhof, Silberstrale und Martinstiaf?Westen sowie Uber die Hbvel-
stral3e im Osten bzw. alternativ von der HansasmaBdiber die KuhstralRe zur Hovel-
stral3e.
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Ein zentraler Bestandteil der Planungen der ECEeRmanagement ist die Bebauung
eines Abschnitts der Silberstral3e zwischen Marafigt und Potgasse, um die direkte
Anbindung des Thier-Gelandes durch die ehemaligéeBeEnmobilie an den Westen-
hellweg zu erzielen. Die damit einhergehende Heralusme des Abschnitts aus dem
Stral3ennetz wurde durch ein Verkehrsplanungsbagegieurgruppe IVV GmbH, Aa-
chen) gepruft. Der Gutachter kommt zu dem Ergelgldass die Malinahme auch unter
Berucksichtigung des zusatzlichen, durch das géplemkaufszentrum zu erwarten-
den Verkehrsaufkommens umsetzbar ist. Die leisf@ahgge ErschlieBung des Quar-
tiers sowie der vorhandenen Grundsticke und Nutmigg auch nach der MalRnahme
gewahrleistet.

Gegenstand der gutachterlichen Priufung ist insloesenauch die Anbindung des ge-
planten Einkaufszentrums an das bestehende Venethrs

Fur die Verkehrsuntersuchung sind oberirdische deaks Uber den Geschossen des
Einkaufszentrums mit rund 1.000 Stellplatzen unebea taglichen Umschlag von vier
Pkw pro Stellplatz unterstellt worden. Im Rahmes Aefstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan ist die Gesamtverkaufsflache des Eiskantrums deutlich reduziert
worden, so dass die vom Vorhabentrager vorgesellenge an Stellplatzen ebenfalls
reduziert wird. Gegenstand der derzeitigen Planurgged circa 750 Stellplatze. Auf-
grund des hervorragenden OPNV-Angebotes und défmfeld des Einkaufszentrums
in gro3er Zahl vorhandenen Stellplatze in Parkhé@used Tiefgaragen mit notwendi-
gen entsprechenden Reserven, ist die Planung vorSiIplatzen ohne weiteres als
ausreichend zu betrachten.

Die Hochgarage wird in das stadtische Parkleitsystengebunden. Fir die Parkdecks
sind zwei Zu- und Abfahrten vorgesehen. Eine ErgBling soll Uber die westliche
Silberstral3e bzw. Martinstral3e vorgenommen wetdgar.erfolgt der Zu- und Abfluss
der Kunden-Pkw uber die StraRe Grafenhof zum Hoeh. Die andere Zufahrt ist in
der Hovelstral3e geplant, Gber die das Einkaufszentmmittelbar an den Hiltropwall
angebunden wird. Eine weitere Anbindung an den \gahier Uber die Kuh- und die
Hansastral3e gegeben.

Das Verkehrsgutachten kommt bei einem aufgrundrdéer geplanten grof3eren Ver-
kaufsflache und Stellplatzzahl erwarteten Verkelfisanmen des Einkaufszentrums
von circa 4.000 PKW pro Tag und Fahrtrichtung zondergebnis, dass das vorhandene
ErschlieBungssystem an einigen Punkten angepass¢énvenuss. Das aufgrund der re-
duzierten Stellplatzzahl abzuleitende Verkehrsauik@n liegt um rund 10 - 15% un-
ter der in der Verkehrsuntersuchung angenommenekeleserzeugung. Dadurch ent-
stehen Reserven fur die allgemeine Leistungsfaitigkge im Gutachten benannten
Malinahmen sind aber auch bei einer reduziertenetiesknenge erforderlich.
Der Gutachter empfiehlt neben einer Anpassung ddrtdignalanlagen-Steuerung fol-
gende MalRBhahmen, mit denen die leistungsfahigehke8cing des Vorhabens gesi-
chert wird:

Verkehrsausbau Knoten Grafenhof / Hoher Wall:

Einrichtung einer Linkseinbiegespur aus der Sti@fsenhof in den Hohen Wall

in Fahrtrichtung nach Stden; Verlegung der Haltelmit VVorsignal auf der sudli-

chen Ringfahrbahn; Integration in die Signalisigrun

Umbau des Knotens Martinstral3e / Silberstral3ermneMinikreis in Abhangig-
keit von der Verfugbarkeit privater Grundstuckseil
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Verkehrsausbau Hovelstral3e und Knoten Hovelstrafdgdpwall:

Offnung der HovelstraRRe fiir den Zweirichtungsverkalf der gesamten Lange,
Einrichtung einer weiteren Linkseinbiegespur ausHtti/elstralle in den Hiltrop-
wall in Fahrtrichtung nach Siden, Anpassung derdfalien sowie des Knoten-
punktes Hovelstral3e / Kuhstralle,

Verkehrsausbau Knoten HovelstraRe / SilberstraRelgingstral3e / Eisenmarkt:
Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes,

Die Leistungsfahigkeit der geplanten Verkehrsershing ist auch unter Bertcksich-
tigung der zu erwartenden Verkehrsmenge an einenstag durch die gutachterlichen
Untersuchungen bestétigt worden.

Die Anbindung des Kaufhof-Parkhauses sowie dergéiefge im Propsteihof ist wie
bisher Gber den Eisenmarkt gegeben. Zusatzlichegsw! weitere Geradeausspur in der
Hovelstralle bis zum geplanten Kreisverkehr die iélrbarkeit des Kaufhof-
Parkhauses sowie der Tiefgarage im Propsteihofegsdyn. Der Abfluss erfolgt wie
bislang nur Gber die HovelstraRe. Da der abflieBeverkehr in der HovelstralRe (u. a.
aus dem Kaufhofparkhaus) bevorrechtigt gegeniiberAdsfahrt aus dem Parkhaus
des geplanten Einkaufszentrums ist, lassen diertirdbungen keine Beeintrachtigun-
gen erwarten. Durch den geplanten Kreisverkehr wirnge gegeniber dem heutigen
Zustand deutlich verbesserte Trennung der Zu- upitlgsverkehre erzielt. Die heuti-
ge Verkehrslosung wird von der zum Teil extremems€zung der finf Knotenarme
mit der Folge einer stark aufgeweiteten Knotenpsitdkthe beeintrachtigt, so dass fir
alle Verkehrsteilnehmer eine undefinierbare undesttt Uberschaubare Verkehrssitua-
tion entsteht, die ein erhebliches UnfallrisikogbirDurch den Ausbau zu einem Kreis-
platz wird eine Ordnung der Verkehre erreicht, sevohl den Autofahrern wie auch
den ,schwacheren* Verkehrsteilnehmern, Ful3ganged Radfahrern, eine deutlich
verbesserte Orientierung und damit auch hoheree8ielt mit geringerem Unfallrisiko
im allgemeinen Verkehrsablauf bringt. Zudem wir@ dferkehrsmenge an diesem
Knoten durch den Wegfall des DurchgangsverkehdeirSilberstralRe abnehmen.

Nach Realisierung ist der Verkehrsablauf genauenbachten. Sollten sich wider Er-
warten im Abfluss der Verkehre vom neuen Kreisvierka die Hovelstral3e dauerhaft
Verkehrsprobleme einstellen, ist als weitergehevid8nahme die Offnung des Eisen-
marktes in zwei Fahrtrichtungen, auch temporarcldwerkehrsregelnde Mal3hahmen
maoglich. Dies ist auch in den Immissionsschutzdutat bestatigt worden.

Zur Zeit bestehen im Quartier inklusive der an B&sgebiet angrenzenden Nordseite
des Walls rund 270 Stellplatze im 6ffentlichen 8&araum. Durch die geplanten Um-
baumal3nahmen (v.a. Errichtung von MischverkehdsficErgdnzung von Fahrspuren
in der Hovelstral3e und der Stral3e Grafenhof) detfalind 100 der 6ffentlichen Stell-
platze. Diesen Stellplatze stehen derzeit 26 ateljesBewohnerparkausweise im
Quartier gegenuber. Das zuklnftige Angebot voraclit0 Stellplatzen ist demnach fur
die Bewohner des Quartiers weiterhin ausreichent dst Reduzierung kann sowohl
eine deutlich verbesserte Aufenthaltsqualitat fig Bassanten im Umfeld des Ein-
kaufszentrums als auch ein deutlicher Rickganddessuchverkehrs erreicht werden.
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Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Einkaufszentrum ruft in seiner auf 33.000 gnsab#verkaufsflache reduzierten
GroR3e und mit seinen ergdnzenden Nutzungen wiedbashie und Kulturangeboten
einen Bedarf von etwa 750 Stellplatzen hervor.

Dieser Stellplatzbedarf soll oberirdisch in Parkaegedeckt werden. Vorgesehen ist
es, die drei oberen Geschosse des sudlich derSithge gelegenen Bauabschnitts als
Parkdecks zu nutzen.

Die Parkdecks sollen tber zwei Zufahrten erschiosgerden, von denen eine in der
HovelstralRe und die andere in der Martinstral3acuder Silberstral3e liegt.

Der Bebauungsplan InW 125n setzt die entsprechelBolerund Ausfahrtbereiche fest.

Darlber hinaus bestehen im Umkreis von maximal 0@ den offentlich zugéangli-
chen Parkhéausern bzw. Tiefgaragen ,Theater®, ,RathaStadtgarten®, ,Westentor*,
.Dresdener Bank", ,Hansaplatz®, ,Kaufhof*, ,Kathalthes Zentrum* insgesamt rund
2.600 Stellplatze mit entsprechenden freien Kapgteitzur Verfigung.

In der sudlichen Hovelstral3e befindet sich der Hanleferbereich des geplanten Ein-
kaufszentrums. Zwei kleinere Anlieferbereiche simdBereich der Spindelzufahrt in
der stdlichen MatrtinstralRe einerseits sowie inRi#gasse vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet des Bebauungsplans InW 125n veiitiggt eine sehr gute Anbindung
des Standortes an das leistungsfahige offentlidadtisahnnetz. In einer Entfernung
von lediglich 150 m bis 300 m liegen drei Stadtheitestellen (Westentor, Stadtgar-
ten, KampstralRe), an denen samtliche Dortmundeiti&thnlinien verkehren, die das
geplante Vorhaben mit dem Dortmunder Stadtgebiebinden. Die Andienung der
Haltestellen weist eine hohe Taktung auf, die i ddauptverkehrs- und -
geschaftszeiten 10 Minuten je Linie betragt. Inshedere die Haltestelle Stadtgarten
bietet Zustiegsmaoglichkeiten zu sechs Stadtbalenlini

Der Dortmunder Hauptbahnhof liegt in fuRlaufigertfi@mung (circa 400 m) zum
Vorhabenstandort und lediglich ein bzw. zwei Stabtihaltestellen entfernt, so dass
auch fur den tber Dortmund hinausgehenden Einzugishedes geplanten Einkaufs-
zentrums eine leistungsfahige umweltfreundliche iAdbng mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln vorhanden ist.

Radverkehr

Das Plangebiet ist mit dem parallel zum Hohen Waefiihrten separaten Radweg an
das Hauptroutennetz des Radverkehrs in Dortmunebamgien.

Fur den Fahrradverkehr bedeutet die Bebauung tleerSiraRe zwischen Martinstral3e
und Potgasse den Qualitatsverlust einer Wegebexrietitine Verkehrszahlung durch
die Firma Mehl Messtechnik, Wolfshagen (Statistes@aten der Verkehrserhebung
Dortmund, Silberstral3e, Erhebungszeitraum: 24.09.25.09.2008 und 27.09. bis
28.09.2008) belegt allerdings, dass die Silberstf@® den Radverkehr von unterge-
ordneter Bedeutung ist. Im Nachtzeitraum von 28i806.00 Uhr sind werktags ledig-
lich sechs Radfahrer gezahlt worden.
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Die zwischen MartinstraRe und Potgasse geplante Hat Einkaufszentrums wird mit
einem im Baugenehmigungsverfahren noch zu konikestisden Hohenversatz fur
FuRganger durchquerbar sein, so dass Radfahreeserd Abschnitt der Silberstral3e
absteigen und schieben missen.

Alternativen bestehen fir den Radfahrer erstens dizeHovelstrale zum Wall und
zweitens steht kinftig durch die Neugestaltung Beslevard Kampstral3e eine gute
Ost-West-Verbindung zur Verfigung. Nachts darf darithinaus der Westenhellweg
von Radfahrern befahren werden.

In unmittelbarer Nahe des Einkaufszentrums sindedelsend und sichere Fahrradab-
stellanlagen vorgesehen. Der stadtebauliche Vemirag dem Vorhabentrager vor,

mindestens 60 Fahrradabstellplatze in der 6ffdmhc Grunflache am Wall in Ein-

gangsnéhe und im 6ffentlichen Straldenraum zu fieegrz

Im Umfeld des geplanten Einkaufszentrums sind V&sbringsmalinahmen fir den
Fahrradverkehr vorgesehen, die zum grof3ten Teirhalb des Bebauungsplangebie-
tes liegen. Die MalRBhahmen werden eine bessere Qyers Walls und damit Anbin-
dung der westlichen Innenstadtquartiere (,Klinikté#) an die City bewirken. Hierzu
gehdren u.a. die Ausfadelung des Radfahrers inHdeelstralle auf den separaten
Radweg am Wall und eine VergroRerung des Stutzpsnktder Wallmitte stidostlich
der Hovelstralie.

FuRlaufige Einbindung

Das Einkaufszentrum wird sich Uber insgesamt s&thgange zur Innenstadt und in

Richtung Wall 6ffnen. Die Eingédnge sind am Westdaleg), an beiden Seiten der

Halle in der Silberstral3e, in Verlangerung der Bsgg, am Kreisverkehr Silberstral3e /
Kolpingstral3e / Hovelstral3e / Eisenmarkt sowie avhéth Wall geplant.

Die Martinstral3e nordlich des Kreisverkehrs, di¢gBsse, die Silberstralle zwischen
Potgasse und dem Hansaplatz (mit Ausnahme desvirkedrs) sowie die Kolping-
straBe nordlich des Kreisverkehrs sollen als Misdckehrsflache ausgebaut werden
und damit fur FuRganger eine deutlich bessere ratieg des Standorts in das Ful3we-
genetz der Dortmunder City bewirken.

Die in der Silberstralle zwischen Martinstral3e unthdsse geplante Halle des Ein-
kaufszentrums wird fir die Allgemeinheit passierbain. Im stadtebaulichen Vertrag
ist vereinbart, dass die Durchwegung zumindestrster halben Jahr nach Er6ffnung
24 Stunden am Tag mdglich ist. DarUber hinaus waeréinbart, dass das Einkaufszent-
rum, Haupteingdnge und Ladenstral3en, montags inistags von mindestens 08.00 bis
20.30 Uhr und sonntags von 11.00 bis 18.00 Uhrfgetivird. Die Regelungen wer-

den anhand der tatsachlichen Frequentierung Ulderprd gegebenenfalls angepasst.
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Umweltbelange (Kurzfassung)
Umweltprifung / Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Urtsgbltzes eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erloiigln Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewereztlen. Der Umweltbericht bil-
det einen gesonderten Teil der Begriindung (8 2u65B3.

Dem Bebauungsplan InW 125n — ehemalige Thier-Beuéast der Umweltbericht als
Teil B beigefigt.

Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitplarridzseitragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebemsdlagen zu schitzen und zu
entwickeln. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestimmt, dasisder Aufstellung der Bauleitpla-

ne die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lesh Miaturschutzes und der Land-
schaftspflege, und dabei insbesondere die in 8 4 AbNr. 7 Buchstaben a) bis i)
BauGB aufgefiihrten Belange zu bertcksichtigen sind.

Gemal § 1 a Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Bagremsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung dertzlid@en Inanspruchnahme von

Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdoglichkeitem @emeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtundyaindere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegeluraggrdas notwendige Mal3 zu be-
grenzen. Im Rahmen der Aufstellung des BebauungsplaW 125n — ehemalige

Thier-Brauerei - wird dieser Vorgabe entsprochenesd sich um die Reaktivierung ei-
ner bereits baulich genutzten Flache handelt.

Gemal} 8 1 a Absatz 3 BauGB sind die VermeidungdendAusgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbitdevie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in/&b%. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung ndeim Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB zu berlckgieht Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor gganerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

Die im Bebauungsplan InW 125n fir eine baulichezNog oder als StralRenverkehrs-
flache vorgesehenen Flachen sind bereits zum Zedtpder Planaufstellung nahezu
vollstandig versiegelt. Die vorhandene GriinflacheHohen Wall wird planungsrecht-

lich gesichert. Lediglich ein schmaler Streifendmn Hovelstral3e wird im Rahmen der
Verbreiterung der Hovelstral3e sowie der Errichtamgr Radwegauffahrt in Anspruch
genommen. Zumindest der tUberwiegende Teil der Gicimé am Hohen Wall ist pla-

nungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter Qristddewerten, so dass die weni-
gen noch nicht erfolgten Eingriffe auch vor derrRlafstellung zuldssig waren. Somit
ist gemal’ 8§ la Absatz 3 BauGB ein Ausgleich nidareéerlich. Fur die voraussicht-

lich in diesem Bereich zu fallenden Baume wird gBrd@r Dortmunder Baumschutz-
satzung Ersatz geschaffen.
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Baumschutz

Soweit keine anderen Regelungen getroffen werdefierg fir den vorhandenen
Baumbestand die Bestimmungen der ,Satzung zum Sclag Baumbestandes in der
Stadt Dortmund” in der jeweils giltigen Fassung Entsprechender Hinweis wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die in der offentlichen Griinflache vorhandenen Béawimd entlang des Hohen Walls
als stadtbildpragend anzusehen und werden austdi&send nachrichtlich als zu er-
haltende Baume dargestellt. Zwei Baume werden itlniRa& der Verbreiterung der
HovelstralRe sowie der Errichtung einer Radwegattfigéfallt. Fur die beiden in die-
sem Bereich zu fallenden Baume wird gemal3 der Dortlar Baumschutzsatzung Er-
satz geschaffen. Weitere zu ersetzende Baume wegadanssichtlich eine Zierkirsche
und eine Birke aufgrund infolge der Baustelleneimung sowie eine Platane am Feu-
erwehrrettungsweg sein, die deshalb nicht dardestetden.

Die vorhandene Robinie im geplanten Kreisverkehdan Silberstral3e / HovelstralRe
sowie zwei Baume in der festgesetzten offentlicierkehrsflache am Wall werden als
zu erhaltende Baume festgesetzt.

Artenschutz

Im Sinne der Rechtssicherheit ist bei allen Plasungd Zulassungsverfahren eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung in Bezug auf die ,KéeiNovelle® des BNatSchG vom
12.12.2007 durchzufuhren. Grundsatzlich zu beachiteth dabei die Verbotsregelun-
gen der 88 42 und 43 BNatSchG (Verletzungs- undig#verbote, Verbot erheblicher
Storung, Zerstérungsverbot von Lebensstatten; Ausea).

Im Plangebiet / Untersuchungsgebiet kommen keitersn oder gefahrdeten bzw.
planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten vor. éive Brutstandorte von haufigen
und nicht planungsrelevanten Vogelarten (z.B. Msegler, Amsel, Elster etc.) sind
nicht auszuschliel3en.

Bezuglich der im Planbereich potentiellen Lebertsmtéon nicht planungsrelevanten
Vogelarten werden die Verbote von § 42 (1) BNatSclht verletzt, da im verblei-
benden Umfeld noch Nistméglichkeiten vorhanden senden. Zudem befinden sich
die betreffenden Vogelarten in NRW in einem gursstidgrhaltungszustand und sind
im Regelfall nicht von populationsrelevanten Begiaihtigungen bedroht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die o6laflegisunktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von potentiell betroffenemaften in der ndheren Umgebung
weiterhin gewahrleistet sein wird. Damit sind dieshahmevoraussetzungen nach § 42
(5) BNatSchG erfillt, so dass die Verbotstatbestamaich 8 42 (1) BNatSchG nicht
zum Tragen kommen.

Niederschlagswasser

Die Vorschriften des 8§ 5la des Wassergesetzes déirLdand Nordrhein-Westfalen
(Landeswassergesetz - LWG) in der Bekanntmachung Meufassung vom

25.06.1995, zuletzt geédndert durch Gesetz am @R05, zur Beriicksichtigung von
Niederschlagswasser finden auf den PlanbereichBébauungsplans InW 125n — e-
hemalige Thier-Brauerei - keine Anwendung, da dian@stiicke im Planbereich be-
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reits vordem 01.01.1996 erstmals bebaut bzw. befestigtamndie 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen waren. Zudem wére der tetlenoster wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismafig, fur das Niederschlagswasserbeasts aufgrund einer nach altem
Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischiSchmutzwasser einer 6f-
fentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt, wizdhtraglich eine Versickerung
oder Verrieselung vor Ort, die ortsnahe Einleitimgin Gewasser oder eine Entwasse-
rung im Trennsystem einzufthren.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers ist im Rahmahesi Genehmigungsverfahrens
von Bauvorhaben in jedem Fall unter Hinzuziehung"&atzung tber die Entwasse-
rung der Grundsticke in der Stadt Dortmund” von0&@008 zu prufen, ob der Ab-

fluss des Niederschlagswassers von Dach- und Hb#i& durch geeignete Maf3nah-
men, wie z. B. Dachbegrinung, Versickerung oderkRaéltung, zu verhindern, zu

vermindern oder merklich zu verlangsamen ist. Sodiei Moglichkeit besteht, sollte

hiervon Gebrauch gemacht werden. Die wasserrebbtii&/orschriften sind hierbei zu

beachten.

In den Bebauungsplan wird entsprechend ein allgeenéiinweis zur Beseitigung von
Niederschlagswasser aufgenommen.

Immissionsschutz

Das geplante Einkaufszentrum wird in Teilbereickemes unmittelbaren Umfelds zu
einem Anstieg des Pkw-Verkehrs fuhren und betrezdtstisch bedingte Emissionen
hervorrufen. Zur Ermittlung und Beurteilung der vgaplanten Vorhaben zu erwar-
tenden Emissionen (Bereiche ,Schallschutz®, ,Luffilene”, ,Licht*) sind gutachterli-
che Untersuchungen erstellt worden.

Die Untersuchungen zum Schallschutz und zur Luftryg umfassen zwei Prognose-
szenarien. Im Prognosenullfall werden der UmbaukKitestens ,Westentor®, zusatzli-
che Bauvorhaben auf dem Areal ,Dortmunder U* umi wingebauter Hauptbahnhof
mit zusatzlichem Pkw-Verkehrsaufkommen berucksiythiim Prognoseplanfall wer-
den zusatzlich das Verkehrsaufkommen des Einkautisras, die Bebauung eines
Teils der Silberstral3e und als verkehrsplanerid¢daBnahmen die Einrichtung zweier
Kreisverkehre sowie die Erweiterung der Hovelstrafi@ des Grafenhof bertcksichtigt
(s.u.). Die beiden Gutachten sollten auch mdglizbsatzliche Immissionen in der
StraRe Eisenmarkt ermitteln, deren Offnung im Zigktungsverkehr eine MaRnahme
sein konnte, wenn es wider Erwarten die Verkehesttehgen erfordern wurden.

Schallschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung desmc@terblros Bonk-Maire-
Hoppmann, Garbsen/Hannover (,SchalltechnischesdBtga zum geplanten Neubau
eines Einkaufszentrums in Dortmund — Untersuchumdgrehmen der Bauleitplanung
zum Bebauungsplan Nr. InW 125n — ehemalige Thi@uBrei -) wurden die auf das
auszuweisende Sondergebiet sowie das geplante émetgzukiinftig einwirkenden
Schallimmissionen sowie die durch das Vorhabenrgaaiten Schallemissionen und
ihre Auswirkungen auf die Umgebung ermittelt undibeilt. Zu bertcksichtigen wa-
ren die anlagenbezogenen, aus Parkhausnutzungteldlanik und Lieferzonen resul-
tierenden Schallemissionen (Gewerbelarm) sowie diech das Vorhaben erzeugte
Verkehr und die geplanten StralRenbaumaflinahmenfdigt €ine grundsatzlich diffe-
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renzierte Auswertung fir den Tagzeitraum (6.00 -0@Q2Uhr) einerseits und den
Nachtzeitraum (22.00 — 6.00 Uhr) andererseits. Riaffigr jedes in der nédheren Vorha-
benumgebung liegende Gebaude wurden Aufmel3pungedemt.

Auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen

Zur Beurteilung der auf die im Bebauungsplan InVBri2uszuweisenden Baugebiete
einwirkenden Schallimmissionen sind die Orientigigwerte der DIN 18005 heranzu-
ziehen. Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestingmiiiinkaufszentrum® wurde
dieselbe Schutzbedirftigkeit angenommen wie beng&bieten, so dass sowohl fir
das Kerngebiet, in dem Wohnungen analog zum tbgenien Teil der Plangebiets-
umgebung ab dem 1. Obergeschoss zulassig sein,selleauch das Sondergebiet die
Orientierungswerte fur Kerngebiete mal3geblich sidek Orientierungswert fir Kern-
gebiete betragt tags 65 dB(A) und nachts 55 dB@W.H50 dB(A), wobei der niedrige-
re Nachtwert bei Industrie-, Gewerbe- und Freiaemtl zu bertcksichtigen ist.

In Bezug auf das auszuweisengerngebiet ergeben die gutachterlichen Berechnun-
gen, dass auch im Prognoseplanfall, d.h. unter ézundp des vorhabenbezogenen
Mehrverkehrs sowie des am Knotenpunkt Martinstral®lberstral3e vorgesehenen
Kreisverkehrs, die Orientierungswerte fur Kerngebisowohl tags wie auch nachts
deutlich unterschritten werden. Die Uberpriifung dem geplanten Einkaufszentrum
als mal3geblicher nachstgelegener Gewerbelarmquellerwartenden Gewerbelarm-
immissionen ergibt auch unter BerucksichtigungfdeiKerngebiete geltenden und im
Vergleich zu den Orientierungswerten der DIN 180@drigeren Richtwerte der TA
Larm sowohl fiir den Tag- wie auch fir den Nachtaeiin deutliche Unterschreitun-
gen. Der gutachterlichen Larmprognose liegen Regnen flir den nachtlichen Be-
trieb des Parkhauses zugrunde, deren Einhalturigahmen des stadtebaulichen Ver-
trages gesichert wird (s.u.). Die Ausweisung desngebiets unterliegt demzufolge
keinen Einschrankungen.

Die Uberpriifung der Orientierungswerte der DIN 1800r das auszuweisen@on-
dergebiet ,Einkaufszentrum® ergibt fir den Tagzeitraum bis auf eine Ausnahmie k
ne Uberschreitung. Tagstiber wird lediglich an demdHohen Wall als am starksten
befahrenen angrenzenden StraBe zugewandten Faskmdeehemaligen Thier-
Verwaltungsgebaudes an nur einem der drei Aufmedspleine geringfiigige Uber-
schreitung von deutlich weniger als 1 dB(A) prograsrt, die auch nur das 4. Oberge-
schoss betrifft. Diese Orientierungswertiiberschangjtist als vom menschlichen Gehor
nicht wahrnehmbar zu bewerten. Nachts hingegen dardOrientierungswert an den
drei dem Hohen Wall zugewandten Aufmesspunktenaimenu allen Geschossen um
bis zu knapp 3 dB(A) uberschritten. Passive Sctializgmalinahmen waren unter der
Voraussetzung hier gelegener in der Nachtzeit gzeh@tverter Raume vorzusehen.

Die dem Hauptgebaudeteil des geplanten Einkaufsmestzugewandte Nordfassade
wurde in Bezug auf die zu erwartenden Gewerbelarissgomen des Einkaufszentrums
und unter Anwendung der Richtwerte der TA Larm phift. Die Berechnungen erge-
ben an den drei hier gelegenen Aufmesspunktensosiere in der Nachtzeit sehr ho-
he Uberschreitungen der Richtwerte fur Kerngebiete bis zu 9 dB(A) nachts. Tags
werden die Richtwerte hier knapp eingehalten. Utertcksichtigung der hohen
prognostizierten nachtlichen Larmpegel an beiddateSeles Verwaltungsgebaudes ist
davon auszugehen, dass eine Wohnnutzung mit guiatit§ hier zukinftig nicht
mehr maoglich ist. Entsprechend wird in Abstimmung dem Vorhabentrager keine
Wohnnutzung mehr im Bebauungsplan festgesetzt. |IBraupgsrechtlich im Bebau-
ungsplan keine schutzenswerten Nachtnutzungen mkakbfszentrum zulassig sein
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werden, kann auf die Festsetzung passiver SchatiztlaRnahmen fir das Sonderge-
biet verzichtet werden. Gleichwohl besitzt die &g im Verwaltungsbau in einem ge-
ringen Mal3 vorhandene Wohnnutzung Bestandsschimiz, kerrzfristige Aufgabe der
Wohnungen wird voraussichtlich nicht erfolgen. pnshend werden im Baugeneh-
migungsverfahren — unabhangig von den FestsetzudgerBebauungsplans — Mal3-
nahmen zum Schallschutz der beiden Wohnungen zitt&mund vorzusehen sein. Im
Gutachten werden alternative technische Moégliclekelitierzu benannt.

Vorhabenbezogene Schallemissionen

Bei den durch das geplante Einkaufszentrum hervofgeen, zu erwartenden Schall-
emissionen ist zu unterscheiden zwischen anlagegkeen Gewerbeldrmemissionen
und StralRenverkehrslarm, letzterer insbesondedeardas Einkaufszentrum unmittel-
bar erschlieenden Stral3en Grafenhof, westlicheiSiral3e, MartinstraRe und Hovel-
stralle sowie im weiteren Hoher Wall und Hiltropwdth Zusammenhang mit dem
Stral3enverkehrslarm sind auch die geplanten baulidingriffe in den 6ffentlichen
Stral3enraum zu bewerten.

Fur die von Larmimmissionen potentiell betroffenmgiebung, in der auch Wohnhéau-
ser liegen, ist die Schutzbedurftigkeit von Kerngtm zu bertcksichtigen.

Der uberwiegende Teil der zu berlcksichtigenden ébungg des Plangebiets ist im
rechtskréaftigen Bebauungsplan InW 109 — City —kKasngebiet festgesetzt, in dem
Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss zuldssig singpriénhend festgesetzt sind der
westlich an die Stral3e Grafenhof, die nordlich enSilberstrafl3e und der dstlich an die
Stral3e Eisenmarkt angrenzenden Baubldcke. AucHiélim diesen Kerngebieten lie-
genden Wohnhauser am Grafenhof, der SilberstraBgieteder Martinstral3e, im Eck-
bereich Potgasse / Silberstral3e und im EckbereisbnBarkt / Kuhstral3e ist die
Schutzbediirftigkeit eines Kerngebiets zugrundeegen. Westlich der StralRe Eisen-
markt liegt ein Pflegeheim, fur das aufgrund demphgsrechtlichen Kerngebietsaus-
weisung ebenfalls der Schutzanspruch eines Keretgehilt. Weitere in ausgewiese-
nen Kerngebieten liegende Bestandsnutzungen ardaemeplante Einkaufszentrum
erschlieRenden Stral3en sind ein zur Zeit leerstidseBirohaus im Eckbereich Gra-
fenhof / Hoher Wall, ein Hotel im Eckbereich Grafeh/ Silberstral3e sowie die Park-
hausspindel des Kauf- bzw. Warenhauses Kaufhof ckb&reich Silberstral3e / Kol-
pingstraRe. Der Bebauungsplan InW 109 trifft fin d&ropsteihof westlich der Kol-
pingstralRe, nordlich der Silberstralle die FestagtzEklache fur den Gemeinbedarf”.
Fur die hier an den Knotenpunkt Kolpingstral3e b&#tralle angrenzende Bebauung
ist aufgrund der vorhandenen Bironutzung ebenvalisder Schutzbedurftigkeit eines
Kerngebiets auszugehen. Dies gilt auch fur dasesidlliche Hovelstral3e angrenzen-
de, im rechtskréftigen Bebauungsplan 102 festgesBaugrundstick fir den Gemein-
bedarf, das seiner Zweckbestimmung entsprechendGeilitiuden des Dortmunder
Stadttheaters bebaut ist. Das westlich an das mfepondergebiet angrenzende Areal
des ehemaligen Postgiroamtes ist mit Birogebaudbaud und nach § 34 BauGB als
Kerngebiet einzustufen. Gleiches gilt fir den vodwvelstral3e, KuhstralRe und Eisen-
markt umschlossenen Baublock, der durch den Burpkeodes Dortmunder Gesund-
heitsamtes gepragt wird und daneben zwei an debdeeich HovelstralRe / Eisenmarkt
angrenzende Wohnhauser umfasst. Die Bebauung agedenuberliegenden Sidseite
des Hohen Walls und Hiltropwalls wird ebenfalls g&8 34 BauGB als Kerngebiet
eingestuft. Neben zwei groRen Birokomplexen (PogtbBundesbank) und weiteren
Biro- und Geschaftshausern, vereinzelt mit Wohnangend hier insbesondere im
westlichen Verlauf des Hohen Walls auch Wohngebawdeanden, fir die ebenfalls
der Schutzanspruch von Kerngebieten vorauszuseizen
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Dieser Schutzanspruch entspricht nicht nur derysgsrechtlichen Einstufung der zu
betrachtenden Baugebiete, sondern auch der Laderiity, im absoluten Kern des
Oberzentrums Dortmund, mit ihrer Funktion als Vegsmgs-, Arbeitsplatz-, Kultur-

und Freizeitstandort von gesamtstadtischer undrgeggonaler Bedeutung. Die Gunst
dieser absolut zentralen Standort- und Wohnlageemdr ful3laufigen Erreichbarkeit
aller oberzentralen Einrichtungen bedingt aufgrdadBau- und Funktionendichte und
damit verbundener Verkehre letztlich auch ein hésevald an zumutbaren Larmim-
missionen, als z.B. im Verhaltnis zu Wohnungen iiflgémeinen Wohngebieten in
Vorortlage.

Gewerbelarm

Zur Uberprufung der zu erwartenden Gewerbelarmeaniss und ihrer Auswirkungen
auf schitzenswerte Nutzungen in der ndheren Umgehah das Gutachterblro den
aktuellen und weitgehend dem Wettbewerbsergebnispesthenden Planungsstand
des Einkaufszentrums berticksichtigt, der eine i#ildige bauliche Ausnutzung des
ausgewiesenen Sondergebiets und der festgeset#leiu@Ghohe vorsieht. Der Pla-
nungsstand umfasst die jeweils auch im Bebauungdpkigesetzten Parkhausein- und
Ausfahrten in der sudlichen Martinstral3e und deweiiralRe, die hier gelegenen
Spindeln, die Einrichtung von Parkdecks in mehréttagen des Hauptbaukorpers std-
lich der Silberstral3e (3. — 5. Obergeschoss), dia die Martin-, Silber- und Hovel-
stral3e angrenzen, sowie einen Hauptanlieferhokasitlichen Hovelstralle und zwei
untergeordneten Lieferzonen an der sudlichen Msirafie sowie an der Potgasse. E-
benso simuliert wurden die Emissionen fur das Hifdgeentrum nétiger haustechni-
scher Anlagen (Kihlung, Luftung etc.), deren kot&kr&nzahl und Lage erst im Rah-
men der Ausflihrungsplanung festgelegt wird. Deng&ientwurf des Fassadenwett-
bewerbs entsprechend wird ein Offnungsanteil dekdeakfassaden von 50 % ange-
nommen.

Aufgrund der in den Planungen des Vorhabentrag#reiaer kleineren Gastronomie-
und Entertainmentflache vorgesehenen Kulturnutzuitg/eranstaltungen auch in den
Abendstunden (Kabarett, Variete, Konzerte etc.)nstGutachten ein eingeschréankter
Nachtbetrieb des Parkhauses in der Zeit von 22i9®@4.00 Uhr Uberpriuft worden.
Entsprechende Verkehrszahlen wurden vom GutachterdMV, Aachen zur Verfu-
gung gestellt.

Bezlglich der Betriebs- und Lieferzeiten sind folde restriktive Annahmen fir die

Nachtzeit als Voraussetzungen in die gutachtenide&rechnungen eingegangen:

- Anlieferung und Entsorgung nur wahrend der Tagamit 6.00 — 22.00 Uhr,
eingeschréankter Nachtbetrieb des Parkhauses nu22:60 bis 24.00 Uhr,
Sperrung der Ein- und Ausfahrt an der Martinstraf8e22.00 — 6.00 Uhr,
Sperrung der Einfahrt an der Hovelstral3e von 22.6@0 Uhr,

Sperrung des obersten, offenen Parkdecks im 5. @&2.00 — 6.00 Uhr (oder al-
ternativ eine entsprechend dimensionierte Einhagsun

Die gutachterlichen Berechnungen weisen keine (dhezgungen des Immissions-
richtwertes der TA Larm fir den Tagzeitraum (60 AiB(an den maf3geblichen Immis-
sionsorten in der Umgebung des EinkaufszentrumsLadliglich an der Nordseite des
ehemaligen Verwaltungsgebdudes am Hohen Wall,athheinem Teil des Einkaufs-
zentrums selbst, werden die Richtwerte tags nurlsgpp eingehalten. Aufgrund sei-
ner Lage gegenuber der Zu- und Abfahrt des Einkautsums an der Martinstral3e
werden hier am ehemaligen Postgiroamt relativ Hedégelwerte erreicht, die aber um
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mindestens 2 dB(A) unter dem Tag-Richtwert liegdmsonsten wird der Tag-
Richtwert an den meisten Aufmesspunkten um mindsst® dB(A) unterschritten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich (unter Annahme ohdgeéiihrter Einschrankungen
des Nachtbetriebs) an nur drei Immissionsorten siheeitungen des maRgeblichen
Richtwerts (45 dB(A)). Hierzu zahlt die Nordseitesdehemaligen Verwaltungsbaus
der Thier-Brauerei mit bis zu 9 dB(A) Uberschregan. Schiitzenswerte Nachtnut-
zungen werden im Bebauungsplan aufgrund dieseresder zusatzlich an der wallzu-
gewandten Seite aus dem StraRenverkehr resultememithtlichen Verlarmung nicht
zugelassen (s.0.). Gleichwohl besitzt die bislang/ierwaltungsbau in einem geringen
Mal vorhandene Wohnnutzung Bestandsschutz, eiraristige Aufgabe der beiden
Wohnungen wird voraussichtlich nicht erfolgen. pneshend werden im Baugeneh-
migungsverfahren — unabhangig von den FestsetzudgerBebauungsplans — Mal3-
nahmen zum Schallschutz der Wohnungen zu ermittethvorzusehen sein. Das Gut-
achterblro benennt mehrere alternative Moglichkeltierzu, so dass die Umsetzbar-
keit im Baugenehmigungsverfahren vorausgesetzt emelchnn. Deutlich geringere
Uberschreitungen werden an dem der Parkhausspandeer HovelstraRe gegeniber-
liegenden Birogebaude des Dortmunder Gesundhed@saptbgnostiziert, hier aber
auch nur in dem nachstgelegenen Gebaudeteil ursl ios 7. Obergeschoss. Die U-
berschreitungen liegen zwischen deutlich unter (AYiBis maximal 2,5 dB(A). Eben-
falls in einem Bereich zwischen unter 1 dB(A) undxmal 1,5 dB(A) liegen die be-
rechneten Uberschreitungen an den Obergeschosseandier sudlichen Martinstrale
liegenden BlUrogebaudes des ehemaligen Postgiroamtes

Im Gegensatz zur 16. BImSchV umfasst die TA Larnmé&éregelung zur Bertcksich-
tigung ausschlie3lich am Tage stattfindender Nwgeanwie z.B. der von den nachtli-
chen Richtwertiberschreitungen betroffenen Burogeéba Grundsatzlich ist also im
Umkehrschluss der Nachtrichtwert fir Kerngebietgrande zu legen und einzuhalten.
Dies sichert fur die Zukunft Nutzungsanderungerseliebeiden Gebaude auch fur
schutzbedirftige Nachtnutzungen (z.B. Wohnungen)iadest in Bezug auf Gewerbe-
larmemissionen des Einkaufszentrums.

Der in 8 50 BImSchG formulierte Trennungsgrunddatziert eine raumliche Tren-
nung emittierender Nutzungen einerseits und sclediatitiger Nutzungen andererseits
mit dem Ziel einer weitest gehenden Vermeidung dlattéer Umwelteinwirkungen.
Die gutachterlichen Berechnungen zeigen allerdidgss in der flir den Betrieb der
festgesetzten Nutzung ,Einkaufszentrum“ maRgeblichegzeit auch an den nachstge-
legenen schutzbediirftigen Geb&auden keine Ubersehgein der Richtwerte der TA
Larm zu erwarten sind. Die ermittelten Uberschragen sind auf die Nachtzeit und
wenige Etagen der nachstgelegenen Gebaude besghdnku dem nur als Biroge-
baude und damit tagsiuber genutzt werden. Ein Alericker Westfassade des Ein-
kaufszentrums in der MartinstralRe und der Parkipendsl| in der HovelstralRe als fur
die Richtwertiberschreitungen maRgebliche Emisgloelten allein zum Zwecke, die-
se nachtlichen Pegelwerte zu vermeiden, ware uaitaibmanig, stadtebaulich nicht
winschenswert und letztlich funktional nicht umbetz So wiirde z.B. ein Abriicken
der Parkhausspindel in Richtung Studen zwar ein@eggd Entfernung zum Gesund-
heitsamt bewirken, letztlich aber den notwendigérkltauraum fur die geplante Zu-
fahrtsspur auf ein nicht umsetzbares Mal3 verkirzen.

Folglich kommen nur MalRnahmen an den Emissionsguedkelbst infrage, um die
Richtwertliberschreitungen zu vermeiden, da die BArLkeine passiven Schutzmal3-
nahmen an den Immissionsorten vorsieht. Das Guadmimo benennt hier zum einen
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eine weitergehende Einhausung der ParkhausspimdkdriHovelstralRe. Bei einer Pe-
gelreduzierung dieser Larmquelle um rund 10 dB(Ayden die Richtwerte am Ge-
sundheitsamt auch nachts eingehalten. Zur Einhglti@s Nachtrichtwerts an dem an
der Martinstral3e gelegenen Gebaudeteil des eheamaRgstgiroamtes wéaren gemali
den gutachterlichen Berechnungen alternativ westeegde Einschrankungen des
Nachtbetriebs des Parkhauses (keine Nutzung ddemlVestfassade liegenden Stell-
platze) oder ein hoheres Schallddmmmal der Weatfassusreichende Mal3nhahmen.
Ein hoheres Schalldammmald der Fassade wirde ellatguéJmsetzung des Fassa-
denwettbewerbsergebnisses entgegenstehen, sohdassetriebliche Einschrankungen
infrage kommen koénnten, flr deren Festsetzung ifbaBengsplan es keine Rechts-
grundlage gibt. Die gutachterlichen Aussagen zemgéndass die Vermeidung der er-
rechneten Uberschreitungen durch unterschiedlich@idhmen maglich ware, deren
Konkretisierung im Rahmen der weiteren Ausfihruteysyng erfolgen kann.

Die vom Gutachterblro aufgefiihrten Mal3Bhahmenvoégghlzeigen somit, dass die
Einhaltung der Richtwerte in dem der Aufstellung @ebauungsplans nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden.Kéestsetzungen des Bebauungs-
plans stehen den gutachterlichen Losungsvorschlaggmn entgegen. Insofern wird
zugunsten einer hoheren Flexibilitat des Bebaudagspvon diesbezlglichen Festset-
zungen abgesehen.

Gleiches qilt fur die Ubrigen am derzeitigen Plagsstand des Vorhabens und somit
auch am Ergebnis des Architektenwettbewerbs awsgeten Annahmen des Gutach-
terblros. Durch die Regelungen des stadtebaulivteetmnags zur Umsetzung des Sie-
gerentwurfs wird sogar ein Rahmen fir die Umsetzdeiggutachterlichen Pramissen
zumindest in Bezug auf die Fassadenqualitat gesichach die Ubrigen gutachterli-
chen Annahmen zum geplanten Einkaufszentrum (zaBstechnische Anlagen, Lie-
ferzonen) zeigen, dass das geplante und im RahereRedtsetzungen des Bebauungs-
plans zuléassige Einkaufszentrum keine nicht im gatdgerten Baugenehmigungsver-
fahren l6sbaren aus dem Gewerbelarm resultierelidefiikte erwarten lasst.

Ein dem Baugenehmigungsverfahren vorgelagerter IRegsbedarf wird allerdings
bezuglich der nachtlichen Nutzungseinschrankunges Einkaufszentrums bzw. des
vorgesehenen Parkhauses gesehen, die Voraussetziimgéie gutachterlichen Be-
rechnungen sind. Da es keine Rechtsgrundlage é8bdrigliche Festsetzungen in Be-
bauungsplanen gibt, werden entsprechende Regelumgst@dtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabentrager vereinbart. Der stadtebaulicedrag regelt auch, dass die gu-
tachterlich vorausgesetzte Einrichtung von Parksleakf den sudlich der Silberstral3e
liegenden Hauptgebaudekdorper und hier wiederundasif3. bis 5. Obergeschoss be-
schrankt bleibt. Der Vertrag regelt auch, dass &ativorgange nur innerhalb der ge-
planten Lieferzonen bzw. —héfe vorgesehen sind.

Der gutachterlichen Uberprifung zufolge sind kefinedie Nachbarschaft relevanten
Schallemissionen von der geplanten Gastronomiengtzu erwarten.

Das Gutachterbiro halt aufgrund der zum Stral3eeheskirm erfolgten Berechnungen
fest, dass keine Notwendigkeit organisatorischeRhddamen fur den durch das Ein-
kaufszentrum hervorgerufenen Verkehr auf offendictstrallen gemald Ziffer 7.4 TA
L&rm zu erwarten ist.
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StralRenverkehrslarm

Neben dem zu erwartenden anlagenbezogenen Gewarnlsiil das durch das geplan-
te Einkaufszentrum erzeugte zusatzliche Verkehksamen und die geplanten bauli-
chen Eingriffe in den StralRenraum auf La&rmpegelamdgen tberprift worden.

Um die vorhabenbedingten Pegelanderungen bewent&brmen, sind auf der Grund-
lage von Verkehrsprognosezahlen des GutachterltdksAachen zwei Prognosesze-
narien fur das Prognosejahr 2015 im Hinblick aef zli erwartenden Larmpegel ermit-
telt und verglichen worden. Im Prognosenullfalldsater derzeit erfolgende und bis zur
Inbetriebnahme des Einkaufszentrums voraussichaligeschlossene Umbau des Ver-
kehrsknotens ,Westentor* (Knoten Hoher Wall / Riezhe Stral3e sowie Hoher Wall /
Lange Stral3e), die Realisierung weiterer auf deamurigsareal ,Dortmunder U* vor-
gesehener Nutzungen (Museum, Blros etc.) sowie eimgebauten und aufgrund er-
ganzender Nutzungen (u.a. Laden) starker pkw-fregpréen Hauptbahnhofs bertck-
sichtigt worden. Im Prognoseplanfall sind zusaletias Verkehrsaufkommen des Ein-
kaufszentrums, die Bebauung der Silberstral3e zefsbhartinstral3e und Potgasse, die
Realisierung der Strallenbaumal3nahmen im Grafeimhdér Hovelstral3e, die beiden
Kreisverkehre SilberstralRe / MartinstralRe und Slba3e / HovelstralRe / Kolpingstra-
3e / Eisenmarkt und schlie3lich die nach aktueRdamungsstand vorgesehene Pflaste-
rung der Martinstral3e, Potgasse und Silberstraftiehdger Potgasse beriicksichtigt.
Im Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung” ist voneenhohen Verkehrsaufkommen
des Einkaufszentrums bzw. seines Parkhauses mid £kRw-Ein- und Ausfahrten aus-
gegangen worden. Die Verkehrsbelastung verteilt zic 35 % auf die Ein- und Aus-
fahrt in der Martinstral3e und zu 65 % auf die Eind Ausfahrt in der HOvelstralie.
Aufgrund der in den Planungen des Vorhabentragemgesehenen kulturellen Abend-
veranstaltungen sind fur einen eingeschrankten tdatfaum (22.00 bis 24.00 Uhr)
Verkehrszahlen vom Gutachterbiro 1VV, Aachen inldiemberechnungen eingestellt
worden. Hierbei sind die oben aufgefihrten betoepsnisatorischen Einschrankungen
in der Nachtzeit, u.a. Sperrung der Parkhauseid--aasfahrt in der Martinstral3e so-
wie der Parkhauseinfahrt in der HovelstralRe nac®®@hr, zugrundegelegt worden.

Im Vergleich zum Prognosenullfall ergibt sich imoBnoseplanfall ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen insbesondere in der Hovelstralls, meht nur aufgrund des Ein-
kaufszentrums, sondern auch wegen der Offnung WeB&fur den Zweirichtungsver-
kehr, so dass auch Verkehr in Richtung des nordiggegenen Kaufhofs erstmalig Uber
die HovelstraRe fahren wirde. In der Hovelstralligigeim Planfall die werktagliche
Verkehrsbelastung tagsiber (DTVwTag) circa 9.3@0ahbif HOhe der Parkhausein- und
ausfahrt, nordlich davon ist sie nur noch wenidsrhalb so hoch. Eine weitere vorha-
benbedingte Erhéhung der Verkehrsbelastung auf ergléich zur zentralen Hovel-
stral3e weniger als halb so hohem Niveau findet nafédhof sowie dem hieran an-
schlieRenden westlichen Abschnitt der Silberstrafie der sidlichen MartinstralRe als
unmittelbare ErschlieBungsstral3en zur Parkhausspindder Martinstral3e statt. Die
Erh6hung ist auch gemessen am Prognosenullfallwesentlich geringerer Bedeu-
tung. Hierzu tragt auch bei, dass der zur ZeitdmufSilberstralle stattfindende Durch-
gangsverkehr infolge der Bebauung zwischen Marafigt und Potgasse nicht mehr
auftritt. Erhohte Belastungszahlen ergeben sicli amcweiterfihrenden Stral3ennetz,
so auf der Kuhstral3e, der HansastraBe und dem Hofadinsowie Hiltropwall. Im
Verhaltnis zur Vorbelastung im Prognosenullfallidsgiese Erhdhungen allerdings rela-
tiv gering.

Mit den geplanten Verkehrsmalinahmen gehen auchhiera der Verkehrsbelastung
im Prognoseplanfall einher. Insbesondere der Eisgkinmit dem hier gelegenen Pfle-
geheim wird infolge der Offnung der HovelstraRettieli von Verkehr entlastet. Eine
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ebenfalls deutliche Entlastung ergibt sich aufgrded Bebauung der Silberstral3e fur
den o6stlich der Potgasse gelegenen Abschnitt dezrSirale.

Die mit den Anderungen der Verkehrsbelastungeneegghenden Veranderungen der
Verkehrslarmemissionen sind zum einen unter Berdlckgung der Schutzbedurftig-
keit der an den das Einkaufszentrum erschlieRBe&deai3en gelegenen Bebauung zu
beurteilen, die Kerngebieten entspricht (s.o0.). digrBewertung werden die fir Kern-
gebiete mal3geblichen Orientierungswerte der DIND:§ags 65 dB(A) und nachts 55
dB(A)) Uberprift (s.u.).

Zum anderen sind die prognostizierten LarmpegelRegelveranderungen malf3geblich
zur Uberpriifung der nach der 16. BImSchV zu belerdien erheblichen baulichen
Eingriffe in die 6ffentlichen Stral3en. Die auf dérundlage des Bundesimmissions-
schutzgesetzes erlassene 16. BImSchV (Verkehrstlutw/erordnung) schreibt fur
den Neubau oder die ,wesentliche Anderung* 6ffehtir StraRen zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkunges Binhaltung von Immissions-
grenzwerten vor. Fur Kerngebiete betragen die Gverte tags 64 dB(A) und nachts
54 dB(A). Bei Nutzungen, die nur tags (z.B. BUrodgr nur nachts ausgetbt werden,
ist nur der jeweilige Grenzwert anzuwenden bzwtrdem zu bewerten.

Eine ,wesentliche Anderung” einer offentlichen S&diegt vor, wenn:

1. die StraRe um mindestens einen durchgehendestfedien baulich erweitert wird
oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff deuBeilungspegel des von dem zu
andernden Verkehrswegs ausgehenden Verkehrslarmsinoestens 3 dB(A) oder
auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder mindestendBg8) in der Nacht erhdht
wird.

Eine ,wesentliche Anderung"“ liegt ebenfalls vor,nmeder Beurteilungspegel des von

dem zu andernden Verkehrswegs ausgehenden Vewshssivon mindestens 70

dB(A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der Nahth einen erheblichen bauli-

chen Eingriff erhéht wird.

Als erhebliche bauliche Eingriffe im Sinne der BBmSchV sind die Erweiterungen
der StralRe Grafenhof sowie der Hovelstral3e undemtiechtung der beiden geplanten
Kreisverkehre Silberstral3e / Martinstral3e und Sslipe3e / Hovelstral3e / Kolpingstra-
3e / Eisenmarkt zu beurteilen gewesen.

Das Gutachten ermittelt lediglich fur ein an dervElgtra3e gelegenes Gebaude
(Wohn- und Geschéftshaus HévelstraRe Nr. 2) eihe geringe Grenzwertiiberschrei-
tung (0,3 dB(A), letztlich aufzurunden auf 1 dB(A)folge einer wesentlichen Ande-
rung gemalf der 16. BiImSchV. Die Grenzwertlberstthrgiwird lediglich fur den
Nachtzeitraum und nur im Erdgeschoss prognostiziert

Da es sich hier um einen zur Erhéhung der Leisti@hggkeit notwendigen baulichen
Eingriff in eine bestehende, auch der Erschliel3deg betroffenen Hauses dienende
Stral3e handelt, kann dem in 8 50 BImSchG postahefrennungsgrundsatz nicht ge-
nigt werden. Auch eine alternative Verkehrsplankognmt fir die Hovelstral3e aus
funktionalen Gesichtspunkten nicht infrage. Dieotieéische Moglichkeit, die Hovel-
straRe nicht durchgehend bis zum Kreisverkehr, ewndur bis zur Parkhauseinfahrt
des Einkaufszentrums fir den Zweirichtungsverkehofnen, wurde im Rahmen des
Verkehrsgutachtens von IVV, Aachen bewertet. Fér itherprifte Variante A wurde
ein Defizit bei der Orientierung festgehalten, das der dann erfolgenden Sackgas-
senbildung vor der Parkhauseinfahrt resultierendeinerwiinschte Wendemandéver
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im 6ffentlichen StralRenraum waren dann nicht augdieg3en. Auch eine Erschliel3ung
des Einkaufszentrums uber lediglich eine Spindd, m der Martinstral3e, ist aus
Grinden der Verkehrsverteilung zur Vermeidung utngdsarer Belastungskonzentra-
tionen nicht moglich. Letztlich sind im Rahmen dehalltechnischen Untersuchung
auf der Grundlage entsprechender Verkehrsprognaseh Aussagen getroffen wor-
den, wie sich die Larmpegel in der HovelstraRe @l Einer gleichzeitigen Offnung

des Eisenmarktes fir den Zweirichtungsverkehr \aeémwurden. Pegelreduzierungen
um lediglich 0,1 bis 0,3 dB(A) waren mdglich, wamdedie am Eisenmarkt gelegene
Bebauung (jeweils im Kerngebiet liegende Wohngebauud Pflegeheim) Pegelerh6-
hungen um 1,1 bis 1,3 dB(A) hinnehmen mussten. Auehn sich fir letztgenannte
Pegelerhohungen die Frage der Wahrnehmbarkeit, stélte die Offnung des Eisen-
marktes aufgrund des hier gelegenen Pflegeheimsinmat wesentlich héheren Anzahl
von Bewohnern allein zur Vermeidung der einen Gnamiiberschreitung in der H6-

velstral3e als nicht verhaltnismaRig zu bewerten.

Aktiver Schallschutz, dem gemalR § 41 Abs. 1 BImS¥lw@ang vor passiven Schall-
schutzmal3nahmen zukommt, kommt zur Vermeidung denzZsvertiberschreitung an
dem betroffenen Gebaude in der Hovelstralle ebsnfalht infrage. Die HovelstralR3e
hat auch fir das betroffene Gebaude unmittelbasshieRungsfunktion. Letztere
wurde im Falle der Errichtung einer Larmschutzwamech fir die benachbarten
Grundsticke infragegestellt. Dartber hinaus isthaoicne konkrete Kostenrechnung
offensichtlich, dass die Kosten der Errichtung eis@chen, notwendigerweise hohen
Larmschutzwand auf3er Verhaltnis zum angestrebtbot&oveck und den dem Grun-
de nach, d.h. eventuell, entstehenden Kosten giyen Schallschutz in dem betroffe-
nen Geschoss stehen wirden. Stadtebaulich hatteribtung einer Wand innerhalb
des Innenstadtquartiers nicht nur optisch, sondech funktional nicht hinnehmbare
Auswirkungen auf das Ziel, die Thier-Brache alseseQuartier in die City zu integrie-
ren.

Somit kommen nur passive Schallschutzmal3Bnahmengetlldammende Fenster) in-
frage. Als Ergebnis der Prifung gemaR der 16. BivScat der Eigentiimer der be-
troffenen Immobilie Hovelstral’e Nr. 2 nach dem deigen Kenntnisstand dem Grun-
de nach gemaR § 42 BImSchG einen Anspruch auf lEdsggung flr passive Schall-

schutzmal3nahmen gegenuber der Stadt Dortmund atgeimder Stral3enbaulast. Ob
tatsachlich SchallschutzmafRnahmen notwendig werdehtet sich nach der 24.

BImSchV. Diese sieht ein Berechnungsverfahren modessen Rahmen fur schutzbe-
durftige Raume in baulichen Anlagen Art und Umfasdgiger Schallschutzmafinahmen
ermittelt werden. Dabei wird die schallddmmendeliig vorhandener Fenster, Wan-
de etc. bertcksichtigt.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich derhébentrager, die Stadt Dortmund
von Entschadigungsanspriichen auf der Grundlagé&leBImSchV freizustellen. Der

stadtebauliche Vertrag regelt auch das Prozedaoh, dem der Vorhabentrager mit po-
tentiell Anspruchsberechtigten Kontakt aufnehmed dre konkrete Ermittlung tat-

sachlicher Anspriche gutachterlich vornehmen lagsess. Somit wird Gber den stad-
tebaulichen Vertrag nicht nur sichergestellt, ddissStadt Dortmund die vorhabenbe-
dingten Entschadigungsanspriche nicht tragen nsesglern auch dass und wie die
potentiell Anspruchsberechtigten ihre Rechte in gknsh nehmen kdnnen. Anhalts-
punkte daftr, dass die potentiell Anspruchsbergtdrii nicht in der Lage sind, diesen
Anspruch flr sich geltend zu machen und ihre lIstegr wahrzunehmen, sind nicht
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bekannt. Insofern ist eine Regelung lUber Festsgeruim Bebauungsplan nicht not-
wendig.

Auf der Grundlage der 16. BImSchV sind den gutaticteen Berechnungen folgend
bis auf das Haus HovelstraRe Nr. 2 keine weiteraspfuchsvoraussetzungen zu er-
warten.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme fuhrt gemafgydeachterlichen Prognosen in
keiner der unmittelbar der ErschlieBung des Eir&eeritrums dienenden Stral3en zu
einer erstmaligen oder weitergehenden Uberschigitien — neben der Grenzwertiiber-
prifung geman der 16. BImSchV - zur Beurteilung$ehutzbedrftigkeit heranzuzie-
henden Orientierungswerte der DIN 18005.

Im Grafenhof sowie in der Silberstralle westlich Martinstrale erhohen sich im
Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognosenullfal thg Larmpegel, sinken nachts
aber infolge des wegfallenden Durchgangsverkehter uter Voraussetzung der einge-
schrankten Nachtnutzung des Einkaufszentrums uadPdekhauses. Eine Pegelerho-
hung, ohne auch nur annédhernd die OrientierungewartKerngebiete zu erreichen,
ergibt sich fur die nordliche Martinstral3e tags;hta ergeben sich reduzierte Werte. In
der sudlichen Martinstral3e werden am ehemaligetgiPoamt die Orientierungswerte
durch den Verkehrslarm deutlich unterschritten. thehe Pegelreduzierungen gegen-
Uber dem Prognosenulifall um bis zu 9 dB(A) wertlerdie Bebauung in der Potgasse
und insbesondere das Eckhaus Potgasse / Silbergiragnostiziert. Der entfallende
Durchgangsverkehr auf der SilberstralRe bewirkt pggade auch in der Nachtzeit eine
erhebliche Beruhigung. Ahnlich hohe Entlastungen Verkehr und Verkehrslarmim-
missionen gegenuber dem Prognosenullfall werdend&& am Eisenmarkt liegende
Pflegeheim aufgrund der Offnung der HovelstraRed&m Zweirichtungsverkehr prog-
nostiziert. Dies gilt auch fir den Fall einer Offiqudes Eisenmarktes fir den Zweirich-
tungsverkehr, bei dem sich die Pegelwerte lediglioh 1,1 bis 1,3 dB(A) erhdhen
wurden. Auch fur die an den Kreisverkehr Silbefs&ra Hovelstral3e / Kolpingstral3e /
Eisenmarkt angrenzenden Gebaude werden nur Pegj@lerten prognostiziert, die die
Orientierungswerte fur Kerngebiete bei weitem nigherschreiten. Auch in der von
Verkehrszunahmen am starksten betroffenen HovBksti@erden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Kerngebiete nicht Gberdtdmi Dies gilt auch fur das Haus
HovelstralRe Nr. 2, an dem eine Grenzwertluberscimgiter 16. BImSchV prognosti-
ziert wird.

Hingegen sind am Wall als Bestandteil des weitediilen Stral3ennetzes die vorha-
benbedingten Pegelerh6hungen aufgrund einer bemeiBrognosenullfall sehr hohen
Vorbelastung besonders kritisch zu bewerten.

Die hier fur die auf der Stdseite des Hohen Walis.tHiltropwalls 6stlich der Joseph-
strale gelegene Bebauung prognostizierten Pegklatgén im Prognoseplanfall
betragen zwar tags und nachts ausnahmslos unt&(A) dind sind demzufolge als
vom menschlichen Gehor nicht wahrnehmbar zu beweB8e& erhdhen aber eine be-
reits im Prognosenullfall vorliegende enorme Voasalng, so dass fir die Tagzeit
Larmpegel von knapp unter 70 dB(A) und nachts vordB(A) bis Gber 62 dB(A) er-
reicht werden. Damit sind im Prognoseplanfall naghitht nur die Orientierungswerte
fur Kerngebiete sehr deutlich Gberschritten.

Die an der Bebauung an diesem Wallabschnitt pragmeden Larmpegel bewegen
sich im Nachtzeitraum in dem besonders kritischerelBh jenseits der 60 dB(A), ab
dem gemal3 hochstrichterlicher Rechtsprechung zaen nicht zwangslaufig die Fra-
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ge eines enteignenden Eingriffs in die grundgeisbtzjarantierten Eigentumsrechte zu
stellen ist, jedoch die Schwelle mdglicher, ebdsfgrundrechtsrelevanter Gesund-
heitsbeeintrachtigungen erreicht oder tberschrigtn kann. Es stellt sich hier die im
Einzelfall differenziert zu diskutierende Frage désoluten Unzumutbarkeit der prog-
nostizierten Larmpegel. Grundvoraussetzung furAlisgewogenheit der stadtebauli-
chen Planung muss sein, dass die Planung nichineu ¥erfestigung oder gar Ver-

schlimmerung bereits vorhandener stadtebaulichesstiinde fuhrt.

Bei der Bewertung der fur den Prognoseplanfall etiitksichtigenden Pegel ist fest
zuhalten, dass sie sich im Rahmen der Spannbi@it&® bis 65 dB(A) noch in der un-
teren Halfte bewegen. Zum Teil werden Pegel um B@AYl erreicht. Die planungsbe-
dingten Pegelerhohungen gegeniiber dem Prognosghliifen bis auf ein einziges
Geschoss an einem Messaufpunkt (+ 0,8 dB(A)) zwischl und 0,4 dB(A) und damit
sehr deutlich unterhalb der bei 1 dB(A) bzw. 2 dB(i&kgenden Schwelle zur Wahr-
nehmbarkeit durch das menschliche Gehér. Die Viggiesg oder Verschlimmerung
eines eventuell bereits im Prognosenulifall fed&dienden stadtebaulichen Missstan-
des ist durch die Planung nicht zu erwarten. Zuidlesichtigen ist auch, dass das Mal3
tolerierbarer LArmimmissionen an dieser fur die kamsfahigkeit der Dortmunder Ci-
ty mit oberzentraler Bedeutung unverzichtbaren Hargehrsstralle ein hdoheres sein
muss als an anderen Stral3en mit geringerer gesaitdsher Bedeutung. Die hin-
nehmbaren Uberschreitungen der Orientierungswért&dérngebiete, nach denen sich
die grundsatzliche Schutzbedurftigkeit der zu lmfitenden Bereiche richtet, kbnnen
hier héher ausfallen, als an anderer Stelle. DideBing des Walls als Haupterschlie-
Bungsring fur die Dortmunder City und Bestandtei dhistorisch entwickelten radial-
konzentrischen Verkehrssystems ist fur die Funkfi@mgkeit der Dortmunder Innen-
stadt von existentieller Art. Die Frage nach descdilien Unzumutbarkeit der Planung
trotz der relativen Geringfligigkeit der planbedemgPegelerhnbhungen an dieser Stelle
zu bejahen, hiel3e die Entwicklungsfahigkeit dery Qihd damit des Oberzentrums
Dortmund an einem zentralen Punkt und bei eineracertdenden Vorhaben zu ver-
neinen.

Die im Planfall fir den Tagzeitraum prognostiziarfeegel von noch knapp unter 70
dB(A) liegen hingegen noch unterhalb der Schwelkeder gemal3d hochstrichterlicher
Rechtsprechung die Frage der absoluten Unzumuibarketellen ist. Die tags prog-
nostizierten Uberschreitungen der Orientierungseveldr DIN 18005 sind hier auf-
grund der ausgefuhrten existentiellen BedeutungVdals als HaupterschlieBung der
City, die letztlich wiederum auch ein Kriterium vdragegunst darstellt, sowie der
Prognose, dass die nicht wahrnehmbaren planbediggelerh6hungen auch nicht zu
einer erstmaligen oder weitergehenden Uberschigiton 70 dB(A) tags fihren, auch
ohne zusatzliche, vorhabenbezogene passive Sdhaltiscalinahmen hinnehmbar.

FUr den Nachtzeitraum hingegen erscheint aufgrendddhe der prognostizierten Pe-
gel jenseits 60 dB(A) ein Ausgleich der planbedamgBelastungserh6hungen notwen-
dig, um die Ausgewogenheit der Planung zu wahren.

Aktive SchallschutzmaRnahmen kommen aufgrund dexktian des Walls als Er-
schliefungsstrasse fur die angrenzenden Grundssioeke der Vielzahl abzweigender
Stral3en nicht als praktikable und effiziente ScmatZnahme in Betracht. Stadtebaulich
schliel3en sich die Errichtung von Larmschutzwanash die Bedeutung des Walls als
innerstadtische Stral3e, zu der sich die City unpearzende Baugebiete als Gesicht der
Stadt prasentieren, gegenseitig aus. Zudem mukstes La&rmschutzwande zur wirk-
samen Abschirmung der hoher gelegenen Obergeschosdetet werden. Da es sich
bei einer grof3en Zahl der betroffenen Gebaude uroliiiten, also eine Tagnutzung,
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handelt und die Schwelle zur Gesundheitsschadliclike im Nachtzeitraum uber-
schritten wird, ist auch ohne konkrete Kostenredgnanzunehmen, dass die Errich-
tung von Larmschutzwénden aul3er Verhdltnis zum sirettenden Schutzzweck ste-
hen wiirde.
Folglich sind passive SchallschutzmalRnahmen einglibhikeit, einen Ausgleich fur
die hohen und planbedingt noch einmal erhdhten pégel zu schaffen und schéadliche
Umwelteinwirkungen fur die angrenzenden Nutzungernermeiden.
Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags verpfligitet der Vorhabentréager zur Kos-
tentibernahme fur passive SchallschutzmalRnahmenrebau@en, an deren wallzuge-
wandter Fassade sich die Pegelwerte planbedingtradifiber 60 dB(A) nachts erho-
hen. Fur folgende Hauser wird durch den stadtetfaen Vertrag ein durch den Vorha-
bentrager grundséatzlich zu tbernehmender Ansprutpassive Schallschutzmal3nah-
men begrindet:

Hoher Wall Nr. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14,

Hiltropwall Nr. 4 — 8, 16.
Der Anspruch steht unter dem Vorbehalt einer Pwjfdar tatsdchlichen Notwendig-
keit solcher MalRBnhahmen. Die tatsédchliche Notweraliggassiver Schallschutzmal3-
nahmen sowie ihr Umfang richten sich nach der Stimdurftigkeit vorhandener
Raume in Bestandsgebduden sowie der hier vorhandeclealldammmalie von Au-
Renbauteilen. Der mit dem Vorhabentrager abzudtdride stadtebauliche Vertrag re-
gelt, dass die Ermittlung, analog zum Vorliegen Aespruchsvoraussetzung gemar
der 16. BImSchV, nach der 24. vorgenommen wird. Paszedere der Ermittlung
durch den Vorhabentrager ist ebenfalls analog g#refuch in diesem Bereich sind
keine Anhaltspunkte daflr ersichtlich, dass dieeptéll Anspruchsberechtigten unter
Berucksichtigung des vertraglich geregelten Prozede&ht in der Lage waren, diesen
Anspruch fur sich geltend zu machen und ihre s wahrzunehmen.

Zusammenfassend sind fur folgende Hauser dem Gnuacle Entschadigungsvoraus-
setzungen fur passive Schallschutzmalinahmen gegeben

Hovelstral3e Nr. 2 (im Erdgeschoss),

Hoher Wall Nr. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14,

Hiltropwall Nr. 4 — 8, 16.

9.6.2 Lufthygiene

Die mit dem vorhabenbedingten Verkehr verbundengitsthadstoffbelastungen sind
vom Gutachterbliro GEO-NET, Hannover (Klima- und issionsokologisches Gut-
achten zum geplanten Bauvorhaben ,Neues Thier-An@aDortmund) untersucht
worden. Hierbei wurden die in Bezug auf den Aut&e&r relevanten Schadstoffarten
Stickstoffdioxid (NQ), Feinstaub (PM10) und Benzol bertcksichtigt. Rertersu-
chungsraum deckt ein circa 700m x 700m grof3es Gelnalen Vorhabenstandort ab.
Grundlage der gutachterlichen Untersuchungen waienbei der schalltechnischen
Untersuchung Verkehrsbelastungszahlen des Gutacintsr IVV, Aachen. Insbeson-
dere der Vergleich der Schadstoffbelastung zwisatem Prognosenulifall und dem
Prognoseplanfall mit Vorhaben und Bebauung dere8libal3e zwischen Martinstral3e
und Potgasse diente der Ermittlung vorhabenbeding&hrbelastungen (die Unter-
schiede der Verkehrsbelastung zwischen den beidegn&seszenarien sind unter
Punkt 9.6.1 Schallschutz dargestellt).

Das Gutachterbiro GEO-NET hat in seinen Modellradgen als ,Worst-Case-
Annahme* eine konstante Hintergrundbelastung fi@& Erognosefélle vorausgesetzt



-48 -

und bewertet die so ermittelten Prognosewerte eon tHintergrund der Dortmunder
Luftreinhalteplanung.

Das Gesamtbild der prognostizierten Belastungsder@amgen entspricht weitgehend

den gutachterlichen Bewertungen fur den Bereictaftdhutz.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Hovelstrafdestarksten von Belastungssteige-
rungen im Prognoseplanfall betroffen ist. Geringgggvorhabenbedingte Steigerungen
sind auch in der Stral3e Grafenhof und in der Mstrtafde zu erwarten. Eine deutliche
Entlastung erfahrt hingegen die StralRe Eisenmarigrand der hier reduzierten Ver-

kehrsmengen. Eine leichte Entlastung erfahrt diee®tral3e Ostlich der Potgasse. Der
Wall als am starksten befahrene Strale im Untewmswgdraum erfahrt durch den

Vorhabenverkehr gemessen an der Vorbelastung wefgiinge zusatzliche Belas-

tungssteigerungen, dies allerdings auf bereitsriogfbdsenullfall sehr hohem Niveau.

Das Gutachterbiro kommt zu dem Ergebnis, dass Mot@ussetzung einer konstanten
Hintergrundbelastung hauptsachlich fur einen der zin betrachtenden Luftschadstof-
fe, Stickstoffdioxid, eine kritische Belastung zuvarten ist. Die Belastung des Unter-
suchungsraums durch Benzol liegt sowohl im Progmatfall wie auch im Prognose-
planfall deutlich unterhalb des Grenzwertniveaus. Feinstaub (PM10) liegt sowohl
im Prognosenullfall wie auch im Prognoseplanfaé dlir die Messpunkte prognosti-
zierte Belastung deutlich unter Grenzwertniveanzeine Uberschreitungen des Kurz-
zeitwerts kénnen zwar nicht ausgeschlossen werglad, aber relativ unwahrschein-
lich.

Eine hohe Belastung hingegen ist in Bezug auf ddrad@stoff Stickstoffdioxid (Ng)

zu erwarten. Am Hohen Wall und Hiltropwall werdemer Annahme einer konstanten
Hintergrundbelastung aufgrund der hohen Verkehesiehg bereits im Prognosenull-
fall die Grenzwerte nicht eingehalten, dies gilcladur die Analyseberechnung. Im
Prognoseplanfall flhrt hier der vorhabenbedingt&tzliche Verkehr zu einer weiteren
Erh6hung der Belastungswerte. Gemessen an der Metlieg im Prognosenullifall ist
hier der zusatzliche Beitrag des Vorhabens allggdsehr gering und wird vom Gut-
achterblro als unwesentlich gewertet. Anders vedsasich in der unmittelbar der Er-
schlieBung des Einkaufszentrums dienenden HOovBEstMahrend die Belastungen im
Prognosenullfall deutlich unter Grenzwertniveagdie, steigen sie bedingt durch den
zusatzlichen Vorhabenverkehr bis knapp unter Grenniveau an. Im Bereich des
sudlichen Grafenhof werden ebenfalls knapp untem@wertniveau liegende Belas-
tungen prognostiziert. Hier ist der Vorhabenbeitedigrdings deutlich niedriger, die
Vorbelastung des in der Nahe zum Wall liegendeal&tnabschnitts bereits im Prog-
nosenullfall entsprechend hoch. Der hier durchZdieund Abfahrt in der Martinstral3e
hervorgerufene Vorhabenverkehr fuhrt im Prognosdalazwar zu leichten Erhdhun-
gen der Luftschadstoffbelastung in der westlichdbeStral3e sowie der sudlichen
Martinstral3e, die aber auch dann deutlich unterdethGrenzwertes liegen. Niedrigere
NO,-Belastungen als im Prognosenullfall ergeben sichgdgen — analog zur
Feinstaubbelastung — in den vom Stral3enverkehastaeten Stral3en Eisenmarkt und
der Silberstral3e 6stlich der Potgasse.

Die von den geplanten offenen Parkdecks des Eiskanfrums zu erwartenden Luft-
schadstoffemissionen werden vom Gutachterblro aésheblich fir das bodennahe
Belastungsniveau sowie die dem Einkaufszentrumijsvgegeniberliegende Bebau-
ung bewertet.
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Zur Frage moglicher zusatzlicher Luftschadstoffbelagen in der StralRe Eisenmarkt
fur den Fall ihrer Offnung im Zweirichtungsverkethifft das Gutachterbiiro die Aussa-
ge, dass die Luftschadstoffbelastungen dann um 5@egeniber der Belastung bei
Nicht6ffnung zunehmen wirden. Aufgrund der niednigdsolutwerte ware die Belas-
tung aber auch dann hinnehmbar.

Das Gutachterbiiro kommt dariiber hinaus zu dem Bigebass die Offnung des Ei-
senmarktes im Zweirichtungsverkehr lediglich eieegfligige Entlastung der Hovel-
straf3e von Luftschadstoffen bringen wirde, so dasse unter Berlcksichtigung des
angrenzenden Pflegeheims nicht ohne eine durchelieskngpasse entstehende Not-
wendigkeit erfolgen sollte. Eine alternative Vertsgllanung kommt dem Verkehrsgut-
achten von IVV, Aachen zufolge fiir das Vorhaberhnimfrage. So wére eine Er-
schlielfung des Einkaufszentrums Uber lediglich Sipedel, z.B. in der Martinstral3e,
aufgrund der Verkehrsverteilung zur Vermeidung utreébarer Verkehrsbelastungs-
konzentrationen nicht moéglich. Fir die theoretisbhiaglichkeit, die Hovelstral3e nicht
durchgehend bis zum Kreisverkehr, sondern nurdnsarkhauseinfahrt des Einkaufs-
zentrums fur den Zweirichtungsverkehr zu 6ffnenr{&fate A), wurde im Rahmen des
Verkehrsgutachtens ein Defizit bei der Orientier@egfgehalten, das aus der dann er-
folgenden Sackgassenbildung vor der Parkhausetriedultieren wirde. Unerwinsch-
te Wendemandver im offentlichen StralRenraum waaem ehicht auszuschliel3en.

Das Gutachterbiro GEO-NET bewertet abschlieBendiier der Voraussetzung des
~Worst-Case" einer konstanten Hintergrundbelastio@gchneten Prognosewerte unter
Berucksichtigung der Dortmunder LuftreinhalteplaguAls Ergebnis ist festzuhalten,
dass aufgrund der Luftreinhalteplanung in Dortmbislzur Inbetriebnahme des Ein-
kaufszentrums mit einer Senkung der fur die Gremtiiberschreitungen am Wall so-
wie die hohen Belastungswerte an den unmittelb&eschlielRungsstral3en letztlich
ausschlaggebenden Hintergrundbelastung sowie #alelo Zusatzbelastung zu rech-
nen ist. Unter Bericksichtigung der Luftreinhaltaping ist davon auszugehen, dass
im Plangebiet und den weiteren, der unmittelbaresciidieRung dienenden Stral3en
(Eisenmarkt, Kuhstral3e, Silberstraf3e, Grafenhof auch in der vorhabenbedingt am
starksten zusatzlich belasteten HovelstralRe) dengverte fur Luftschadstoffe ein-
gehalten werden. Auch im Bereich des absolut uneitseim Prognosenullfall am
starksten belasteten Walls als HauptverkehrssttafRB®ortmunder City wird die Mog-
lichkeit, im Wege der Luftreinhalteplanung die Greserte der 22. BImSchV einzuhal-
ten, nicht durch die vom geplanten Einkaufszentrunerwartenden Zusatzbelastungen
beeintrachtigt. Letztere sind hier aufgrund deremohlintergrundbelastung als unwe-
sentlich zu bewerten.

Festzuhalten ist, dass aufgrund der Luftreinhadi®phg die zu erwartenden vorhaben-
bedingten Steigerungen der Luftschadstoffbelastuader in den der unmittelbaren
ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums diemedralen noch im weiterfih-
renden Hauptverkehrsnetz ungesunde Wohn- und Axegttdltnisse verursachen. Die
starkere Belastung der HovelstralRe liegt noch irhnikan des Zumutbaren. Gleiches
gilt fur die vorhabenbedingte Zusatzbelastung dativéreiche, die aufgrund der hier
sehr hohen Vorbelastung unwesentlich ist fur méegli&Grenzwertliberschreitungen.
Mogliche Grenzwerttiberschreitungen am Wall wirdem dsutachten folgend unab-
hangig vom Vorhabenverkehr auftreten. Das Vorhdizem. die Planung beeintrachti-
gen nicht die Mdglichkeit der Grenzwerteinhaltung\iVege der Luftreinhalteplanung.
Zu berucksichtigen ist in Bezug auf das in § 1 Ab3S\r. 7 h BauGB festgehaltene
grundséatzliche stadtebauliche Ziel einer bestmbghcLuftqualitat die unmittelbare
Innenstadt- und sogar Citylage des Plangebietsseimter Umgebung. Ausschlagge-
bend fur die hohen Belastungswerte ist die hohanglHintergrundbelastung. Wah-
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rend am Wall die zuséatzlichen und planbedingtera&ahgen unwesentlich sind, ist
die HovelstralR3e von einer deutlichen Erhdhung Ilffetno Aber auch hier ist festzuhal-
ten, dass die unmittelbare Citylage die Nachbafsa@uwahochfrequentierten zentralen
Einrichtungen, wie dem Kauf- bzw. Warenhaus Kaufbofl dem Stadttheater, und
letztlich ein zusatzlich hohes lokales Verkehrsaoflnen bedingt. Das Planareal ist
die einzige stadtebaulich integrierte Entwicklumé@sie zur Umsetzung des wichtigen
Stadtentwicklungsziels einer Starkung der oberatarir Funktion der Dortmunder Ci-
ty. Die Desintegration zentraler Funktionen hingegam Ziele einer Minimierung lo-
kaler Belastungssituationen wirde letztlich eirntéd&baulich unvertretbaren Abkehr
von der Innenstadt gleichkommen, die in der Vergahgit mit dem Schlagwort ,Gri-
ne Wiese" gekennzeichnet worden ist. Entscheid&fataussetzung fur das Planvor-
haben ist, dass die Luftreinhalteplanung die Einingl der Grenzwerte erreichen kann
und ungesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicddalnlich durch die Planung her-
vorgerufen werden.

Den gutachterlichen Aussagen entsprechend since Keastsetzungen zu luftschad-
stoffbezogenen ImmissionsschutzmalRnahmen notwendiggenstand des Bebau-
ungsplans.

9.6.3 Belichtungsverhaltnisse / Lichtimmissionen

Die von dem geplanten Einkaufszentrum zu erwarteddeswirkungen auf die Belich-
tungsverhaltnisse in der naheren Umgebung sind ii3émed einer gutachterlichen Un-
tersuchung des Biros GEO-NET Umweltconsulting, laen (Analyse der Auswir-
kungen des Bauvorhabens ,Neues Thier Areal” in martd auf die Belichtungsver-
haltnisse in den benachbarten Gebauden). Das Getailo hat zum einen die vom
Einkaufszentrum zu erwartende Verschattung von bageb&uden untersucht. Der
geplante Baukdrper wird mit circa 24 m Hohe hotesn sls die Bestandsbebauung auf
der Brauereibrache, so dass eine zusatzliche Alosehg freier Himmelsflachen und
damit eine Abnahme sowohl der direkten wie auctusién Lichtstrahlung zu erwarten
ist. Zum anderen werden auch Aspekte der Raumawrfigelund Blendung durch
kunstliche Lichtquellen des Einkaufszentrums (Liltimissionen) angesprochen.

Lichtabschirmung

Zur Beurteilung der Frage einer ausreichenden Bhesdonnung von Aufenthaltsrau-
men (Arbeits- und Wohnraumen) sowie BeleuchtungTageslicht gibt es keine ver-
bindlichen gesetzlichen Normen. Das Gutachterb@atadbshalb als Orientierungshilfe
die DIN 5034-1 ,Tageslicht in InnenrAumen* heraragsem.

Die DIN 5034-1 formuliert bezuglich der Direktbesmmg als Qualitatsmerkmal fur
Wohnungenden Anspruch, dass an einem bestimmten Kalendertatahr, dem 17.
Januar, ein Fenster mindestens eines WohnrauntefiiZeitraum von mindestens ei-
ner Stunde in Brustungshthe besonnt sein mussAfbi@tsraume werden keine An-
forderungen an die Direktbesonnung gestellt. Hied $e nach Tatigkeit (z.B. Bild-
schirmarbeitsplatze) bei zu starker Sonneneinstrghéher Schutzmalinahmen notig.
In Bezug auf die durch (auch diffus einfallendeap@slicht erzeugte Helligkeit in Auf-
enthaltsraumen, hier Wohn- und Arbeitsraumiemmuliert die DIN 5034-1 den An-
spruch, dass ein ausreichendes Mal3 gewahrt isf) @i@nbestimmter Tageslichtquo-
tient (0,75 % am ungunstigsten Messpunkt im Raumylastens eingehalten wird.

Das Gutachterbiro hat die zu erwartenden Veranderusowohl der Direktbesonnung
wie auch der diffusen Sonnenstrahlung gemaf der3niB¢ bewertet. Ein dreidimen-
sionales Modell diente der Simulation unter Berisditsgyung unterschiedlicher Ge-
baudehohen bzw. Geschosse der Nachbarbebauung.
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Als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ditekten Sonnenbestrahlungist
festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung des Bawmgsansatzes der DIN 5034-1 vor
allem das Wohnhaus Silberstral3e Nr. 23 an der Bokgasse von einer deutlichen zu-
satzlichen Verschattung gegentber dem heutigeradddtetroffen sein wird. Wahrend
im Analysefall nur das Erdgeschoss sowie 1. Obelgess nicht den Priufstandard der
DIN erfullen und durch die bestehenden Brauereigeb&erschattet werden, sind im
Prognoseplanfall samtliche Geschosse von einercWatting betroffen. Zusatzlich
verschattet wird das nordlich angrenzende HausaBs&g14, das allerdings bereits im
heutigen Zustand zumindest im Erdgeschoss nichtkaliéerien der DIN 5034 an die
Direktbesonnung genugt. Eine weitere deutliche Redung der Direktbesonnung ist
fur die dem Blockinnenhof sudlich des Westenhellsveggewandte Bebauung zu er-
warten. Hierzu gehdren neben Biros, fur die die B0S4 keine Anforderungen an die
Direktbesonnung stellt, auch in den Hausern Wesibmég 96 und 98 gelegene Woh-
nungen, fur die im Planfall das Prufkriterium ddiNDwveitgehend nicht mehr eingehal-
ten wird.

An den uUbrigen Analysepunkten sind die Auswirkundes geplanten Baukorpers auf
eine gegentber der Bestandssituation zusatzlichechiMomung direkter Sonnenein-
strahlung von begrenztem Ausmal3. An dem am Wedterlgedem Einkaufszentrum
gegenuberliegenden Gebaude ergibt sich keine Zigh@&Neuverschattung gegentuber
dem status quo, da hier keine hohere Bebauungasleliemalige Kaufhaus Clemens
vorgesehen ist. An zwei Messpunkten auf der Westskgir Martinstral3e sowie an ei-
nem Messpunkt in der zentralen Potgasse auf deeiBstihrt die Abnahme der direk-
ten Sonneneinstrahlung im Prognoseplanfall in deeran Geschossen dazu, dass die
Anforderungen der DIN 5034-1 in Bezug auf die lgelegenen Raume nicht mehr er-
fullt werden. In allen drei Fallen liegt allerdings Erdgeschoss eine fur die DIN in
Bezug auf das Kriterium Direktbesonnung nicht ral@e gewerbliche Nutzung vor.
Zwei der Gebaude werden vollstandig als Burogeb#eateitzt. Bei einem weiteren in
der SilberstraRe dstlich der Potgasse liegendenvandNeuverschattung betroffenen
Haus handelt es sich ebenfalls um ein reines Bbkngie, auf dessen Arbeitsraume
das oben benannte Kriterium der DIN 5034 keine Arduag findet.

Die diffuse Sonnenstrahlungreduziert sich im Vorhabenfall an einigen Fassaden
der Nachbarschaft, so auch auf der Ostseite deelsti&3e und an den dem Vorhaben
nachstgelegenen Hausern in der MartinstralRe undafse. Allerdings bleiben die
Prognosewerte sehr deutlich oberhalb der Anfordggandie die DIN 5034 mit einem
Tageslichtquotienten von 0,75 % fur Wohn- und Ardréiume stellt, so dass dem An-
spruch der DIN an eine ausreichende durch Tagesizeugte Helligkeit der Raume
an allen untersuchten Messpunkten eindeutig gemiidt

Festzuhalten bleibt, dass die Auswirkungen desdtifgzentrums sich trotz einer deut-
lichen Abnahme in der unmittelbaren Nachbarschaftin wenigen Fallen zu Werten

bezuglich der Direktbesonnung fuhren, die den Asdanngen der DIN 5034 nicht ge-

ndgen. Hauptsachlich drei Wohnhauser sind von ideeth vorhabenbedingten Ein-

schrankungen betroffen, die sich in einem Haugdifigs auf die oberen Geschosse
beschrénken, da die unteren bereits zum heutig@pudk&t den Anforderungen der

DIN nicht gentigen.

Die fur die Beurteilung einer ausreichenden durelgeklicht erzeugten Helligkeit in

Aufenthaltsraumen zu ermittelnde Diffusstrahlun@geéslichtquotient) ist auch nach
Realisierung des Vorhabens tUberall in der vom Meehaberihrten Nachbarschaft aus-
reichend gegeben, so dass insofern auch nach Ma@gatIN die Anforderungen an

gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewabhrt sind.
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Die Vorhabenplanung zur Vermeidung der zu erwadanderschlechterung der Di-
rektbesonnung anzupassen, wirde ein deutlichesckénides Gebaudes oder eine
deutliche H6henreduzierung voraussetzen.

Ein Abrticken mit der Gesamtfassade wirde deutlichktionale Restriktionen fir das
Vorhaben bedingen, dessen architektonische Besogitie@ine grol3e Mall mit freiste-
hendem Gebaude im Inneren des HauptgebdudeteildesuBrauereibrache werden
soll. Fur die architektonische, aber auch funktiemtraktivitdt des Vorhabens ist die-
se Planung entscheidend. Als Alternative bliebeleth eine Reduzierung der Geb&au-
dehdhe zu prifen. Den gutachterlichen Berechnungfaige durfte die Bebauung sid-
lich der Silberstral3e maximal 8 m hoch sein, undem Eckhaus Potgasse / Silberstra-
3e den Anforderungen der DIN 5034 an eine Direktbesng zu gentigen. Dies wirde
eine so starke Staffelung des Baukdrpers zur Siltad$e voraussetzen, dass nicht nur
die Umsetzung des Siegerentwurfs des durchgefllassadenwettbewerbs, sondern
auch des gesamten Bauvorhabens infrage gestelitewtragendes Element des Sie-
gerentwurfs des Architekturbiros Kaspar Kraemeeiis¢ Erh6hung des mit einer Na-
tursteinfassade versehenen Hauptbaukdrpers a@frdeereibrache durch eine zweige-
schossige ,Krone* aus einem beschichteten MettdigitGerade diese Krone ist das
Unterscheidungsmerkmal des Hauptbaukorpers im ¥®etglzum nérdlich anschlie-
Renden Bereich am Westenhellweg. Ein Weglasseerrdig@ene oder starke Staffelung
mit &hnlichem optischen Ergebnis wirde die Quabigit Gesamtplanung deutlich be-
eintrachtigen, da ein monotoner Eindruck entstehiéme. Funktional hatte eine deut-
liche Staffelung ebenfalls schwerwiegende negafiglgen auf die konkrete Vorha-
benplanung, da hinter der Krone die erforderliclstellplatze untergebracht werden
sollen. Die aktuellen Vorhabenplanungen zeigens d&#n Spielraum fur zusatzliche
Reduzierungen dieser funktional essentiellen Fidstoehanden ist. Ein Reagieren der
Vorhabenplanung zur Vermeidung dieser Auswirkungosnit nicht méglich.

Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit dieser zu etaraden, hauptsachlich drei Ge-
baude in der Nachbarschaft betreffenden Neuverseitptst zu beriicksichtigen, dass
der Bebauungsplan fur den Hauptbaukoérper des Eiskantrums bis auf die Gebaude-
fronten am Westenhellweg und am Hohen Wall ledigBaugrenzen und Hochstmale
der Geb&udehohe festsetzt. Folglich muss die Gelparding bis auf die beiden Be-
reiche die Mindestabstandsflachen gemald den VongdéelLandesbauordnung NRW
(BauO NRW) einhalten. Die Festsetzungen zum Westemdg sowie am Hohen Wall
ermoglichen auch hier die Einhaltung der nétigerstAbdsflachen. Im Gegensatz zur
Landesbauordnung kann die DIN 5034 héchstens alesntrungsmalstab fur die
Qualitat von Wohnsituationen dienen. lhre vollsigedJmsetzung wirde nicht nur in
diesem konkreten Einzelfall fir das geplante Vodmbnorme Restriktionen bedeuten,
die aus Grunden des nach Landesrecht einzuhalteda@nichs nicht entstehen wir-
den, sondern generell die Méglichkeiten des Bauengrdichteten Siedlungsraumen
infrage stellen. Insbesondere am zentralsten Stando Stadt, der City, muss eine
dichte Bauweise mdglich sein und erfolgen, um deifaltigen, auch zentral6rtlichen
Nutzungsansprichen an ein Stadtzentrum entsprecthkdnnen. Gerade im Stadtkern
verdichten und vermischen sich Nutzungen auf enfamm, so dass zwangslaufig
auch die Wohnnutzung in der Innenstadt ein hohgl&$ an Belastungen tragen kon-
nen muss. Eine Erwartung gleicher WohnqualitdteBaenug auf Ruhe, Grin und Be-
lichtung wie in einem Wohngebiet in Vorortlage kamrmKerngebiet nicht erfullt wer-
den. Vielmehr sollten die offensichtlich fir Baukaben, wie das geplante, pradesti-
nierte Lage der Brauereibrache sowie in den vergaag Jahren mehrfach diskutierte
konkrete Bebauungsvorschlage auch in der Nachhaftsoh einer Erwartungshaltung
gefuhrt haben, dass die aktuellen Bau- und Beligfguerhaltnisse nicht dauerhaft be-
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stehen bleiben. Die Untersuchungen zeigen vielnadss bereits im Bestand die An-
forderungen der DIN 5034 an eine Direktbesonnusgalalitatsmerkmal von Wohn-

raumen bei einer Vielzahl von Gebauden in der @itht erflllt sind. Insbesondere vor

dem Hintergrund der Flachenknappheit in der City @erzentrums Dortmund wirde
eine weniger verdichtete Bauweise nicht nur dem Eieer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung, sondern auch dem wichtigen Stadteklungsziel der Starkung der

oberzentralen Funktion der City widersprechen. €iemalige Thier-Brauerei ist das
einzige Flachenpotential zur Umsetzung dieses Aesvom Gutachterblro unter Be-

ricksichtigung der Anwendung der DIN 5034 auf dagemtberliegende Haus ermit-
telte maximale Geb&udehdhe von 8 m wirde letztjmtade einmal ein in diesem Be-
reich zweigeschossiges Blrogebaude ermdglichers. Wége eine Bauweise, die, ab-
gesehen von ihrer Unwirtschaftlichkeit, nicht naiihrem stadtebaulichen Mal3stab un-
erwinscht ware, sondern auch der funktionalen Lagstgund Bedeutung des Areals
vollkommen widersprechen wirde.

Die Untersuchungen des Gutachterbiros GEO-NET pmitfiing des Tageslichts in
Aufenthaltsraumen zeigen, dass die diffuse Licatdtmg im Gegensatz zur direkten
Sonnenbestrahlung an allen untersuchten Messpurnktenauch an dem Haus Silber-
stralRe 23, auch im Prognosefall deutlich tGber detiséhen Mindestwert liegt, den die
DIN 5034 vorsieht. Eine hinreichende durch Tageslerzeugte Helligkeit von Auf-
enthaltsraumen (Gesamtbelichtung) ist damit auclPlamfall weiterhin gegeben. Un-
gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse sind authder Einhaltung der Abstands-
flachen der Landesbauordnung sowie der gutachteridussagen zur Gesamtbelich-
tung nicht zu erwarten.

Auch wenn die Beurteilungsmal3stabe der DIN 503enug auf die Direktbesonnung
nicht vollstandig eingehalten werden, konnen diswitkungen des Einkaufszentrums
auf die Belichtungsverhéltnisse der Umgebung atsutbhar bewertet werden.

Lichtimmissionen
Lichtemissionen bzw. -immissionen sind nach dem ®&thG dahingehend zu tberpri-
fen, ob sie schadliche Umwelteinwirkungen hervarukonnen. So sind erhebliche
Belastigungen fur die Nachbarschaft oder Passaségrund von Art, Ausmald und
Dauer der Lichtbestrahlung durch das Einkaufszemizu vermeiden.
Zur Beurteilung von Lichtimmissionen ist die Liahitlinie des Landerausschuss fur
Immissionsschutz (LAI 2000) heranzuziehen, die RVim Jahr 2000 als ministeriel-
ler Runderlass (,,Lichtimmissionserlass NRW*) eirigat worden ist.
Zwei Arten der Belastigung werden unterschiedea:Rhumaufhellung am Immission-
sort und die Blend- und Storwirkung auf Menschewper eine ,durchschnittliche
Empfindlichkeit* berticksichtigt wird. Die Raumauthang wird in Lux gemessen. Die
Blendwirkung wird anhand des Blendungsfaktors k ggsen, der die maximale tole-
rable Leuchtdichte unter Beriicksichtigung der zwdyéenden Lichtquelle vor dem
Hintergrund der vorhandenen Beleuchtung der Umgglkennzeichnet. Bei beiden
Kenngrof3en richtet sich die Schutzwirdigkeit desnissionsortes nach der Bauge-
bietskategorie gemafd der BauNVO, so dass bei deeleng moglicher vom Ein-
kaufszentrum verursachter Lichtimissionen in seldergebung von der Schutzwir-
digkeit eines Kerngebiets auszugehen ist.
Daraus resultieren folgende Anforderungen an dehtithmissionsschutz in Bezug auf
das geplante Einkaufszentrum:

maximale anlagenverursachte Raumaufhellung am Isiomsort (Kerngebiet):

15 Lux tags (6.00 — 22.00 Uhr), 5 Lux nachts (22-@00 Uhr),
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maximale Leuchtdichte einer Blendlichtquelle (nwacNtzeit relevant):
Blendungsfaktor k = 160 nachts (22.00 — 6.00 Uhr).

Die Ausfuhrungsplanung des Einkaufszentrums istegienoch nicht so weit fortge-
schritten, dass eine konkrete Prifung geplantentgicellen durch das Gutachterbiro
hatte vorgenommen werden kénnen. Die SichersteldargSchutzanspriiche der be-
nachbarten Wohnbebauung kann im Baugenehmigungswverf erfolgen, da eine
Vielzahl von Mdglichkeiten besteht, den Lichtimmassschutz im Rahmen der kon-
kreten Ausfihrungsplanung durch technische Mal3nahauegewéhren. Die Notwen-
digkeit restriktiver Festsetzungen im Bebauungsplesteht insofern nicht. Insgesamt
wird eine relevante Raumaufhellung der benachbaktehnbebauung durch nachtliche
Shop- und Werbetragerbeleuchtungen vom Gutach®eri@EO-NET fir unwahr-
scheinlich gehalten. Fur den Fall der Notwendigkeiiren eine optimierte Lichtab-
strahlung oder eine Abdunkelung in den Nachtsturgksignete technische Mal3inah-
men. Aufgrund der geplanten eingeschrankten NutziergParkdecks in den Nacht-
stunden konnten lichtundurchlassige Bristungsel&meanScheinwerferhbhe einer un-
erwiunschten Blendwirkung des nachtlichen Kfz-Verkedntgegenwirken.

9.6.4 Klimatische Auswirkungen

FUr den zum Bebauungsplan gehérenden Umweltbesictde flr einen weit Gber das
Plangebiet hinausgehenden Untersuchungsbereicfi,8dkm x 7,6 km eine Modellie-
rung zur Ermittlung lokaler klimatkologischer Auskingen des geplanten Einkaufs-
zentrums auf dem Areal der ehemaligen Thier-Brauduechgefuhrt (GEO-NET,
Hannover: Klima- und immissionsékologisches Gutasttum geplanten Bauvorhaben
.Neues Thier-Areal” in Dortmund).

Die Innenstadt als Vorhabenstandort ist ein klinoddgisch vorbelasteter Bereich, der
infolge einer hohen Bebauungsdichte, eines hohegsi&gelungsgrades, einer geringen
Niederschlagswasserverdunstung durch eine deutlitferwarmung und mangelnde
Luftaustauschprozesse gekennzeichnet ist. Diegatiih ist typisch fur Innenstadte.

Als Folge des Vorhabens ist mit einem geringflgiderstieg der mittleren oberfla-

chennahen Lufttemperatur im unmittelbaren Vorhab@eld zu rechnen. Diese Erho-
hung wird vom Gutachter als aus stadtklimatologes@icht unerheblich eingestuft, da
keine signifikante Verschlechterung der bioklimeltisn Situation in der Innenstadt von
Dortmund sowie den angrenzenden Siedlungsraumemnvzarten ist. Der Gesamtver-
siegelungsgrad im Vorhabenbereich wird kaum erhéht.

In thermischer Hinsicht sind ebenfalls keine sidggaifiten Auswirkungen zu prognosti-
zieren. Aufgrund der bestehenden hohen BaudichteUtiegebung entstehen auch
durch das neue, hthere Bauvolumen des Vorhabens keuen, zuséatzlichen Luftaus-
tauschhindernisse. Die thermischen Auswirkunged &leinrdumig begrenzt und ge-
ring.

Zusammenfassend sind durch das Bauvorhaben ,Eisk@utium” keine wesentlichen
Auswirkungen auf die klimatkologische Situationdier Dortmunder Innenstadt zu er-
warten.
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Altlasten, Abfallwirtschaft, Bodenaushub

Die Karte ,Altstandorte und Altablagerungen* dea@tDortmund (Stand: September
2004) enthélt im Plangebiet zwei Altlastenverdaitéitben mit der Kennzeichnung
JAltstandort / Industrie®.

Diese Bereiche sind als Flachen mit erheblicheneBedrunreinigungen durch um-
weltgefahrdende Stoffe vorsorglich gekennzeichpétagnfunktion®). Fir sie liegen
folgende Untersuchungsberichte vor:

Neubebauung des Gelandes der Thier-Brauerei imidow, Boden- und Boden-
luftuntersuchungen hinsichtlich chemischer Verumggingen - Erstbewertung
[Bericht des Erdbaulaboratrium Ahlenberg vom 051094],

Untersuchungsbericht zur Bestimmung von Schwerteetaind PAK auf dem
Geléande der Thier Brauerei in Dortmund, Hoher VBal 7 [GfA, Juli 1988],

Baugrundgutachten fir das Einkaufszentrum auf démerdAreal in Dortmund
(Vorabzug) [Ingenieurgesellschaft fur GeotechnikHn8chitz, Walz, Pulsdorf,
Dreng — Wuppertal, 25.09.2008].

Nach den vorliegenden Boden- und Untergrunduntérsugen ist in dem Bereich der
gewerblich / industriell genutzten Flachen mit infagenen Auffillungen und punktu-
ellen, nutzungs- und aufflllungsbezogenen Bodesheigen zu rechnen. So zeigen
die sich aus Bauschutt-, Schlacke- und Ziegelstiickessammensetzenden Aufflllun-
gen die fur ,Trimmerschutt* typischen erhohten Semetallwerte (Pb, Zn, Cu) und

organischen Schadstoffgehalte (PAK). In einem Bareordlich der Silberstral’e wur-
den erhthte Kohlenwasserstoffwerte (BTEX) nachgsene die auf die ehemalige
Nutzung als Garagen / Werkstatten zurtiickzufihrendigften. Mit zusatzlichem kon-

taminierten Material ist im Bereich der ehemalige® und Treibstofftanks, der teer-

stammigen Asphaltierung und der mit teerhaltigentevlal verklebten Gebaudedam-
mung zu rechnen. Tiefreichende Belastungen wurdgnt ermittelt. Eine Grundwas-

serbeeintrachtigung ist auch aufgrund des groRemdsrasserflurabstandes nicht zu
besorgen.

Die lokalen Kontaminationen werden erwartungsgemafbhéangigkeit von den ge-
planten Grindungs- und Aushubarbeiten zu einemegrdi®il ausgehoben und ord-
nungsgemaf entsorgt. Im Rahmen des Baugenehmigrfajsens sind daher die
festgestellten und gegebenenfalls noch zusétzlicerwartenden Verunreinigungen in
Form eines Rickbau- und Bodenmanagementkonzepteeriicksichtigen. Das durch
ein Sachverstandigenbiro zu erstellende Konzeps idasdlungsanweisungen enthal-
ten, die u.a. eine gutachterliche Begleitung defbEuarbeiten, belastungseingrenzen-
de Untersuchungen und arbeitsschutz- und entsostgotgnische Regelungen definie-
ren. Diese Vorgaben finden als Nebenbestimmungem®angenehmigungsverfahren
ihre Beriicksichtigung.

Der Bebauungsplan enthalt zwei entsprechend@uibzw.@ gekennzeichnete Hin-
weise fur Teilbereiche des Bebauungsplans.

Sollten bei geplanten BaumalRnahmen tber den bggmeKenntnisstand und die ge-
kennzeichneten Flachen hinaus Altlasten oder suimdBodenveranderungen ange-
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troffen werden, so ist der aufgenommene Hinweiglgveiten / Bodenbewegungen*
zu beachten.

Der Bebauungsplan enthalt dartiber hinaus allgent¢in@eise zum Umgang mit be-
lastetem Bauschutt bzw. sonstigen Abfallen (Hinwgikfallwirtschaft*) und Boden-
aushub (Hinweis ,Bodenaushub®).

Methangas

Seit 1991 kam es an mehreren Stellen im Stadtgebiétustritten von Methangas an
der Tagesoberflache. Nahere Uberpriifungen ergalass, es sich in diesen Fallen um
natirliche Gasvorkommen aus dem Steinkohlegebmgddit. Solche Austritte kdnnen
durch natirliche (z.B. geologische VerwerfungerjdBe etc.) und anthropogene (z.B.
Bohrungen, Gelandeeinschnitte etc.) Wegsamkeitgiristigt werden.

Die Karte der potentiellen MethanaustrittsbereigheStadtgebiet Dortmund (Stand:
Februar 2000) unterteilt das Stadtgebiet in mehBereiche hinsichtlich der Austritts-
wahrscheinlichkeit. Das Plangebiet liegt in der @dh(und teilweise in der Zone 2)
dieser Karte. Demnach sind Methangasaustritte wahrscheinlich. Vor diesem Hin-
tergrund sind bauliche Anlagen mit einer Uberba@enndflache von mehr als 50 m?
mit einer Gasflachendrainage zu versehen. Im RahmesnBaugenehmigungsverfah-
rens ist ein durch einen Sachverstandigen erseleessicherungskonzept zur Antrags-
prufung einzureichen.

Der Bebauungsplan umfasst einen entsprechendeneidinw

Bergbauliche Einwirkungen

Der Planbereich liegt Uber dem stillgelegten unfiStainkohle und Eisenstein verlie-
henen Bergwerksfeld ,Trennstick ver. Westphalia“erddverkseigentum der
E.ON.AG. Die Beteiligung der Eigentumerin sowie dggzirksregierung Arnsberg
(Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW) hat ergebessdain heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau verzeichnet ist.

Luftschutzanlagen

Im Plangebiet verlauft ein Luftschutzstollen in dg&itberstral3e westlich der Martin-
stral3e sowie unter dem Flurstick 83, das zum Ubgemden Teil als Kerngebiet mit
Baufenster und zu einem geringen Teil als zukiUaftiffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt wird. Unter dem Flurstiick 83 befindet sam ehemaliges Zugangsbauwerk
(Treppenabgang).

Die Zivilschutzbindung fur die Stollenanlage isfgund der mittlerweile geédnderten
Zivilschutzgesetzgebung nicht mehr gegeben. Luftseinlagen sind nach standiger
Rechtsprechung des BGH wesentlicher Bestandteiljedesils unterfahrenen Grund-
sticks und damit Teil des Grundstiickseigentums. Adistdndigkeit des Bundes fur
ehemalige Luftschutzstollenanlagen, wie im vorlredgn Fall, ergibt sich allein aus ei-
ner Anerkennung der Anspruchsschuldnerschaft naaom Alilgemeinen Kriegsfolgen-

gesetz (AKG). Der Bund ist danach dem jeweiligegeBiiimer eines solchen Grund-
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stlicks gemanR § 1004 BGB i.V. mit § 19 Abs. 2 Nr.G\Kllein zur Abwehr von Gefah-
ren fur das Leben und die Gesundheit verpflichtet.

Die Stollenanlage ist im Bebauungsplan nachridhtijekennzeichnet. Der Plan enthéalt
in Abstimmung mit der zustandigen Bundesanstalirfimobilienaufgaben einen Hin-
weis fir den betreffenden Teilbereich des Plan&e@ezeichnet sind die Stollenanlage
sowie das ausgewiesene Kerngebiet, unter dem deilAnlage liegen.

Dem Hinweis zufolge sind Bauvorhaben sowie bauliEhmgriffe in den Boden im Be-
reich des gekennzeichneten Stollens rechtzeitigdanitBundesanstalt fur Immobilien-
aufgaben, AKG-Leitstelle Koblenz — Nebenstelle Mé&nsAndreas-Hofer-StralRe 50,
48145 Munster (Tel. 0251/934-0) abzustimmen. Esight auszuschlieRen, dass Si-
cherungsmalinahmen (z.B. Verfullungen) oder die iBggeg von Anlagenteilen er-
forderlich werden.

Ver- und Entsorgung des Plangebiets, regeneraé Energien

Gas, Wasser, Strom, Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasseelahttischer Energie wird durch
die zustandigen Versorgungstrager, die Entsorgunchddie zustéandigen Entsorgungs-
trager sichergestellt.

Eine Grundvoraussetzung fur die Realisierbarkeitide Rahmen des Einkaufszent-
rums geplanten Bebauung der Silberstral3e zwischatiridtral3e und Potgasse ist die
Verlagerung bzw. Aufgabe der sidlich der ehemaligemnlet-Immobilie liegenden
Trafostation des Versorgungsunternehmens DEW2Irdfeick 102) sowie von Ver-
sorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, FernwarerdpdW21 und eines stadtischen
Abwasserkanals aus der Silberstralle.

Die DEW 21 hat in Abstimmung mit der ECE ein Konzepr Verlagerung der oben
genannten Versorgungseinrichtungen erstellt undedienische Machbarkeit bestatigt.
Die Funktionen der aufzugebenden Trafostation wemd. dezentralisiert bzw. auf
eine Station an der Lange Stral3e umgelegt. FuDdieer der Bauzeit wird temporar
eine Ortsnetzstation auf dem freien Eckgrundstiekthich der Martinstral3e, nérdlich
der SilberstralRe eingerichtet. Die in der zu bebder Silberstral3e zwischen Potgasse
und MartinstraRe verlaufenden Leitungen (Fernwammeé Strom) werden zukinftig
voraussichtlich durch das Einkaufszentrum gefubrtRkt.6.5). Kosten fir die Stadt
Dortmund entstehen hierdurch nicht.

Der stadtische Abwasserkanal in der Silberstraf®é widem von BaumalRnahmen be-
troffenen Bereich zwischen Martinstral3e und Potgamsfgegeben. Das stadtische
Tiefbauamt hat hierzu Ersatzmal3Bhahmen konzipimarstidtebaulichen Vertrag ist die
Kostentubernahme durch den Vorhabentrager festgehalt

Forderung regenerativer Energien

Der Rat der Stadt hat am 31.08.2006 beschlossgaeneeative Energien in Neubauge-
bieten zu férdern. Der Einsatz regenerativer Emergz.B. Solarenergie, Erdwérme,
Biomasse) stellt einen wichtigen Beitrag zur Schm@gnuon Prim&renergieressourcen
und zum Klimaschutz dar.
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Einkaufszentren haben aufgrund von notwendiger &lisrerung (Kélteerzeugung,
Luftaufbereitung und Lufttransport) und Beleuchtugigen hohen Energieverbrauch.
Im Rahmen von Neuplanungen sind Verbrauchsminimgegn moglich. Eventuell

kommen auch staatliche Forderprogramme infrage. Blan enthalt einen entspre-
chenden textlichen Hinweis.

Der Vorhabentrager hat fir das geplante Einkaufszenein erstes, grobes Energie-
versorgungskonzept erarbeitet. Der Vorhabentragepfichtet sich im Rahmen des

stadtebaulichen Vertrags auf der Grundlage des é&ups und der darin vorgeschlage-
nen Mal3Bnahmen zu einer Optimierung des VorhabeBeaug auf Energieverbrauch

und damit verbundener GE&missionen. Der Umweltbericht umfasst nahere Aegab

zum Konzept.

Brandschutz

Die Dortmunder Feuerwehr hat eine Uberfahrtmogkihkwischen siidlicher Martin-
straRe und Hohem Wall Gber die vorhandene Wegewdtuhg in der stadtischen Grin-
flache eingefordert. Im Bebauungsplan erfolgt deehmichtliche Darstellung dieses
Feuerwehrrettungswegs. Die konkrete Planung erfmigtusammenhang mit der Um-
gestaltung der offentlichen Grinflache im Bereicar dem ehemaligen Thier-
Verwaltungsgebaude. Naheres regelt der stadtebawiertrag.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung figr Aleeal sind auf der Grundlage
der bereits in dem Bereich verlegten Trinkwasstemgen der DEW 21 zuzlglich zu
den bereits vorhandenen Uberflurhydranten vier eveitUberflurhydranten einzupla-
nen. Der stadtebauliche Vertrag enthalt die Reggldass die veranschlagten, zu er-
wartenden Kosten vom Vorhabentrager zu tbernehimdn s

Die erforderliche Loschwassermenge im Bebauunggplaiet betrdgt mindestens
3.200 I/min. Die DEW21 hat bestatigt, die erforddr® Menge im Rahmen des
Léschwassergrundschutzes bereitstellen zu kénnen.

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt in einem starken Bombenabvwebiéd.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat eine Luftbildagswng zur Einschéatzung der
Kampfmittelbelastung des Plangebiets vorgenommeneDwurden eindeutige Hin-

weise auf eine Kampfmittelbelastung, u.a. eine ®&jéngerverdachtsstelle im Plange-
biet, festgestellt. Der Verdachtsbereich fur demd@jangereinschlag ist im Plan in ei-
nem 20-Meter-Radius markiert. Die Verdachtsflagtevor Beginn von Bau- und Erd-

bewegungsmalinahmen durch den Kampfmittelbeseitsgligryst der Bezirksregierung

Arnsberg zu Uberprifen. Die Antrage fur den Einsdgz Kampfmittelbeseitigungs-

dienstes sind vom Trager der BaumalRnahme reclgtzesti Baubeginn beim Ord-

nungsamt der Stadt Dortmund zu stellen. Der Bebgeplan enthalt einen entspre-
chenden Hinweis fur das Teilgebiet des Planbereichs

Die Luftbildauswertung konnte aufgrund von Schattet ausschlie3en, dass weitere
maogliche Blindgangereinschlagstellen im Plangeleeen.
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Aus diesem Grund ist, Uber den festgestellten B@mdjerverdachtspunkt hinausge-
hend, vor ErdbewegungsmalRnahmen ein Absuchen deelzauenden Flachen und
Baugruben durchzufiihren. Vor Ramm- oder Bohrarbeitet schwerem Gerét sind

Sondierbohrungen durch den Kampfmittelbeseitiguiegst Westfalen-Lippe vorzu-

nehmen. Die MaRnahmen zur Kampfmitteldetektion dhdseitigung sind ebenfalls
vom Tréager der Baumalinahme rechtzeitig vor Baubegber das Ordnungsamt der
Stadt Dortmund zu beantragen. Weist bei Durchfigpruon Erdarbeiten der Boden-
aushub auf eine aulRergewdhnliche Verfarbung him ededen verdachtige Gegen-
stande beobachtet, sind die Arbeiten sofort eieflest und der Kampfmittelbeseiti-

gungsdienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dodradar die Polizei zu verstandi-
gen.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechendenetinfiir den gesamten Planbe-
reich.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet selbst sind derzeit keine in die Barider Denkmalliste eingetragenen
Baudenkmaler vorhanden. An das Plangebiet grenfdsten das in die Denkmalliste
eingetragene Gesundheitsamt in der Hovelstral3e an.

Allerdings ist das Verwaltungsgebaude der ehemaligger-Brauerei am Hohen Wall
von der Unteren Denkmalbehdrde als denkmalwertirmesdes 8§ 2 Denkmalschutzge-
setz erkannt. Die Planungen der ECE Projektmanagienue Umnutzung des Gebau-
des sollen deshalb im Detail intensiv mit der UasmeDenkmalbehérde abgestimmt
werden.

Das Gebaude des historischen Kaufhaus Clemens &igeBerlet-Fachmarkt) am
Westenhellweg wird von der Unteren Denkmalbehdrdbtrals Denkmal angesehen.
Auch ohne Denkmalschutz soll der Erhalt bzw. di&dRstruktion der attraktiven Fas-
sade an der Martinstral3e durch die Planungen dErde@ahrleistet sein. Fur die der-
zeitige Nachbildung der urspringlichen Originaltats am Westenhellweg ist eine
Rekonstruktion angedacht.

Im Rahmen des Fassadenwettbewerbs zum Einkaufsmemt den Teilnehmern ein
behutsamer Umgang mit den bestehenden Fassadesr Gmbtaude zur Aufgabe ge-
macht worden. Dem Ubergang zwischen den Bestarsdsfas und dem Neubau ist
ebenfalls besondere Bedeutung zugekommen.

Das Plangebiet umfasst den mittelalterlichen Vetwvayssitz der Konigspfalz, den so-
genannten Grafenhof. Das Gebiet ist fast vollsgndii tiefen Kellern durchzogen, so
dass nur an wenigen Stellen im Plangebiet mit dgioRigerer Erhaltung von Boden-
denkmalern zu rechnen ist. Diese Bereiche werdebstimmung mit der Unteren
Denkmalbehorde vor Beginn der Bauarbeiten zu LagésnVorhabentragers archaolo-
gisch ausgegraben. Aufgrund des mit dem Planvorhabsbundenen engen Zeitplans
sollen diese Grabungstétigkeiten noch vor EndeRlisaufstellungsverfahrens durch-
gefuhrt werden. Hierzu ist eine Grabungsvereinbgumit dem Vorhabentrager getrof-
fen worden.

Die Ubrigen Bereiche werden nicht bauvorgreifentergucht. Fir sie reicht die Anzei-
gepflicht gemald Denkmalschutzgesetz NRW aus. InRimauungsplan wird daher
vorsorglich ein Hinweis zur Anzeigepflicht bei Femdim Rahmen von Bodeneingrif-
fen aufgenommen.
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Flachenbilanzierung

Sondergebiet 21.150 gm
Kerngebiet 360 gm
Offentliche Verkehrsflachen 9.350 gm
Offentliche Griinflache 4.850 gm
Plangebiet insgesamt 35.710 gm
Kosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen degitebaulichen Vertrags zur
Ubernahme der vorveranschlagten und vertraglichinbarten Kosten fir:

die Herstellung der aufgrund des Vorhabens erftothen Strallenbaumal3inahmen
samt notwendiger Anpassungen der Lichtsignalsteggru

die Einbindung der Parkdecks des Einkaufszentrunt®s stadtische Parkleitsys-
tem,

UmbaumafRnahmen am stadtischen Abwasserkanal Bilberstralle,

die Errichtung vier weiterer Uberflurhydranten Bicherstellung der Loschwas-
serversorgung,

vorhabenbedingte, noch konkret zu ermittelnde Edétdigungsanspriiche fur pas-
sive Schallschutzmal3nahmen,

die Erstellung eines Konzeptes zur Umgestaltungseifeils der o6ffentlichen
Grunflache.

Weitere vorhabenbedingte Kosten, wie die notwentfiggegung von Leitungen, wer-
den vom Vorhabentrager separat, z.B. mit der DEW@deinbart und getragen.

Zur stadtebaulichen Aufwertung der fu3laufigen Awthing des geplanten Einkaufs-

zentrums an die Lauflagen der Dortmunder City saeie Cityquartiers insgesamt sol-

len vom Kreisverkehr an der Hovelstral3e ausgehendilliche Kolpingstral3e bis zur

bereits vorhandenen Pflasterung sowie die ostiiilerstralie bis zur Hansastral3e zu-
kunftig auch als gepflasterte Mischverkehrsflachen gestaltet werden. Die noch in

Abhangigkeit von einer detaillierten Ausfuhrungsplag zu konkretisierenden Kosten

werden voraussichtlich circa 725.000 € betragen.digse Mal3nahmen werden Stad-
tebaufordermittel beantragt. Vorausgesetzt, ein@ldfing der MalRnahmen zu 80%
wirde bewilligt, betragt der __Eigenanteil der St@@dttmund  circa 145.000 €

Dortmund, 08.04.2009

Wilde
Ltd. Stadt. Baudir.



