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VEP Hu 152 - Einzelhandelsstandort Kirchlinder StraBe - - Begriindung

1.  Anlass, Ziele und Zwecke

Der Vorhabentréger beabsichtigt, auf dem Gelénde der ehemaligen Zeche Zollern I/I1,
welches vormals von der RAG Aktiengesellschaft (RAG) und zuletzt vom TUV Nord
teilweise als Ausbildungsstitte genutzt wurde, auf dem nérdlichen Grundstiicksteil ei-
nen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche (VK) von max. 1.500 m? zu errichten.
Dieser Einzelhandelsbetrieb soll nach Abriss der noch auf dem Plangebiet befindlichen
teilweise baufilligen Gebéude der ehemaligen Zeche Zollern realisiert werden.

Das Vorhaben dient dazu, den zentralen Versorgungsbereich, insbesondere die Nahver-
sorgung im Einzugsbereich von Kirchlinde langfristig zu sichern, zu entwickeln und die
vorhandenen Angebotsstrukturen nachhaltig zu stérken.

Aktuell befinden sich im Zentrum Kirchlindes westlich der Frohlinder Strafie ein
REWE- Markt mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 1.500 m?, ein ALDI-
Markt mit einer max. VK von 1.000 m? und Fachmérkte mit einer max. VK von 950 m?
(Verkaufsflichenobergrenzen gemal VEP Hu 121 - Ortskern Kirchlinde -). Aufgrund
des Flachenbedarfs fiir den Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfldche von max. 1.500
m? einschlieBlich der notwendigen Anzahl an Stellpldtzen ist eine urspriinglich geplante
Realisierung auf dem Mehrzweckparkplatz am Bérenbruch aus Platzgriinden nicht mehr
moglich.

Bereits in den Jahren 2013 und 2014 wurde zur Uberpriifung der Integration des Grund-
stiicks in die Gesamtentwicklung Kirchlindes und der Standorteignung fiir einen Le-
bensmittelmarkt ein Strukturkonzept fiir den Gesamtbereich der Zeche Zollern erarbei-
tet. Das Areal besitzt ein grofles Potential fiir den zentralen Bereich des Kirchlinder
Ortskerns. Die GroBe ermdglicht es, verschiedene Nutzungen vorzusehen und so unter-
schiedlichen Anspriichen gerecht zu werden sowie das Zentrum als Ganzes durch die
Schaffung neuer stidtebaulicher Qualitdten aufzuwerten. Auf der Fliche des ehemaligen
Aldi-Marktes an der Bockenfelder Strale werden zurzeit Seniorenwohnungen gebaut.
Der Grundstiickseigentiimer (TUV-Bildung) verbleibt gegeniiber den friiheren Pla-
nungsabsichten mit einem Teil der Bildungseinrichtungen im siidlichen Bereich des Ge-
landes. Der Bereich der denkmalgeschiitzten stidwestlichen Maschinenhalle verbleibt
zunichst ebenfalls im Eigentum der TUV-Bildungseinrichtung und kann zu einem spi-
teren Zeitpunkt einer Neuplanung oder einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Bisher ist das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bei der Zentrenab-
grenzung des Nahversorgungsbereichs Kirchlinde im Masterplan Einzelhandel ausge-
spart, grenzt jedoch an diese direkt an. Bei der néchsten Aktualisierung wird die Zen-
trenabgrenzung um den Bereich der ehemaligen Zeche erweitert.

Da es sich bei dem Vorhaben um grofiflachigen Einzelhandel handelt, wird die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
VEP Hu 152 - Einzelhandelsstandort Kirchlinder Strale - geméal § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuansiedelung
eines Lebensmittelmarktes auf dem TUV-Gelinde in Dortmund — Kirchlinde geschaffen
werden.

2.  Riiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP Hu 152 - Einzel-
handelsstandort Kirchlinder StraBe - liegt im Nordwesten Dortmunds in der Ortsmitte
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von Kirchlinde, direkt an der Kirchlinder StralBe, im Stadtbezirk Huckarde. Er wird be-
grenzt
- im Norden von der Strafle Im Dorloh und der Kirchlinder Strafie (L 750),
- 1m Osten von der westlichen Grenze der Flurstiicke 570 und 1031 und einer Er-
weiterung bis zur Strafle Barenbruch, etwa 3,7 m siidlich des siidlichen Flur-
stiicks 570,
- im Siiden von den Geb#uden der ehemaligen Maschinenhalle und der TUV-Bil-
dung und :
- im Westen von der stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1982.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 2178, 2179 (teilweise), 564 und
565, Gemarkung Kirchlinde, Flur 4. Das Plangebiet besitzt eine Fliche von ca. 1,23 ha.
Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3.  Bestehendes Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg (18.08.2004), Teilabschnitt
Oberbereich Dortmund — westlicher Teil (Dortmund — Kreis Unna - Hamm- stellt den
Planbereich als ,,Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Aktuell wird der Regionalplan
Rubhr aufgestellt, eine erste Entwurfsfassung (1. Offenlage) liegt vor. Dieser legt eben-
falls ,,ASB* fiir den Vorhabenstandort fest.

3.2 Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Dortmund (31.12.2004 wirksam) stellt das Plange-
biet als gemischte Baufliche dar, im Bereich entlang der Kirchlinder Strae mit der Er-
génzung ,,Siedlungsschwerpunkt“ (Ortsteilzentrum) sowie als Bereich mit Marktfunk-
tion. Im direkten Umkreis des Plangebietes schliefen sich nérdlich, éstlich und siidlich
gemischte Bauflache und westlich Wohnbaufliche an.

Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3.3 Fortschreibung des Masterplan Einzelhandel

Geplant ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflachengrofe
von max. 1.500 m?. GeméB Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Dortmund
sind insbesondere Ansiedlungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auf die Bereiche
mit Marktfunktion zu konzentrieren. Der Masterplan Einzelhandel und der Flidchennut-
zungsplan der Stadt Dortmund beschreiben das Zentrum Kirchlinde als Zentralen Ver-
sorgungsbereich bzw. als Siedlungsschwerpunkt mit Marktfunktion. Der geplante Le-
bensmittelmarkt soll in einer integrierten Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Zentralen Versorgungsbereich entstehen. Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungs-
bereichs soll bei der nachsten Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel um diese
Ergénzung erweitert werden. Der Konsultationskreis Einzelhandel wurde am
03.03.2016 iiber das geplante Vorhaben mit 1.500 m? Verkaufsfliche informiert und hat
es zustimmend zur Kenntnis genommen.

In der Kategorie Nahversorgungszentrum gehért Kirchlinde mit rund 4.200 m? Gesamt-
verkaufsfliche zu den Nahversorgungszentren mit durchschnittlicher quantitativer Aus-
stattung. Kleinere Geschéfte mit zentrenrelevanten Angeboten, Dienstleistungen und
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Gastronomie ergénzen das Angebot. Das Nahversorgungszentrum wird im Bereich der
Grundversorgung seiner Versorgungsaufgabe weitgehend gerecht.

Gemail Masterplan Einzelhandel soll die angestrebte sort1mentsspemﬁsche Kaufkraft-
bindung (Nahrungs- und Genussmittel) in Nahversorgungszentren zwischen 75 % und
85 % liegen. Mit den bestehenden Betrieben im Ortsteil Kirchlinde wird ca. 47 % der
Kaufkraft gebunden. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.500 m? VK
bindet ca. 85 % der Kaufkraft.

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Dort-
mund-Mitte (19.01.1996).

3.5 Bauplanungsrecht

Fiir den Planbereich besteht kein Bebauungsplan. Derzeit ist das Plangebiet nach § 34
BauGB zu beurteilen. Siidlich des ehemaligen Zechengelédndes liegt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Hu 116 - Zeche Zollern I -, 6stlich der Bebauungsplan Hu
115/2 - Littgenloh - und direkt n6rdlich besteht fiir die Kirchlinder und Frohlinder
Strafle ein einfacher Bebauungsplan Hu 114 - Bérenbruch -.

4.  Gegenwiirtige Situation

Die Zeche Zollern ist ein stillgelegtes Steinkohle-Bergwerk. Ein Teil der Schachtanla-
gen (I/III) befindet sich mit den noch bestehenden Geb4uden in Kirchlinde. Sie wurden
1955 stillgelegt und 1971 verfiillt. Die Gebidude wurden zum Teil bis 2011 als Bil-
dungszentrum der RAG genutzt. Der TUV-Bildung iibernahm die Institution und fiihrte
sie als Ausbildungszentrum fort. Inzwischen hat sich der TUV aus einem Teilbereich
zuriickgezogen und verbleibt zukiinftig im stidlichen Bereich des Geldandes. Dort wurde
zusitzlich noch ein neuer Schulungstrakt errichtet. Der Vorhabentréger hat inzwischen
das Flurstiick 2178 und die Flurstiicke 564 und 565 vom TUV erworben und wird die
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans leer stehenden Gebiude
abreiflen. Die auflerhalb des Planbereichs befindliche denkmalgeschiitzte siidlich gele-
gene Maschinenhalle soll zu einem spiteren Zeitpunkt einer Neuplanung oder einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Im Norden entlang der Kirchlinder StraBe wird das Plangebiet von gemischt genutzter
II-III-geschossiger Bebauung gefasst. Der riickwartige Bereich ist durch weitere Ge-
baude, Gewerbehallen, Hoffldichen mit Containern, Stellpl4tzen und wenigen kleineren
Griinflachen geprigt. Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes, zur Strafle Im
Dorloh hin, befand sich eine Griinanlage mit altem Baumbestand (Platanenwildchen).
Sie war durchzogen mit Containerbauten und befestigten Wegeanlagen. Bis auf einen
Baum (Bergahorn) mussten die Biume auf der Griinfldche aufgrund ihres Zustandes ge-
fallt werden.

Entlang der Kirchlinder Strale befindet sich im Osten neben den Zechengeb&uden eine
weitgehend geschlossene II-I1I-geschossige Bebauung mit Wohnnutzung, Schank- und
Speisewirtschaften, Laden und Dienstleistungseinrichtungen und im Westen iiberwie-
gend eingeschossige Wohnbebauung. Nérdlich des Kreuzungsbereichs Kirchlinder
StraBe / Im Dorloh werden derzeit Seniorenwohnungen gebaut.

Im Siiden schlieBen sich weitere Hallenbauten des TUV-Nord sowie eine Griin- und
Sportanlage an. Die Anlage befindet sich auf dem ehemaligen Haldenabraum der Zeche.
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Der Planbereich f#llt von Norden nach Siiden insgesamt um ca. 3 m und in Ost-West-
Richtung 0,5 m bis ca. 1 m leicht ab.

Der Planbereich ist verkehrsgiinstig an der Kirchlinder StraBe (L 750) gelegen, die die
direkte Anbindung an das {ibergeordnete Verkehrsnetz darstellt. Die Kirchlinder Strae
/ Bockenfelder Strafle verlauft als wichtige Hauptverkehrsstrafle in West-Ost-Richtung
zwischen Bovinghausen im Westen und Huckarde im Osten. Sie ist mit einer zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h bzw. 30 km/h ab Bushaltestelle nach Osten befahr-
bar und im Separationsprinzip mit Radfahr- / Schutzstreifen ausgebaut.

Es herrscht eine gute Anbindung an das umliegende Radverkehrsnetz. Bereits heute
sind Radfahr- / Schutzstreifen auf der Kirchlinder, Bockenfelder Strale und der Strafie
Im Dorloh vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich direkt stidlich der stark frequentierten Bushaltestelle
,»Kirchlinde Zentrum*“. Mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plan-
gebiet iiber die Buslinien 460 (Dortmund Mitte), 461 (Huckarde), 462 (Huckarde Bus-
hof — Marten Siid (S-Bahn),469 (Kirchlinde — Huckarde), 470 (Mengede — Oespel) und
480 (Marten — Castrop) {iiber die Haltestelle ,,Kirchlinde Zentrum* erreichbar. Umstei-
gemoglichkeiten bestehen in Huckarde zur U- und zur S-Bahn.

5. Planverfahren

5.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nach § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn sich der Vorhabentriger auf
der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten Planes
(Vorhaben- und Erschlieffungsplan) zur Durchfithrung der Vorhaben- und Erschlie-
BungsmaBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Dabei sind von diesem
die Planungs- und ErschlieBungskosten entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen
(Durchfiithrungsvertrag) zu tragen. Hierzu ist der Vorhabentréger bereit und in der Lage.
Die Satzung muss mit einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung, insbesondere mit
§ 1 Abs. 3 bis Abs. 6 BauGB vereinbar sein. Sie ist aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Auch diese Anforderungen werden erfiillt.

Der Vorhabentrager und die Stadt Dortmund haben einen Durchfiihrungsvertrag Teil A
geschlossen. In diesem Vertrag hat sich der Vorhabentréger u. a. verpflichtet, simtliche
Planungs- und Baukosten zu tragen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verant-
wortlich auszuarbeiten und die erforderlichen Gutachten erstellen zu lassen. Zudem ver-
pflichtet er sich, innerhalb von 6 Monaten nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes die Baugenehmigung zu beantragen, das Bauvorhaben innerhalb von 24
Monaten nach Baubeginn fertig zu stellen und der beabsichtigten Nutzung zuzufiihren.

Vor Abschluss des Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP
Hu 152 — oder vor einer eventuellen vorzeitigen Planreife gem. § 33 Abs. 1 BauGB - ist
der Durchfithrungsvertrag Teil B zwischen der Stadt Dortmund und dem Vorhabentra-
ger abzuschliefen. Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags Teil B werden insbesondere
die Ausbauplanung einschlieBlich Fassadengestaltung, die Durchfiihrung und die 6ffent-
lichen ErschlieBungsanlagen einschlieBlich BegriinungsmafBnahmen sein.
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5.2 Verfahren

Das Verfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird als Normalverfahren nach
§ 2 BauGB mit verfahrensbegleitendem Umweltbericht, der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt, durchgefiihrt.

6.  Stidtebauliches Konzept

Der Lebensmittelmarkt wird entlang der §stlichen Plangebietsgrenze platziert. Dieser
wird von der Kirchlinder Strafe ebenerdig und barrierefrei fulldaufig erschlossen. Eine
groBziigige Glasfassade, die einem zweigeschossigen Baukorper entspricht, orientiert
sich zur Kirchlinder Strafle und den dort befindlichen Bushaltestellen. Die {ibrigen Fas-
saden sind geprigt durch Alu-Paneele im Wechsel mit Putzflachen. Der langgestreckte
Baukorper wird in Richtung Siiden um ca. 3 m durch das aus dem Abbruch gewonnene
Material aufgestédndert. Dies fithrt im Stiden zur Notwendigkeit der Errichtung einer B6-
schungsmauer, die am Ful3 begriint wird.

Der Verkaufsraum mit max. 1.500 m? Verkaufsflache und die Sozial- und Verwaltungs-
rdume befindetn sich im Erdgeschoss. Eine Kundentoilette ist in einem eingeschossigen
Anbau an die benachbarte Gaststétte im Osten untergebracht. Zusammen mit den Ne-
benrdumen ergibt sich eine Bruttogeschossfliche von etwa 2.378 m?

Westlich des Verkaufsgebaudes schlieft sich eine Stellplatzanlage mit 150 Stellplédtzen
an. Die Stellpldtze werden durch einen Griinstreifen zur Strae und eine Baumreihe ein-
gefasst. Mindestens 30 Baumanpflanzungen ergénzen den vorhandenen Baumbestand.
Eine in Teilen getrennte Wegefiihrung erméglicht den Fullgéngern ein sicheres Queren
des Parkplatzes. Behinderten- und Familienparkplitze, 32 Fahrradabstellplitze und eine
Box fiir Einkaufswagen befinden sich im Randbereich des Markteingangs. Die gesamte
Stellplatzanlage wird in Richtung Siiden um ca. 2 % abfallend ausgefiihrt. Da das vor-
handene Gelénde noch stiarker abfillt, muss zum Geldndeausgleich im Siiden eine
Mauer / Béschung errichtet werden. Der Bauschutt der zuriickgebauten baulichen Anla-
gen wird vor Ort aufbereitet und zur Modellierung des Geldndes fiir die erforderlichen
Auffiillungen verwendet.

Der siidliche Gehweg der Kirchlinder Strale wird im Bereich der Bushaltestellen (Auf-
stellmoglichkeit fiir drei Gelenkbusse) auf 3,5 m erweitert. Erstellung und Unterhaltung
von evtl. erforderlichen Wartehduschen werden im Rahmen der Ausbaumalinahme zwi-
schen der Stadt und DSW21 abgestimmt.

Die Zufahrt zur Stellplatzanlage erfolgt fiir PKW von der StraBe Im Dorloh. Uber sie er-
folgt ebenfalls die Erschliefung der Maschinenhalle, im Falle einer neuen Nutzung.

Die Zufahrt ist so angelegt, dass ein sffentlicher begriinter Stadtteilplatz mit hoher Auf-
enthaltsqualitét geschaffen wird — eine wichtige Aufgabe zur Steigerung der Attraktivi-
tdt des Kirchlinder Ortskerns.

Die Warenanlieferung erfolgt von Siidosten iiber eine vorhandene Zufahrt von der
Stralle Barenbruch (siidlich Hausnummer 130) und eine Rampe zum Lebensmittel-
markt, so dass nur der stidgstliche Bereich des Stellplatzes durch Anliefervorginge be-
rithrt und die Larmbelastung der Anwohner Im Dorloh und Kirchlinder Strafie erheblich
reduziert ist. Die Zufahrt zur Anlieferung vom Bérenbruch ist bereits heute dinglich ge-
sichert.
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Gestaltungsbeirat

Am 17.12.2015 und 11.02.2016 wurde das Vorhaben dem Gestaltungsbeirat mit positi-
ver Wiirdigung vorgestellt. Die Gebdudekante zur Kirchlinder Strafie, die einer Zweige-
schossigkeit entspricht, wurde begriifit. Der baumbestandene, nordwestliche Grund-
stiicksteil soll nach Wunsch des Beirats méglichst nicht eingeziunt und der Offentlich-
keit zugénglich gemacht werden.

7.  Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Hu 152 — Einzelhandelsstandort Kirchlin-
der Strafle - trifft auf der Grundlage eines mit der Stadt Dortmund gemél § 12 Abs. 1
BauGB abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans detaillierte Festsetzungen, u.
a. zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zum Immissionsschutz und zur Griinord-
nung.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Das Vorhaben bezieht sich konkret auf die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Form eines grofBflachigen Einzelhandelsbetriebs. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ist grofB3-
flachiger Einzelhandel aufier in Kerngebieten nur in sonstigen Sondergebieten zuléssig.
Da sich das zulédssige Nutzungsspektrum im Vorhabengebiet mit dem Lebensmittel-
markt nur als kleiner Teilausschnitt der in einem Kerngebiet zuldssigen Nutzungen dar-
stellt, unterscheidet sich der Planinhalt wesentlich von der in der BauNVO fiir ein Kern-
gebiet vorgesehenen Nutzungsstruktur. Die Voraussetzungen fiir die Festsetzung eines
Sondergebiets sind daher gegeben.

Der Lebensmittelmarkt wird daher als sonstiges Sondergebiet Lebensmittel-Einzelhan-
del mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.500 m? gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Durch die festgesetzte Verkaufsflichenbegrenzung wird sichergestellt, dass sich keine
schiddigenden Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche erge-
ben (vgl. Kap. 1. Anlass der Planung, Zielsetzung). Die Ansiedlung des Lebensmittel-
marktes fiihrt zur Stirkung des Angebotmixes im Zentrum von Kirchlinde.

7.2 . Zuliissigkeit von Bauvorhaben
Im Rahmen der allgemein festgesetzten Art der Nutzung sind gemal § 12 Abs. 3a
BauGB, i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfithrungsvertrag verpflichtet. Nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes sind somit Anpassungen des Vorhabens im Rahmen der Festset-
zungen des Bebauungsplanes moglich. Konkretisierungen erfolgen durch Abschluss ei-
nes Durchfiihrungsvertrages.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl
(GRZ) und des zuléssigen Mindest- bzw. Hochstmalfies der Gebaudehohe bestimmt.

Grundflichenzahl

Fiir das Sondergebiet wird gemal der Obergrenze der BauNVO die maximal zulédssige
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, sie schlieft die Fldche der Stellplétze, der Fahr-
gassen und deren Zufahrt mit ein. Die Ansiedlung des Einzelhandelsmarktes mit einem
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ausreichenden Angebot an Stellpldtzen im Bereich des Zentrums Kirchlinde ist aus stad-
tebaulicher Sicht zur Stérkung der Nahversorgung des Ortsteils wiinschenswert, so dass
das Hochstmal} der Versiegelung an dieser Stelle zugelassen werden kann.

Die Bepflanzung der 6ffentlichen Griinfliche im Kreuzungsbereich Kirchlinder Straf3e /
Im Dorloh, die Ergénzung der Griinflachen durch begriinte Bereiche entlang der Mauer

im Stiden und ergénzende Pflanzbeete fiir neue Baumstandorte auf der Stellplatzanlage

fithren zudem zu einer positiven Bilanz (vgl. Umweltbericht Teil B), verglichen mit der
zurzeit durch die Bestandsgebdude und asphaltierte Bereiche versiegelten Flichen.

Gebiudehéhen

Die Festsetzung der Gebidudehohe fiir den Lebensmittelmarkt erfolgt, da gewerbliche
Gebiude in der Regel keine eindeutig definierten Geschosshéhen aufweisen. Um den-
noch eine aus stadtgestalterischer Sicht erforderliche ,Raumkante® realisieren zu kén-
nen, wird fiir den Markt zur Kirchlinder StraB3e ein Mindest- und Héchstmal3 der Gebiu-
dehdhe von 8 - 9 m {iber dem Gehwegniveau festgesetzt. Mit der geplanten Gebaude-
hohe des Marktes zur Kirchlinder Strale wird neben der zwei- bis dreigeschossigen
Umgebungsbebauung ein Ubergang geschaffen zur zwei- bis eingeschossigen Bebau-
ung im Westen an der Strafle Im Dorloh und der Bockenfelder Strafle. Die Festsetzung
erfolgt als Definition der Oberkante der baulichen Anlage OK (Oberkante) min. und OK
max. in Metern {iber Normalhéhenull (m tiNHN). Es wird somit fiir den straBenseitigen
Gebiudeteil eine OK min. von 107,10 und eine OK max. von 108,10 m {i NHN festge-
setzt. Fiir den sitidlich anschliefenden Baukérper wird eine OK max. von 106,70 m i
NHN festgesetzt.

Zur Belichtung der Obergeschosse der Westfassade des dstlichen Nachbargebdudes
(Kirchlinder Strafie 3) ist ein eingeschossiger Anbau an den Anbau der Gaststitte des
Hauses Kirchlinder Strafle 3 vorgesehen. Dieser wird mit einer OK max. 106,70 m
UNHN festgesetzt.

7.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliiche

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche werden durch die Baukérperstellung be-
stimmt.

Die iiberbaubare Fldche im Sondergebiet wird unter Beriicksichtigung des angestrebten
Planvorhabens durch Baugrenzen definiert.

7.5 Stellplitze
Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu
erwarten ist, sind gemaB Bauordnung des Landes Stellplitze oder Garagen und Fahr-
radabstellplétze herzustellen, wenn unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Verkehrsver-
héltnisse zu erwarten ist, das Zu- und Abgangsverkehr erfolgen wird.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass die Stellplétze nur auf den hier-
fiir festgesetzten Flachen zulissig sind, um eine geordnete Zu- und Abfahrt und einen
sicheren Ablauf der fuBldufigen Bewegungen zum Markt, zur Einkaufswagenbox und
zuriick zum geparkten Auto zu gewéhrleisten. Es sind 150 Stellpldtze vorgesehen. Eine
ausreichende Anzahl von 32 Fahrradstellplédtzen befindet sich im Nahbereich des Ein-
gangs. Die Anzahl der PKW- und Fahrradstellplétze ist im Durchfithrungsvertrag Teil B
verankert.
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Fiir die Erstellung der Stellplatzflichen ist die Topografie anzugleichen (vgl. Ziffer 4.8).

Innerhalb der Stellplatzanlage sind private Wegeverbindungen fiir FuBgénger in Form
von farblich abgesetzten Flichen geplant. Sie sorgen fiir eine weitgehend gesicherte
Verbindung zwischen Stellplatz und Markteingang bzw. Einkaufswagenbox. Von dem
Kreuzungsbereich Im Dorloh und der Kirchlinder Straf3e ist fiir FuBgénger eine ergén-
zende Zuwegung auf den Stellplatz vorgesehen.

7.6 Verkehrsflichen

Die Erschliefung des Marktes erfolgt iiber eine private ErschlieBungsanlage von der
StraBBe ,,Im Dorloh® norddstlich des Flurstiicks 1982. Die Zufahrt fiir PKW erfolgt im
Bereich der heutigen bereits befestigten Fliachen der 4 Containerbauten und befindet
sich somit auf Sondergebietsfliche. Es wird eine Gehwegiiberfahrt hergestellt.

Die Anlieferung durch Lkw erfolgt von der Stra3e Bérenbruch iiber das Grundstiick des
TUV. Hier ist gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine private StraBenverkehrsfliche so-
wie ein Fahrrecht (s. Kapitel 7.10) festgesetzt. Die Laderampe befindet sich auf der stid-
lichen Seite des Marktes.

Um eine Umfahrung des Kreuzungsbereichs Barenbruch / Kirchlinder StraBe durch
PKW zu unterbinden, wird die Durchfahrt vom Bérenbruch iiber die Rampe (Anliefe-
rung) und die Stellplatzanlage zur Strafle Im Dorloh auBerhalb der Anlieferzeiten durch
Abpfostung unterbunden..

Die Gehwegfliche entlang der Kirchlinder Strafle wird auf mindestens 3,5 m erweitert,
so dass im Bereich der Bushaltebuchten fiir wartende FuB3génger und fiir Haltestellen-
hauschen ausreichend Platz zur Verfligung steht. Der Anteil der ergénzenden Gehweg-
fliche innerhalb des Plangebietes wird als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche gemél § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

AuBerhalb des Plangebietes wird der Kreuzungsbereich Im Dorloh / Kirchlinder Strafle
im Zuge der Umsetzung der geplanten MaBinahme mit zwei Aufstellbereichen fiir
Linksabbieger westlich und ostlich der Mittelinsel ausgebaut um einen weiterhin fliissi-
gen Verkehrsablauf auf der Kirchlinder Strafe zu gewiahrleisten. Hierdurch kann zum
Einen Platz fiir den Abbiegevorgang von Osten iiber die Kirchlinder Strafle in die Stralle
Dorloh nach Siiden und zum Zweiten fiir die Einfahrt von der westlichen Kirchlinder
Stralle in die ZollernstraBe geschaffen werden, ohne den durchgéngigen Verkehr zu be-
hindern (Zur Notwendigkeit der Linksabbiegestreifen siehe Kapitel 8 Verkehrsuntersu-
chung). Bei der Umgestaltung des Kreuzungsbereichs wird die Weiterfithrung des Rad-
fahrstreifens beriicksichtigt.

Um einen Riickstau von der Strafie Im Dorloh in die Bockenfelder Strafle zu verhindern,
wird in der Einmiindung Im Dorloh die Mittelinsel verschmilert, so dass sich zwei
Fahrzeuge nebeneinander aufstellen kénnen, entsprechend eine Links- und eine Rechts-
abbiegespur vorgesehen werden kann.

Aufgrund der verkehrlichen Situation (keine gleichberechtigten Verkehrsstrome) war
die Entwicklung eines Kreisverkehrs im Bereich Kirchlinder Strafle / Im Dorloh nicht
gegeben. '
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Die vorgenannten ErschlieBungsmaBnahmen, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden kénnen (Herstellung der Grundstiickszufahrt, Anpassungen im Bereich der
Kreuzung Im Dorloh / Kirchlinder Strafie, Abpfostung zur Verhinderung der Umfah-
rung) sowie der Ausbaustandard der Erweiterung des Gehwegs entlang der Kirchlinder
StrafBe werden durch den Durchfiihrungsvertrag Teil B gesichert.

7.7 Schallschutzmaffinahmen

GemaB Schallgutachten (s. Kap. 10.3) werden zum Schutz der umgebenden Bebauung
folgende SchallschutzmaBBnahmen festgesetzt:

Im Bereich der Stellplatzzufahrt an der Strafle Im Dorloh ist entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzung im Bebauungsplan (SSM 1) ein aktives Schallschutzelement in Form
einer Schallschutzwand mit einer Mindestlédnge von 10 m und einer Mindesthéhe OK
min. von 99,12 m iNHN zu errichten.

Die Fahrgassen des Stellplatzes sind zu asphaltieren.

An der Siidfassade des Marktes ist eine auflen liegende technische Anlage entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung im Bebauungsplan (SSM 2) bei néchtlichem Betrieb auf
einen Schallleistungspegel von maximal 76 dB(A) zu begrenzen. Eine Abweichung von
der Lage oder Anzahl der Anlage(n) ist im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich
nachzuweisen.

Gemaél Gutachten werden weiter folgende zum Schutz der néchtlichen Ruhe als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Betriebseinschrénkungen sind im
Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigen. Naheres ist in der Baugenehmigung zu
regeln:

Die Betriebszeit des Einzelhandelsbetriebs einschlieBlich des Parkplatzes beginnt um 6
Uhr und endet um 22 Uhr und ist damit auf die Tagzeit begrenzt. Die Anlieferung von
Waren per Lkw ist somit nur im Tageszeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zu-
lassig.

Im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) sind Warenanlieferungen ausschlieBlich per Pkw
bzw. Kleintransporter (zuldssiges Gesamtgewicht <= 2,8 t) zuldssig. Die Offnungszeiten
des Einzelhandelsbetriebs kénnen damit zwischen 6.30 Uhr und 21.30 Uhr liegen.

7.8 Griinordnerische Festsetzungen
Zur Minderung der Beeintrachtigungen der Natur werden Pflanzmafinahmen wie An-

pflanzung von Biaumen und Pflanzflichen festgesetzt. Die Festsetzungen gemaB § 9 (1)
25a + b BauGB sehen im Einzelnen wie folgt aus:

Baumschutz

Im Bereich der Zufahrt zur Stellplatzanlage werden 6 Baume gefillt. Weitere 4 Baume
werden aufgrund der Topographieverdnderung / Boschung im Siiden gefillt werden
miissen. Diese Bdume werden entsprechend der Baumschutzsatzung ersetzt. Es gelten
die Regelungen der jeweils giiltigen Dortmunder Baumschutzsatzung.

Offentliche Griinfliiche

Aufgrund ihres Zustandes kénnen die bestehenden Platanen an der Kirchlinder Strafe

nicht erhalten werden. Diese Einschétzung beruht auf einem vorliegenden Baumgutach-
ten (O. B. V. Birke, September 2018). Dennoch soll den Anwohnern Kirchlindes ein ru-
higer und auch schattiger Aufenthaltsbereich zur Verfiigung gestellt werden. Die neu zu
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pflanzenden mindestens 10 Bdume sollen auch zukiinftig eine markante griine Kante zur
Kirchlinder Strafe bilden. Die Fldche wird als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage planungsrechtlich gesichert (vgl. 1 ).

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Fiir alle anzupflanzenden Straen- und Stellplatzbiume gilt einheitlich, dass die Bdume
in mindestens 8 m? grofle Baumscheiben mit einem durchwurzelbaren Raum von min-
destens 12 m?® zu pflanzen sind. Bei Pflanzstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m her-
zustellen. Sofern aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten nur eine kleinere offene Baum-
scheibe als Vegetationsfliche realisiert werden kann, ist der notwendige Wurzelraum -
von mindestens 12 m? unterhalb der befestigten Fliche durch technische Lésung herzu-
stellen. Dabei ist ein geeignetes Pflanzsubstrat gem. der Festlegungen der FLL (For-
schungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. (www.fll.de)) einzubauen.
Anpflanzungen sind mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen. Ausgefal-
lene Béume sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete diirfen nicht als Standort fiir Beleuch-
tungskérper oder sonstige technische Einrichtungen zweckentfremdet werden. Es sind
bauliche Vorkehrungen (z.B. Hochborde, Metallbiigel) zum Schutz von Stamm- und
Baumscheibe zu realisieren.

Im Rahmen des Durchfithrungsvertrages wird der Vorhabentréger verpflichtet, die Um-
setzung vorzunehmen.

Stellplatzbegriinung

Auf den mit der Raute gekennzeichneten Pflanzflichen sind insgesamt mindes-
tens 12 standortgerechte, groBkronige, hochstimmige Biume zu pflanzen, fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Unter den Biumen smd niedrig bleibende Boden-
decker zu pflanzen.

Die Baumscheiben und alle weiteren Pflanzbeete, der Stellplatzanlage zugehorig, sind
flachig mit bodendeckenden und standortgerechten Kleinstrauchern, Hhe bis 80 ¢cm, zu
bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausbaubedingt sind ge-
ringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten zuléssig. Mit dieser
Festsetzung soll eine Durchgriinung der Stellplatzanlage erreicht und einem hohen Ver-
siegelungsgrad entgegengewirkt werden.

Bédume / Kirchlinder Strafle

Innerhalb der mit der Raute gekennzeichneten Pflanzflache sind entlang der Stell-
plidtze mindestens 5 sdulenférmige bzw. schmalkronige Laubbidume mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm (gemessen in 1 m Hohe) in Form einer Baumreihe zu pflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Als Arten kénnen z.B. verwendet
werden: Hainbuche (Carpinus betulus Fastigiata), Eiche (Quercus robur Fastigiata "Kos-
ter’), Winterlinde (Tilia cordata ‘Rancho”).

Die Griinfldche ist flachig mit bodendeckenden und standortgerechten Kleinstrauchem,
Hahe bis 80 cm, zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es
sind Arten der Pflanzenauswahlliste der Stadt Dortmund zu verwenden.

Baum / Kirchlinder Straf3e

Innerhalb der Pflanzfliche, mit der Raute §> gekennzeichnet, ist mindestens 1 hoch-
stimmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm (gemessen in 1 m Héhe)
zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Als Arten kénnen z.B.
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verwendet werden: Vogelkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Mehl-
beere (Sorbus intermedia).

Béume / 6stlich Gebdude

Innerhalb der Pflanzfléche entlang der dstlichen Gebiudeseite mit der Raute
gekennzeichnet sind mindestens 8 hochstdmmige, kleinkronige Laubbdume mit einem
Stammumfang von 18-20 cm (gemessen in 1 m Héhe) in Form einer Baumreihe (je 4
nordlich und siidlich der vorh. zwei Baume) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Als Arten kénnen z.B. verwendet werden: Feldahorn (Acer
campestre Elsrijk), Rotdorn (Crataegus laevigata Paul’s scarlet), Eberesche (Sorbus
aucuparia). Die Griinfléche ist flachig mit bodendeckenden und standortgerechten
Kleinstrduchern, Hohe bis 80 cm, und mindestens 5 Solitérstrauchern zu bepflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Béume / Zufahrt Dorloh

Auf der stidlich der Zufahrt befindlichen Bestandsgriinfliche, mit der Raute
gekennzeichnet, sind mindestens 10 standortgerechte breitkronige Laubbdume als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 18-20 cm (gemessen in 1 m Hohe) zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Als Arten kénnen z.B.
verwendet werden: Spitzahorn in Sorten (Acer platanoides Cleveland, Acer platanoides
Emerald Queen), Hainbuche (Carpinus betulus), Platane (Platanus acerifolia). 6 Bdume
davon stellen den Ersatz fiir die vorhandenen, abgéngigen Platanen dar (vgl. O. B. V.
Birke, September 2018).

Abweichungen von den dargestellten Baumstandorten
Ausbaubedingt sind geringfiigige Abweichungen von den nachrichtlich dargestellten
Baumstandorten in allen Pflanzflichen zuldssig.

Auf den mit der Raute gekennzeichneten Bereichen ist durch Einsaat von
Landschaftsrasen eine Rasenflidche herzustellen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Rasenfliache / Zufahrt Statzanlage

Die mit der Raute gekennzeichneten Pflanzfldchen sind mit Gehdlzpflanzungen
aus Strauchern (z.B. Cornus sanguinea, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa
arvensis, Rosa canina) und GroBstrauchern (z. B. Acer campestre, Corylus avellana,
Crataegus monogyna) zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Qualitédt: Strauch, ohne Ballen, mindestens 3 Triebe, 60 -100 cm Héhe.

Freiwachsende Hecé%/ Stellplatzanlage

Freiwachsende Hecke / im Bereich Gebdude / Rampe

Der mit der Raute @ gekennzeichnete Pflanzbereich ist mit einer Gehélzpflanzung
aus Strduchern (z.B. Cornus sanguinea, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa
arvensis, Rosa canina) zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Qualitit: Strauch, ohne Ballen, mindestens 3 Triebe, 60 -100 cm Hohe.

Dachbegriinung

Das gesamte Gebdude (Raute @ ) ist aus stadtgestalterischer Sicht und zur Riickhal-
tung des Niederschlagswassers nach den Qualitétskriterien der FLL-Dachbegriinungs-
richtlinie 2008 (www.fll.de) mindestens extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten
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und fachgerecht zu pflegen. Es ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage
vorzusehen, die den Abflussbeiwert C von 0,5 gemiB der FLL-Richtlinie erzielt. Bei ei-
ner extensiven Begriinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Da-
bei miissen 20% der Flache mit heimischen Wildkrdutern als Topfballen bepflanzt wer-
den. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzaufwuchs zu beseiti-
gen.

Belichtungseinrichtungen und technische Dachaufbauten (z.B. Aufzugschéchte, Kiih-
lungs- und Liiftungsbauten, Lichtkuppel, Kiesstreifen) sind zulassig.

7.9 Aufschiittungen / Anpassung der Topografie

Der Planbereich fillt von Norden nach Siiden insgesamt um ca. 3 m ab. Die gesamte
Stellplatzanlage wird in Richtung Siiden um ca. 2 % abfallend ausgefiihrt, so dass zum
Geldndeausgleich die im Siiden verbleibenden 2 m Héhenunterschied durch eine 2 m
hohe Mauer abgefangen werden. Die erforderliche Stiitzwand wird mit einer Absturzsi-
cherung zur vorgelagerten Pflanzflache ausgefiihrt. Die geplanten Geldndehéhen sind
durch Eintrag in die Planzeichnung als maximale Ausbauhthen festgesetzt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass im Bereich der Fliche fiir Stellplitze Aufschiit-
tungen bis zur Hohe der maximal festgesetzten Ausbauhohe der Stellplatzanlage ent-
sprechend der zeichnerischen Festsetzung zuléssig sind.

7.10 Belastungsfliichen

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene Belastungsflachen (Flichen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten) zur Sicherung der gegenwirtigen Nutzungen erforderlich.
Zur Sicherung der ErschlieBung der Maschinenhalle und der benachbarten siidlichen
Fldchen wird den Anliegern, Leitungstrigern sowie der Stadt Dortmund das Recht ein-
gerdumt, die mit (A) gekennzeichnete Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belasten.

Die bestehende Niederschlagswasserableitung des TUV-Geléndes verlduft zukiinftig
unter dem stidlichen Bereich der Stellplatzanlage. Den Anliegern und den Leitungstra-
gern wird das Recht eingerdumt, die mit (B) gekennzeichnete Fliche (jeweils mit einem
Sicherheitsabstand von 2 m zur Leitungstrasse) mit einem Leitungsrecht zu belasten. Im
Zuge des zu andernden Gelidndeniveaus werden die Versorgungsschéchte auf Gelén-
deniveau angehoben. Die Bepflanzung nimmt entsprechend Riicksicht auf die Leitungs-
trassen.

Zur Sicherung der LKW-Zufahrt von der Strale Barenbruch fiir die Anlieferung des
Marktes und zur Sicherung der Ableitung der Niederschlagswasser wird den Anliegern
das Recht eingerdumt, die mit (C) gekennzeichnete Fliche mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belasten. Den Leitungstrigern wird das Recht eingerdumt, die mit (C)
gekennzeichnete Flache mit einem Leitungsrecht zu belasten.

7.11 Baugestalterische Festsetzungen

Dachform

Der Baukérper, der in der Kubatur einem zweigeschossigen Baukdrper entspricht, wird
aufgrund seiner geplanten Nutzung zur Kirchlinder Strafe hin mit einem Flachdach und
im riickwiértigen Gebdudeteil, dem Bereich des eigentlichen Marktes mit Pultdach fest-
gesetzt. Der Verbindungsbaukdrper im Nordosten schlieft mit einem Flachdach an das
benachbarte eingeschossige Flachdachgebdude an. Das Flachdach des strafenseitigen
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Gebiudeabschnitts eignet sich zudem als Griindach zur ergdnzenden Regenwasserriick-
haltung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aus gestalterischen Griinden und zum Schutz des Stadtbildes in allen
Baugebieten lediglich in eingeschréinkter Form zuléssig. Der stddtebauliche Grundsatz
bei der Zuldssigkeit von Werbeanlagen ist, dass die Werbeanlage einen unmittelbaren
Bezug zum zugeordneten Betrieb aufweisen muss und im Bereich der Fassaden anzu-
bringen ist. Die Beleuchtung soll ruhig und zurlickhaltend sein. Blinkend oder bewegt
beleuchtete Werbeanlagen sind daher im Bebauungsplan unzuldssig, um den Straf3en-
verkehr nicht abzulenken und benachbarte Wohnanlagen nicht zu stéren.

Zusétzlich zu zwei Hinweisschildern an der Stitte der Leistung ist ein Hinweisschild
zum Parkplatz angebracht an der Larmschutzwand vorgesehen (PKW-Zufahrt an der
Strafle Im Dorloh). Zudem ist ein Standort fiir einen Pylon an dem Fulweg zum Park-
platz in der Flucht der ZollernstraB3e festgesetzt. Diese freistehende Werbeanlage darf
maximal eine Héhe von 5 m aufweisen. Beide Werbeanlagen sind in ihrer GroBe auf je
7.5 m? beschrinkt.

Weitergehende gestalterische Festlegungen werden nicht getroffén, da der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie Ansichten des geplanten Marktes Bestandteile des Durch-
fiihrungsvertrags werden.

8.  Verkehrsuntersuchung

Zur Ermittlung der zukiinftigen Verkehrsbelastung und der Leistungsfihigkeit der Ver-
kehre Kirchlinder Strafle und Barenbruch wurde ein “Verkehrsgutachten zur Ansiedlung
eines Nahversorgers in Dortmund-Kirchlinde™ (Verf.: Planersocietét Dortmund, Mérz
2016) erstellt. Das Gutachten beinhaltet folgende Aspekte:
- Verkehrsaufkommensabschitzung sowie Verteilung des Verkehrsaufkommens
auf das bestehende StraBBennetz
- Bewertung der Leistungsfihigkeit der umliegenden Knotenpunkte fiir vier Plan-
falle (Ao-Analysefall, Aj-Analyse-Mit-Fall, Po-Prognosefall, Pi-Prognose-Mit-
Fall), ggf. Empfehlungen zur Erhthung der Leistungsfihigkeit.

Die Ansiedlung eines Nahversorgers generiert Kfz-Fahrten in Form von Kunden-, Be-
schéftigten- und Lieferverkehr. Insgesamt ist von etwa 1.950 Kfz-Fahrten und unter Be-
riicksichtigung des Mitnahmeeffekts von 1.560 Kfz-Fahrten (Kundenverkehr) auszuge-
hen. Fiir den Beschiftigtenverkehr ist von 18 Kfz-Fahrten auszugehen. Fiir den Liefer-
verkehr ergeben sich 10 LK W-Fahrten pro Tag. Es ist davon auszugehen, dass von den
5 Fahrzeugen, die den Nahversorger pro Tag ansteuern, maximal 1-2 schwere LKW
(zul. Gesamtgewicht > 7,5 t) sind.

Die Verkehrserzeugung wurde fiir die Spitzenstunden sowie fiir den Tag- und Nacht-
zeitraum ermittelt. In der Spitzenstunde sind im Quellverkehr 112 Kfz-Fahrten und im
Zielverkehr 108 Kfz-Fahrten zu erwarten. Im Nachtzeitraum treten unter Beriicksichti-
gung einer Offnungszeit bis 21 Uhr — keine Kfz-Fahrten auf. Die Verteilung des Ver-
kehrsaufkommens nach Richtungen erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Dortmund
anhand der rdumlichen Lage und anhand der Bedeutung der Hauptverkehrsstrafien als
Verteiler.

Fiir die folgenden Knotenpunkte wurden Leistungsfiahigkeitsnachweise erbracht:
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- Kirchlinder Straf3e / Barenbruch / Frohlinder Strafie (LSA) (K1)
- Kirchlinder Strafe / Zollernstrae (Einmiindung) (K2)

- Kirchlinder Straf3e / Im Dorloh (Einmiindung) (K3)

- Zufahrt Nahverkehr / Im Dorloh (Einmiindung) (K4)

Die Lichtsignalanlage (LSA) am Knotenpunkt 1 ist verkehrsabhéngig gesteuert, gerech-
net wurde aber im vorliegenden Fall mit einem Festzejtenprogramm.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Hinblick auf die Leistungsfihigkeit der umliegenden Knotenpunkte ist insbesondere
der stark belastete lichtsignalgeregelte Knoten K1 mafBgebend. Hier wird ein leistungs-
fahiger Verkehrsablauf in den Analyseféillen Ao und A sowie im Prognosefall Py er-
reicht (Qualitétsstufe D), nur im Prognose-Mit-Fall P; iiberlasten die hinzukommenden
Neuverkehre den Knotenpunkt in der Spitzenstunde, so dass lediglich Qualititsstufe E
erreicht werden kann. Damit ist keine ausreichende Kapazitit des Knotenpunkts mehr
gewidhrleistet. Die zu erwartenden mittleren Wartezeiten iiberschreiten auf drei Fahr-
streifen die fiir eine ausreichende Qualitét vorgegebenen 70 Sekunden um 13 Sekunden.
In allen Féllen wurde bereits eine Optimierung des vorliegenden Lichtsignalprogramms
angenommen, die eine leichte Verldngerung der Freigabezeiten der Knotenpunktzufahr-
ten Frohlinder Strafle bzw. Kirchlinder StraBe West betrifft und damit die Zugabezeiten
fiir den Gegenverkehr vertretbar reduziert. Seitens des Gutachters ergeht der Hinwetis,
dass in allen Planfillen die verfiigbare Stauraumléinge des Rechtsabbiegers in der Kno-
tenzufahrt Bérenbruch nicht ausreicht. Im Planfall Py reichen auBerdem die Stauraum-
ldngen der Linksabbiegefahrstreifen in den Knotenzufahrten Barenbruch und Kirchlin-
der Strafle Ost nicht aus. Die naheliegenden Losungsansitze zur Erhhung der Leis-
tungsfihigkeit wurden im Rahmen des Gutachtens gepriift, wiirden jedoch zu keiner
Verbesserung der Situation fithren (bauliche Aufweitung aufgrund der rdumlichen Rah-
menbedingungen nicht moglich, Verldngerung der Umlaufzeit ebenfalls nicht zielfiih-
rend). -

Die rechnerisch mangelhafte Qualitét des Verkehrsablaufs in dem Knotenpunkt K1 zur
Spitzenstunde im Prognosefall P; wird seitens der Stadtverwaltung aus folgenden Griin-
den als hinnehmbar angesehen:
- Eine mangelhafte Verkehrsqualitét in der Spitzenstunde der Verkehrsnachfrage
ist in hoch belasteten grofstédtischen Stralennetzen mehr die Regel als die Aus-
nahme.

- Verkehrsprognosen dienen der Analyse und Bewertung zukiinftiger Zusténde.
Die Komplexitét mit Siedlungsstruktur, Verkehr, Einwohnerentwicklung, indivi-
duellem Verhalten der Bevélkerung, gesellschaftlichen Trends, Motorisierung
und Kosten besitzt Unwigbarkeiten / Unsicherheiten bei der Berechnung des
Verkehrsaufkommens. Sobald eine Komponente des Systems sich verdndert,
veréndert sich auch das Ergebnis. Um diese Prognoseunsicherheit abzudecken,
stellt eine Prognose hdufig den ,,unglinstigsten Fall* dar.

- Der Markt befindet sich direkt an der stark frequentierten Bushaltestelle ,,Kirch-
linde Zentrum®. Des Weiteren besteht abseits der Hauptverkehrsstra3en eine di-
rekte fuBllaufige Verbindung tiber eine Querungshilfe zur ZollernstraBe und von
dort zu den weiteren Mérkten im Zentrum Kirchlindes. Durch diesen integrierten
und gut an den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes gelegenen Standort kann
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der Anteil der Pkw-Kunden (MIV-Anteil) durchaus niedriger liegen, als im Gut-
achten bisher angenommen.

- Neben dem MIV-Anteil gibt es weitere Faktoren, die im Gutachten eher ungiins-
tig eingeschétzt wurden: bzgl. des Kundenaufkommens wurde im Gutachten der
obere Richtwert gewéhlt, bzgl. des Besetzungsgrads der Pkw wihlte der Gutach-
ter den unteren Richtwert.

- Die Lichtsignalanlage (LSA) am Knotenpunkt K; ist verkehrsabhéngig gesteu-
ert. Es konnte aber bei der Leistungsfihigkeitsbetrachtung lediglich auf das Fest-
zeitprogramm der nachmittédglichen Hauptverkehrszeit zuriickgegriffen werden;
die real vorhandene verkehrsabhingige Steuerung der LSA sorgt i. d. R. fiir eine
Optimierung der Verhaltnisse.

- In der Kategorie Nahversorgungszentrum gehért Kirchlinde mit zurzeit rund
4.200 m? Gesamtverkaufsfldche zu den Nahversorgungszentren mit durch-
schnittlicher quantitativer Ausstattung. Kleinere Geschéfte mit zentrenrelevanten
Angeboten, Dienstleistungen und Gastronomie erginzen das Angebot. Gemaf
Masterplan Einzelhandel soll eine angestrebte sortimentsspezifische Kaufkraft-
bindung (Nahrungs- und Genussmittel) in Nahversorgungszentren zwischen
75 % und 85 % liegen. Mit den bestehenden Betrieben im Ortsteil Kirchlinde
wird ca. 47 % der Kaufkraft gebunden. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes mit ca. 1.500 m* VK bindet ca. 85 % der Kaufkraft. Mit der Realisierung des
Marktes wird die Versorgungssituation in Kirchlinde (bisher nur befriedigende
Quantitét) positiv ergénzt.

- Der geplante Lebensmittelmarkt entsteht, wie im Masterplan Einzelhandel ge-
fordert, in einer integrierten Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Zentralen
Versorgungsbereich (Bereiche mit Marktfunktion). Im Zuge der Uberpriifung
der Integration des Grundstiicks in die Gesamtentwicklung Kirchlindes und der
Standorteignung fiir einen Lebensmittelmarkt wurden zwei weitere mogliche
Standorte im Umfeld (Parkplatz Barenbruch, ehem. Aldi-Geb4ude an der Zol-
lernstrafe) iiberpriift. Aufgrund des Flichenbedarfs fiir den Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsfliche von max. 1.500 m? einschlieflich der notwendigen An-
zahl an Stellplétzen ist eine Realisierung weder auf dem ehem. Aldi-Grundstiick,
noch auf dem Mehrzweckparkplatz am Bérenbruch aus Platzgriinden moglich.
Der Standort Béarenbruch wurde bereits in den letzten Jahren mehrfach unter-
sucht. Bei einer damals dort geplanten Verkaufsfliche von nur 800 m? ergab sich
im Rahmen des Verkehrsgutachtens von 2015 (Verf.: Brilon/Bondzio/Weiser),
dass zukiinftig an dem Knoten Bérenbruch / Kirchlinder Strale mit instabilen
Verhiltnissen zu rechnen ist. Unter Berticksichtigung des zusétzlichen Verkehrs-
aufkommens und des vom Gutachter empfohlenen Linksabbiegeverbotes bei der
Ausfahrt wurde hier die Qualititsstufe E (mangelhaft) ermittelt.

Demgegeniiber zeigen die Leistungsfihigkeitsbetrachtungen des Gutachters fiir die Ein-
miindungen ohne Lichtsignalanlage, also Knotenpunkte K2, K3 und K4 in allen Be-
trachtungsfillen, das heifit auch mit Ansiedlung eines Nahversorgers, eine gute bis aus-
reichende Qualitdt des Verkehrsablaufs. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass ge-
méif den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) bereits im Bestand beim
Knotenpunkt K2 die Notwendigkeit fiir einen Aufstellbereich, beim Knotenpunkt K3
die Notwendigkeit fiir einen separaten Linksabbiegestreifen gegeben ist; in den Planfil-
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len Aj, Po und Py sind beide Knotenpunkte gemaf RASt 06 mit separaten Linksabbiege-
streifen auszustatten. Eine entsprechende Ausbauplanung wurde unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Verkehrsinsel erstellt. Die Mafinahme wird in den Durchfithrungsver-
trag Teil B aufgenommen.

Die Situation mit der Anlieferung direkt von der Strafle Birenbruch wird seitens des
Gutachters ebenfalls als unproblematisch eingestuft, da die Belieferung hiufig in den
frithen Morgenstunden und damit in einer Schwachverkehrszeit stattfindet.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass das geplante Vorhaben unter verkehrstechni-
schen Aspekten realisierbar ist. Gegeniiber dem heutigen Zustand konnte sich vor Ort
die Verkehrssituation verschérfen. Es kénnte in Zukunft zu instabilen Verkehrsverhilt-
nissen an dem Knotenpunkt K1 (Kirchlinder Strafle / Barenbruch / Frohlinder Straf3e)
kommen. Rein rechnerisch wird aber fiir den heutigen Zustand plus den zu erwartenden
Neuverkehr (A1) eine ausreichende Leistungsfihigkeit erreicht. D.h. nur im Prognose-
Mit-Fall Py der Berechnung iiberlasten die hinzukommenden Neuverkehre den Knoten-
punkt in der Spitzenstunde, so dass in diesem Zeitraum lediglich Qualititsstufe E er-
reicht werden kann. Unter Beriicksichtigung der oben genannten weiteren Faktoren, die
in das Gutachten nicht einflieBen konnten, wird dies jedoch als hinnehmbar bewertet.

9.  Ver- und Entsorgung des Plangebietes

9.1 Entwisserung des Plangebietes

Gemaél § 44 Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) bzw. § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) ist im Regelfall das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentlichen Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich
ist. Da es sich um eine groBtenteils vormals baulich genutzte bzw. versiegelte Fliche
handelt, greifen die o. g. Bestimmungen hier nicht.

Von einer Versickerung des Niederschlagswassers wird seitens des Bodengutachters
(Verf.: Geoexperts) aufgrund des vorhandenen Bodens und der Auffiillungen abgeraten.

Zur erginzenden Regenwasserriickhaltung bzw. Reduktion des Wasserabflusses durch
Verdunstung wird das gesamte Gebdude mit einer Dachbegriinung versehen. Dies dient
nicht zuletzt auch durch Kiithlung und Luftbefeuchtung dem Umgebungsklima.

Fiir das Sondergebiet sowie die geplante Stellplatzanlage und deren Zufahrt wird im
Rahmen des Entwiésserungsantrags eine ordnungsgeméBe Grundstiicksentwésserung si-
chergestellt: Die fiir das Vorhaben rechnerisch ermittelte Regenwassermenge ist mit
184,35 1/s kleiner als die bisher genehmigte Einleitungsmenge Qmax = 198,5 I/s. Die
Grundstiicksentwésserung der ehem. Maschinenhalle verlduft derzeit iiber den zukiinfti-
gen Parkplatz in das Regenriickhaltebecken (RRB). Sie ist unabhéngig von den Planun-
gen des Sondergebietes, sie bleibt bestehen und ist mit einem Leitungsrecht gesichert.

Das Gebiet ist nicht iiberflutungsgefihrdet. Aufgrund von Starkregenereignissen muss
die Einleitungsmenge gedrosselt und das riickzuhaltende Wasser auf der Stellplatzan-
lage voriibergehend gestaut werden. Der Uberflutungsnachweis wird im Rahmen des
Entwisserungsantrags entsprechend der geltenden DIN-Vorschriften gefiihrt.
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Grundwasser

Grundwasser ist im Rahmen der Baugrundvorerkundung (Verf.: GeoExperts, Dort-
mund, 12.10.2015) in keiner der max. 6,4 m tiefen Rammkernsondierungen erbohrt
worden. Der Grundwasserspiegel des ersten Stockwerks liegt in etwa 7 m Tiefe. Die
Grundwasserfliefirichtung erfolgt in siidostliche Richtung. Je nach Jahreszeit und Witte-
rung ist besonders in den quartiren Ablagerungen bzw. an Schichtgrenzen mit der Aus-
bildung von Vernéssungszonen oder Stauwasserhorizonten zu rechnen.

9.2 Sonstige Ver- und Entsorgung

Die sonstigen Netze fiir die Kommunikation sowie fiir die Energie- und die Wasserver-
sorgung sind in der Kirchlinder Strafle vorhanden und werden bei Bedarf zur Versor-
gung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehenden Nutzung ausgebaut.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

In der StraBBe Barenbruch befindet sich eine Kabelschutzrohranlage im Bereich des
westlichen Parkstreifens. Die Kabelschutzanlage wurde im Bereich der LKW-Zufahrt
zum Plangebiet mittels Bohrung eingebracht.

Fiir die an das Plangebiet siidlich angrenzenden Grundstiickseigentiimer werden geméifB
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zur Sicherung der potentiellen zukiinftigen Ver- und Entsor-
gung Belastungsflachen festgesetzt (vgl. 7.10).

10. Umweltbelange

10.1 Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir jeden Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzu-
fithren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sind.

Der Umweltbericht ist als Teil B dieser Begriindung beigefiigt (Verf.: Biiro Griinkon-
zept, Coesfeld Juli 2019).

10.2 Artenschutz

Aufgrund der rechtlichen Bestimmungen nach der Novellierung des BNatSchG und der
entsprechenden Anpassung des Landschaftsgesetzes NRW sind fiir das geplante Vorha-
ben auch artenschutzrechtliche Aspekte zu beachten. Es wurde ein Artenschutzgutach-
ten der Stufe I + II erarbeitet Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP I + II) zum Neu-
bau eines Discounters in Dortmund Kirchlinde (ecotone, Dortmund, 01. August 2016).
Nach Auswertung der faunistischen Erhebungen im Zeitraum von April bis Juni 2016
ist die Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde durch die Errichtung des
geplanten Discounters auszuschlieffen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
Quartiersplédtze und Nistpldtze oder Nahrungshabitate besonderer Bedeutung planungs-
relevanter Tierarten. Unmittelbar vor Abrissbeginn hat jedoch eine finale Kontrolle der
Gebiude auf die Nutzung durch Fledermiuse stattzufinden.

An eingriffsbetroffenen Gebdudeteilen wurden Nistplétze von Bachstelze, Rotkehlchen
und Ringeltaube gefunden. Diese Arten sind nicht planungsrelevant, unterliegen aber
dennoch den Regelungen des § 44 (1) BNatSchG. Der Abriss der Gebdude hat aufler-
halb des Brutzeitfensters von Mérz bis Oktober stattzufinden.

Bei auBlerplanmiBigen Geholzfillungen miissen etwaige Bruten im Einzelfall abgeklirt
und gegebenenfalls geeignete AusgleichsmafBnahmen formuliert werden. Alle Arbeiten
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an Geholzen haben zum allgemeinen Schutz von Brutvgeln entsprechend der gesetzli-
chen Regelungen des § 39 Abs. 5 1. BNatSchG ebenfalls in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar stattzufinden.

Eine weitere Differenzierung der moglichen Konflikte und Spezifizierung der erforder-
lichen SchutzmaBinahmen vorzunehmen, ist nicht erforderlich. Insgesamt ist durch die
Planung die Auslosung von Verbotstatbestéinden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Ein-
haltung der formulierten Vermeidungsmafnahmen auszuschlieRen.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

10.3 Liirmimmissi()nen

Zur Untersuchung der zukiinftig zu erwartenden Larmimmissionen, die von der geplan-
ten Nutzung im Plangebiet ausgehen werden, ist eine schalltechnische Untersuchung
(Ing.biiro Wenker & Gesing, Gronau, 08.11.2016) erstellt worden. Das Schallschutzgut-
achten untersucht die Gerduschemissionen durch die zu erwartenden PKW- (Kunden)
und LKW-Verkehre (Anlieferung), die geplanten Kiihl- und Liiftungsgerite (Haustech—
nik) und das Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen im Plangebiet.

Die Ergebnisse sind im Folgenden zusammengefasst worden.

Grundlage der Gerduschimmissionsprognose sind Annahmen zu Haufigkeiten und Zei-
ten der kiinftigen Warenanlieferungen auf Basis von Erfahningswerten vergleichbarer
Meirkte sowie das Verkehrsgutachten (Planersocietit s.u.). Die Ermittlung der Beurtei-
lungspegel gewerblicher Larmimmissionen hat grundsétzlich nach der Technischen An-
- leitung zum Schutz gegen Larm (TA Lirm) zu erfolgen. Fiir die von den Gerduschen

des geplanten Discounters am stirksten betroffenen schutzbediirftigen Nutzungen wer-
den Immissionsorte (Im Dorloh 8, Bockenfelder Strale 4, Zollernstrafe 1a, Kirchlinder
Straf3e 4, 6, Barenbruch 128 und 130) festgelegt. Ermittelt wird bei bebauten Flichen
0,5 m auBlerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters. Die einzuhaltenden Immissions-
richtwerte der TA Lédrm liegen in Allgemeinen Wohngebieten (WA) bei 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts, in Mischgebieten (MI) bei 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Die benachbarten Flidchen mit den zu betrachtenden schutzbediirftigen Nutzungen be-
finden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans. Der Schutzan-
spruch der umliegenden Immissionsorte wurde in Abstimmung mit der Abteilung Bau-
aufsicht je nach Lage mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes bzw.
Mischgebietes beriicksichtigt.

Zur Ermittlung des erwarteten Verkehrsaufkommens wurde auf der Grundlage des Ver-
kehrsgutachtens (Verf: Planersocietét, Dortmund, Mérz 2016) fiir den Discounter mit
einer Verkaufsfliche von 1.500 m? mit 1.950 PK W-Kundenbewegungen, 18 PKW-Mit-
arbeiterbewegungen und 10 Bewegungen wg. Anlieferverkehr (aufgerundet 2.000
PKW- und 10 LKW-Bewegungen) gerechnet.

Warenanlieferungen per LKW sind laut Betreiber im Tageszeitraum zwischen 6.00 und
22.00 Uhr vorgesehen. Aufgrund der unmittelbar benachbarten Wohnbebauung und zu
erwartenden Uberschreitungen des sog. Spitzenpegelkritetiums der TA Lirm sind aus
Léarmschutzgriinden keine néchtlichen LKW-Warenanlieferungen zwischen 22.00 Uhr
und 6.00 Uhr moglich. Das Gutachten beriicksichtigt weiterhin eine Nutzungszeit des
Kundenparkplatzes von 6.00 Uhr bis 22 Uhr (Offnungszeit z.B. 6.30 Uhr — 21.30 Uhr).
Samtliche Lieferfahrzeuge befahren das Geldnde des Marktes iiber die dstlich verlau-
fende StraBe Bérenbruch, passieren das Betriebsgelinde des TUV und rangieren
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schlieBlich riickwirts an der Siidfassade des Marktes in die Anlieferzone. Dort werden
die Fahrzeuge in der Regel mittels Palettenhubwagen oder per Hand entladen. Die Ab-
fahrt erfolgt ebenfalls iiber die vorgenannte Anbindung. Fiir die Anlieferung von Frisch-
oder Tiefkithlwaren werden an dem geplanten Discounter zwei LKW mit einem fahr-
zeugeigenen Kiihlaggregat beriicksichtigt, davon einer in der schutzwiirdigen Ruhezeit
zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr bzw. 20.00 Uhr und 22.00 Uhr.

Die Verladung der per Kleintransporter angelieferten Waren erfolgt in der Regel per
Hand und ist daher nicht immissionsrelevant. Demnach ist bei ergéinzenden Anlieferun-
gen per Kleintransporter davon auszugehen, dass der allgemeine Parkplatzlirm hier-
durch nicht signifikant erhSht wird.

Im Bereich der Anlieferzone ist des Weiteren die Installation und der Betrieb eines Au-
Benverfliissigers (Abwirme der Lebensmittelkithlung wird {iber AuBenverfliissiger an
die AuBlenluft abgefiihrt) zu berticksichtigen. Im Nahbereich der Wohnbebauung des
Immissionsortes am Bérenbruch 130 darf beim nichtlichen Betrieb der Schallleistungs-
pegel von Lyamax < 74 dB(A) nicht {iberschritten werden.

Zum Schutz der Nachbarschaft bzw. zur Vorsorge gegen schidliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerédusche und zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte
gemil TA Liarm empfiehlt der Gutachter folgende SchallschutzmaBnahmen umzusetzen
bzw. festzusetzen.

- Die Fahrgassen des Kundenparkplatzes sind zu asphaltieren.

- Die Parkplatznutzung durch Kunden und Mitarbeiter ist auf den Zeitraum zwi-
schen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zu beschranken.

- Warenanlieferungen per LKW diirfen ausschlieBlich im Tageszeitraum zwischen
6.00 Uhr und 22.00 Uhr stattfinden. Im Nachtzeitraum (22.00 Uhr - 6.00 Uhr)
sind Warenanlieferungen ausschlieBlich per PKW bzw. Kleintransporter (zulds-
siges Gesamtgewicht < 2.8 t) zuldssig.

- Beim néchtlichen Betrieb des vorgesehenen Auflenverfliissigers gilt ein maximal
zuléssiger Schallleistungspegel von Lwa max < 74 dB(A) bei Anbringung an der
Riickseite der Anlieferzone (Stidfassade) (SSM 2). Sofern im Planungsstand an-
dere bzw. weitere Aggregate zum Einsatz kommen, die ggf. héhere Schallleis-
tungspegel aufweisen oder an abweichenden Standorten installiert werden, wird
eine schalltechnische Uberpriifung empfohlen.

- Errichtung einer Larmschutzwand im Bereich des Wohngeb&udes ,,Im Dorloh 8
mit einer Héhe von mindestens 1,8 m ii. G. Die Abschirmung mit einer Gesamt-

. lange von mindestens 10 m muss gem&l Nr. 7.4 der DIN ISO 9613-2 iiber eine
flichenbezogene Masse von mindestens 10 kg/m? verfiigen sowie eine geschlos-
sene Oberfldche ohne Risse, Liicken oder sonstige Offnungen aufweisen (SSM

1).

Fir die Freibereiche des Wohngebiudes Im Dorloh 8 (Erdgeschoss und Obergeschoss),
die im Nahbereich der zukiinftigen ErschlieBungsstrafie zur Stellplatzanlage liegen,
wurden Beurteilungspegel prognostiziert, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm
bzw. die schalltechnischen Orientierungswerte gemif} Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in
weiten Teilen einhalten oder unterschreiten, insbesondere im Bereich der als Aufien-
wohnbereich genutzten Terrasse des Wohngebiudes Im Dorloh 8 werden die Werte in
jedem Fall eingehalten. Lediglich siidlich der vorgeschlagenen Larmschutzwand im
Nahbereich der zukiinftigen Erschliefung — hier handelt es sich um eine sehr kleine Fli-
che - werden die Immissionsricht- bzw. schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu
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2 dB(A) iiberschritten. Per Durchfithrungsvertrag wird iiber die festgesetzte Larm-
schutzwand hinaus die Errichtung eines Sichtschutzzaunes als siidliche Verlidngerung
der Wand sichergestellt.

Die Berechnungen der Gerduschimmissionen erfolgten flichendeckend fiir eine Auf-
punkthéhe von 2,0 m. Abschirmungen und Reflexionen von Gebduden sowie Uneben-
heiten des Geldndes bzw. die festgesetzten Ausbauhdhen der Stellplatzanlage wurden
dabei beriicksichtigt. :

Die schalltechnische Berechnung fiir die Immissionssituation nach Inbetriebnahme des
Lebensmittelmarktes hat ergeben, dass die unter Beriicksichtigung der genannten Larm-
schutzmafinahmen ermittelten Beurteilungspegel die gebietsabhéngigen Immissions-
richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten tagsiiber mindestens einhalten und
nachts um mindestens 5 dB(A) unterschreiten. Eine relevante Gerdauschvorbelastung
durch andere Anlagen und Betriebe, die in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen,
besteht fiir die maBgeblichen Immissionsorte nicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die vorgenannten aktiven Schallschutz-
mafBnahmen in der Nachbarschaft des Marktes gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
in angemessener und geeigneter Weise gewiahrleistet werden.

Verkehrsgeriusche auf éffentlichen Verkehrsflichen
Nach Nr. 7.4 Abs. 2 der TA Larm sollen Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf
“dffentlichen Verkehrsflichen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Be-
triebsgrundstiick in Wohn-, Misch-, Kern- oder Sondergebieten durch Mafinahmen or-
ganisatorischer Art soweit wie méglich verhindert werden, soweit sie den Beurteilungs-
pegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3
dB(A) erhdhen, keine Vermischung mit dem tibrigen Verkehr erfolgt ist und die Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) erstmals oder wei-
tergehend iiberschritten werden. Der Beurteilungspegel fiir den Stralenverkehr auf 6f-
fentlichen Verkehrsflichen ist nach den RLS-90 zu berechnen.

Auf der Grundlage von Verkehrsdaten aus dem Verkehrsgutachten (Beriicksichtigung
eines Zusatzverkehrs von 2.000 Kfz/Tag) ergibt sich, dass an den ausgewéhlten Immis-
sionsorten bereits im Bestand der in Allgemeinen Wohngebieten geltende Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV um 3 bis 8 dB(A) tiberschritten wird. Durch die zuséatzli-
chen Verkehre des geplanten Einzelhandelsstandortes ergeben sich rechnerische Pe-
gelerh6hungen um 0,1 dB(A) bis 0,3 dB(A). Die fiir die kiinftige Gesamtbelastung er-
mittelten ganzzahligen Beurteilungspegel erhéhen sich hierdurch nicht. Mafinahmen or-
ganisatorischer Art zur Verminderung der Verkehrsgerdusche auf 6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen sind im vorliegenden Fall somit nicht erforderlich. (vgl. schalltechnische
Untersuchung vom 08.11.2016)

10.4 Lufthygiene

Zur Abschitzung der lufthygienischen Auswirkungen der Planung auf die Gebédude im
Plangebiet sowie die umliegenden Wohngeb#ude wurde ein ,,Fachgutachten zu den
Luftschadstoffimmissionen® erstellt (Ver.: simuPLAN, Dorsten, 02.05.2016). Hier wur-
den insbesondere die Stickstoffdioxid (NO2)- und Feinstaub (PMio und PM; 5)-Immissi-
onen anhand von Simulationsberechnungen bestimmt, da die Konzentrationen weiterer
Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich (Blei, Schwefeldioxid, Kohlenmono-
xid, Benzol) heute aufgrund der bereits ergriffenen LufireinhaltemalAnahmen deutlich
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unterhalb gesundheitsbezogener Grenz- und Richtwerte liegen. Die Berechnungen wur-
den fiir die Variante Prognosenullfall (vorhandene Bebauungsstruktur ohne Lebensmit-
telmarkt) und fiir den Planfall (mit Lebensmittelmarkt) durchgefiihrt. Die Ergebnisse

- zeigen fiir NO3, dass der Grenzwert von 40 pg/m? im Jahresmittel im Prognosenullfall
in allen beurteilungsrelevanten Bereichen eingehalten wird. Der Bau des Lebensmittel-
marktes fiihrt zu einer geringfiigigen Zunahme der Verkehrsbelastung sowie einer loka-
len Verénderung des Windfeldes. Dies fiihrt zu einer leichten Zunahme der Stickstoffdi-
oxidkonzentrationen im Untersuchungsgebiet. Die zuldssigen NO,. Grenzwerte werden
jedoch auch im Planfall an allen untersuchten Aufpunkten unterschritten. Gleiches gilt
fiir die Feinstaubbelastung (PMo und PM>5). Die Anzahl der zuléssigen Uberschrei-
tungstage sowie die maximal zulédssigen Jahresmittelwerte werden deutlich unterschrit-
ten. Der Realisierung des Projektes steht aus lufthygienischer Sicht nichts entgegen.

10.5 Lichtimmissionen
Zum Schutz der Bestandsbebauung wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen: Bei der Installation flichenwirksamer kiinstlicher Be-
leuchtung (z. B. Parkplatzbeleuchtung, Lichtquellen fiir die Werbung) ist zu beachten,
dass diese zum Schutz der umliegenden Bebauung dem allgemeinen Stand der Technik
entspricht (Blendschutzvorrichtung, um eine Beleuchtung mit Fernwirkung zu vermei-
den).

Zudem sind Lichtquellen zu verwenden, die sich passiv gegeniiber Nachtinsektenanflug
verhalten und energiesparend sind. So z.B. Leuchtmitteltypen mit geringem UV-A-
Lichtanteil im Lichtspektrum > 500 Nm, z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA).

10.6 Klimaschutz, Energiekonzept
Einen grofen Beitrag zum Klimaschutz leistet die Tatsache, dass zur Verringerung der
zusitzlichen Inanspruchnahme von Freiflichen eine derzeitig bereits versiegelte Flidche
genutzt wird, die sich innerhalb des Ortskerns in integrierter Lage und nicht im Aullen-
bereich befindet.

Der Lebensmittelmarkt wird zu 100 % durch die Nutzung der Abwiarme der Kiihlregale
beheizt. Eine Integralanlage erzeugt dabei die gesamte Warme sowie den Bedarf an
Kilte zur Klimatisierung der Rdume und Kiihlung der Waren im Temperaturbereich
tiber 0°.

Im Rahmen des Nachweises des Energiebedarfs (Verf.: Ingenieurbiiro Becker, Werl
Mai 2017) auf der Grundlage der Genehmigungsplanung und-der Baubeschreibung des
Lebensmittelmarktes zur Anlagentechnik (Heizung, Liiftung, Kiihlung, Beleuchtung
und Warmwasseraufbereitung) und zur Nutzung ergibt sich ein Jahres-Primédrenergiebe-
darf von 82,57 kWh/(m?a). Die Anforderungswerte der EnEV 2016 werden eingehalten.
Das Gebéude erfiillt weiter die Anforderungen nach DIN 4108-2, EEWirmeG

Die komplette Dachfldche des Lebensmittelmarktes wird mit einer Dachbegriinung ver-
sehen. Weitere BegriinungsmafBnahmen mit positiver Wirkung auf die kleinklimatischen

Verhiltnisse sind auf der Stellplatzanlage festgesetzt (vgl. Ziffer 7.8).

Nihere Ausfithrungen sind dem Teil B der Begriindung (Umweltbericht) zu entnehmen.
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10.7 Altlasten

Das gesamte historische Betriebsgeldnde der Schachtanlage und Kokerei ,,Zollern I/ITI*
wurde in den Jahren 2003/2004 zur Entlassung aus der Bergaufsicht einer Gefdhrdungs-
abschitzung unterzogen. Auf dem Geldnde befanden sich alle technischen Betriebsein-
richtungen der Zeche (2 Schichte, Kokerei, Verwaltungs- und Sozialeinrichtungen). Die
besonders kontaminierungsverdichtigen Nebengewinnungsanlagen befanden sich in der
Stidwestecke des Gelédndes, iiberwiegend auBerhalb des Plangebietes. Die Fliche ist
durch 31 Rammkernsondierungen untersucht worden, die Auffiillungen tiberwiegend
aus Bauschutt, Aschen, Schlacken und Bergematerial (< 1 m im Norden bis zu 8,5 m im
Siiden) ergaben. Die untersuchten Auffiillungen sind demnach iiberwiegend schwach
bis deutlich alkalisch mit leicht erh$hten Leitfahigkeitswerten. Chlorid- und Sulfatkon-
zentrationen sind unauffillig, die Konzentrationen an geldsten organischen Inhaltstoffen
sind unauffillig. Die Schadstoffgehalte bewegen sich zu einem grof3en Teil im Bereich
der Grundbelastung. Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete
liegen lediglich fiir einzelne Mischproben vor, davon eine oberflachennah. Die Priif-
werte fiir Gewerbe sind eingehalten. Die Analytik aus Proben des unterlagernden natiir-
lichen Bodens ergab nur unauffillige Befunde. Analyseergebnisse der Mischproben 1 —
3 fiihren gemiB LAGA Boden (1997) zu Einstufungen in die Einbauklassen Z1.1 bzw.
Z1.2. Die Mischprobe 4 (Umgelagerter Boden, Bauschutt, Schlacken, Bergematerial,
Steinkohlengrus) ist in die Einbauklasse Z2 einzuordnen. Sollten in Dortmund Moglich-
keiten eines Wiedereinbaus vorhanden sein, kann dieses Material als Z2-Material einge-
baut werden. :

Chemische Untersuchungen der Bodenluft ergaben, dass Belastungen durch BTEX oder
LHKW im Projektfeld nicht zu erwarten sind. Ebenso konnte Methan in der Bodenluft
nicht nachgewiesen werden. (vgl. hierzu ,,Gutachten zur orientierenden Baugrunderkun-
dung mit Griindungsberatung und Untersuchung zur Verwertungsmoglichkeit der Bo-
den, Verf.: GeoExperts, Dortmund, 12.10.2015)

Da das gesamte Bauvorhaben hoher als der heutige Bestand gegriindet wird, verbleiben
séamtliche Béden auf dem projektierten Grundstiick. Die Nutzung als Einzelhandels-
standort ist unbedenklich. Sollten dennoch Bodeneingriffe erfolgen miissen, sind diese
fachgutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren.

Der Planbereich ist und bleibt als ehemaliges Zechengelédnde im Kataster der Stadt
Dortmund iiber Altstandorte und Altablagerungen gekennzeichnet. Diesbeziigliche Auf-
lagen und Hinweise werden durch das Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bo-
denschutzbehorde und Untere Abfallwirtschaftsbehdrde im Rahmen von Bauantragsver-
fahren formuliert.

10.8 Boden / Baugrund
Zur Vorbereitung der geplanten Baumafinahme wurde ein ,,Gutachten zur orientieren-
den Baugrunderkundung mit Griindungsberatung und Untersuchung zur Verwertungs-
moglichkeit der Béden (Verf.: GeoExperts, Dortmund, 12.10.2015) erstellt. Im westli-
chen Grundstiicksbereich nérdlich der Maschinenhalle ist der ehemalige Standort von
Kiihlturm und Bassin/Gradierwerk. Im Nahbereich der siidlichen Grundstiicksgrenze
soll sich ein tagesnaher Versorgungsstollen zwischen der Maschinenhalle und dem siid-
oOstlich angrenzenden Gebédude befinden.

Unter den befestigten Fldchen befinden sich im gesamten Grundstiicksbereich hetero-
gene Auffiillungen (2,0 m - 0,7 m) aus umgelagertem Boden, Aschen, Schlacken, Bau-
schutt, Schamott- und Ziegelbruch, Bergematerial und Steinkohlengrus in wechselnder
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Zusammensetzung. Lagerungsdichte und Konsistenz schwanken stark. Unter den Auf-
fiilllungen stehen ca. 1,0 — 5,1 m dicke feinsandige bis tonige Schluffe an.

Die vorhandenen Auffiillungen sind aufgrund ihrer heterogenen Zusammensetzung so-
wie ihrer geringen Konsistenz bzw. Lagerungsdichten ohne Zusatzmafnahmen (wie
z.B. lokaler Austausch, Nachverdichtung oder Griindungspolster) zu Griindungszwe-
cken nicht geeignet. Die weichen bis steifen, quartéren Schluffe sind ohne ZusatzmaB-
nahmen (Griindungspolster, ggf. Bodenverbesserung) nur bedingt zum setzungsarmen
Lastabtrag geeignet. Der Verwitterungshorizont der Oberkreide ist zur Griindung geeig-
net, liegt jedoch unterhalb einer wirtschaftlichen Griindungstiefe.

Die Griindungsebene des Lebensmittelmarktneubaus befindet sich im nérdlichen Drittel
des Gebdudes in den vorhandenen punktuell erkundeten Auffiillungen. Da durch die
nach Siiden hin vorgesehene Gelédndeanh$hung (bis zu 2,8 m ) ein Bodeneinbau erfor-
derlich wird, kommen das mittlere und siidliche Drittel des Gebiudes in den neuen,
kontrolliert verdichteten Auffiillungen mit voraussichtlich deutlich besseren Tragfihig-
keitseigenschaften zu liegen. Die Griindung des Neubaus kann auf einer elastisch gebet-
teten Bodenplatte (0,25 m) und eines 0,15 m dicken Fubodenaufbaus erfolgen. Die
konkreten MaBBnahmen sind dem Gutachten zu entnehmen.

10.9 Bergbau, Methangasaustritte, Kampfmittel

Bergbau

GemailB Bodengutachten wurde auf der 1856 in Betrieb genommenen Zeche siidlich des
Plangebiets die spéter in ,,Zollern I und ,,Zollern III* umbenannten Schichte abgeteuft,
die in ca. 112 m Teufe das Karbon erreichten. Die erste Sohle wurde bei 159 m Teufe
angelegt, der Steinkohlenabbau erfolgte bis 1955. Zwischen 179 und 1930 wurde eine
Kokerei siidlich des Plangebietes betrieben. Im Bereich des Plangebietes befanden sich
u.a. die Waschkauen, die Lampenstube und das Magazin der Zeche Zollern. Siidwest-
lich des Grundstiickes befanden sich auerdem Einrichtungen der ehemaligen Kokerei
Zollern 1/3. |

Das Vorhaben liegt {iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Zollern 1% so-
wie iiber dem Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,,Zollern IV* und iiber dem auf Koh-
lenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,,CBM — RWTH* (zu wissenschaftlichen Zwe-
cken). Ebenso wird der Planbereich iiber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilli-
gungsfeld ,,Germania Gas® iiberdeckt. Eigentiimerin des Bergwerkfeldes ,,Zollern 1¢ ist
die RAG Aktiengesellschaft (Shamrockring 1, 44623 Herne). Eigentiimerin des Berg-
werksfeldes ,,Zollern IV* ist die E.ON SE (Briisseler Platz 1, 45131 Essen). Inhaberin
der Erlaubnis ,,CBM — RWTH ist die RWTH Aachen. Inhaberin der Bewilligung ,,Ger-
mania Gas“ ist die Minegas GmbH (Riittenscheider Strafe 1-3, 45128 Essen).

Nach den vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau innerhalb
der Planmafinahme dokumentiert.

Im bei der Bezirksregierung gefithrten Alt- und Verdachtsflachen Katalog (BAV-Kat.)
sind fiir das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung derzeit folgende Verdachts-

flichen nachrichtlich verzeichnet:
Zollern 1/3/Zeche, Kokerei / Nr. 4410-S-004
Zollern / Halde / Nr. 4410-A-032
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Die Bergaufsicht fiir die Steinkohlenzeche und die Kokerei endete hier bereits vor ldn-
gerer Zeit. Die siidlich vom Plangebiet gelegenen Tagesschéchte Zollern 1 und Zollern
3, unterliegen noch der Bergaufsicht (sog. Schachtschutzbereiche).

Uber mogliche zukiinftige, betriebsplanméBig noch nicht zugelassene bergbauliche T-
tigkeiten ist nichts bekannt.

Methanausgasungen

In der Karte der potenziellen Methangasaustritte im Stadtgebiet Dortmund (Oktober
2002) liegt das Bebauungsgebiet in der Zone 2. Methangasaustritte sind damit hinrei-
chend wahrscheinlich. Konkrete Austritte sind jedoch nicht bekannt. Die aus Vorsorge-
griinden erforderlichen Sicherheitsmafnahmen (Gasdrainage) werden im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsverfahren definiert und baurechtlich in Form von Aufla-
gen und Hinweisen beriicksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel

Das Bebauungsplangebiet llegt nicht in einer Kampfmittelverdachtsfldche aus dem 2.
Weltkrieg. Es kann aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmit-
tel im Erdreich befinden. Weist bei Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf
eine auflergewohnliche Verfirbung hin oder werden verdéchtige Gegenstéinde beobach-
tet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch
das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund; Telefon: 0231/50-
22978 oder 50-25955 oder die Polizei zu versténdigen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

11. Denkmalschutz

Baudenkmailer befinden sich nicht im Plangebiet. Baudenkmalpflegerische Belange ge-
mél § 9 Denkmalschutzgesetz NW (Umgebungsschutz) werden durch die Planung be-
riihrt, da sich auf dem Nachbargrundstiick in unmittelbarer Umgebung die denkmalge-
schiitzte Maschinenhalle der ehemaligen Zeche Zollern I/III befindet. Aus Sicht der
Baudenkmalpflege bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Im bauordnungsrechtlichen Verfahren gilt jedoch weiterhin die
Erlaubnispflicht geméB § 9 Abs. 1b Denkmalschutzgesetz NRW.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmiiler entdeckt werden.

Fiir diesen Fall wird durch einen entsprechenden Hinweis auf die Melde- und Siche-
rungspflicht hingewiesen.

12. Flidchenbilanz

Sondergebiet 10.328 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche 202 m?
Private StraBenverkehrsfliche 656 m?
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Offentliche Griinfléiche 1.183 m?
GroBe des Bebauungsplangebiets 12.369 m?
13. Kosten

Sadmtliche durch das Vorhaben des Lebensmittelmarktes ausgeldsten Kosten gehen zu
Lasten des Vorhabentrégers.

Dortmund, den 09.07.2019

U Wnllen

Thabe
Fachbereichsleiter
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Zu diesem Bebauungsplan sind folgende Gutachten erstellt worden.

Verkehrsgutachten zur Ansiedlung eines Nahversorgers in Dortmund-Kirchlinde, Verf.:
Planersocietit, Dortmund, Mirz 2016,

Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Betrieb eines Discounters an der Kirch-
linder Strafe 1 in Dortmund, Verf.: Wenker & Gesing, Gronau, 08.11.2016,

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP I + II) zum Neubau eines Discounters in Dort-
mund Kirchlinde (ecotone, Dortmund, 01. August 2016),

Uberflutungsnachweis (Verf.: Architekturbiiro Schlésser, Dortmund, 13.02.2018) und
erginzende Stellungnahme (Verf.: Dipl.-Ing. Schuhknecht, Lippstadt, Dezember 2018),

Fachgutachten zu den Luftschadstoffimmissionen, Ver.: simuPLAN, Dorsten,
02.05.2016,

Bewertung der Untergrundsituation ehem. Zeche Zollern I/II1, Flurstiick 1167 Dort-
mund-Kirchlinde Barenbruch / Kirchlinder Strafie / Im Dorloh, Verf.: Stadt Dortmund
60/3-3, 17.12.2013

Gutachten zur orientierenden Baugrunderkundung mit Griindungsberatung und Untersu-
chung zur Verwertungsmoglichkeit der Béden, Verf.: GeoExperts, Dortmund,
12.10.2015. O

Straenplanung zur Anbindung eines SB-Marktes an die Straf3e Im Dorloh in Dort-
mund, Verf.: Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH,
Bochum, Mai / September 2017

Energiebedarfsnachweis; Verf.: Ingenieurbiiro Becker, Werl, Mai 2017

Baumuntersuchung LIDL-Markt: Dortmund-Kirchlinde, Verf.: O. B. V. Baumsachver-
stindiger Hr. Birke, Menden, September 2018
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