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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Babauungsplan umfaBt den Beraich zwischen der Westselte der Strafe
Bdrenbruch, der Nordseite der Parzellen 603 und 1183, der Ostseite der Par-
zelle 262 und dartiber hipaus bis zum Schnittpunkt der Stid- und Ostgrenze

der Parzelle 624, entlang,der von Nordwesten nach Siidosten verlaufenden
Granze der Parzelle 645 bis zum Schnittpunkt mit der Nordgrenze der Parzelle
643, alle gelegen in Gemarkung Kirchlinde, Flur 4, an der Nordgrenze entlang
ca. 20 m im 8stlicher Richtung, danach in sOdlicher Richtung bis zum Schnitt-
punikt mit der Sldgrenze der Parzelle 57, Gemarkung Rahm, Flur 2, dem néird-
lichen Trassenrand der Bundesbahnstrecke Dortmund-Huckarde=l:{itgendertmund
(Emschertalbahn) und dem ndrdlichen Trassenrand der OW 11I a his ca. 100 m
nach Westen, von dort ca. 20 m nach Nordan, 130 m pach Nordwesten bis zum
nérdlichen B8schungsrand des OW TIT a-Abfahrtshres, dann bis zur \lestseite
der Strafe Bérenbruch.

I Aufstellungsanlaf

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts bestimmte dor Bergbau mafigeblfich

die Entwicklung Kirchlindes. Die Zeche Zollern I/111 wurde zum
einzigen.nrbeitgeber im produzierenden Gewerba, Seft Stéllegung
des Forderschachtes 1954 hat sich Kirchlinde zu efnem Yiohnstand- +
ort ohne nennenswerte gewerbliche Basis entwickelt.

Dfe Innerhalb der Bebauungsplangrenzen liegende Fliche stiddstiich
des Ortskernes Kirchlinde [Lohwiese) bietet geeignete Standort-
bedingungen zur Schaffung efnes nsuen Gewerbegebietes. Mier kann
ein bei gesamtst¥dtischer Betrachtung dringender Bedarf an gewerb-
lichen Baufliichen kleinerer bis mittlerer Grife gedeckt werden.
Verkehrliche Lage sowie Niha zum Technologiegehiet im Uni-Umland

lassen diese Fliche als potentieller Erwelterungsbereich srschainen.

Gerade im Stadtbezirk Huckarde mit seinen hohen Arbeitsplatzvers
lusten und den damit eipheraehenden Beydlkerungsriickalingen in
der Vergangenhelt sind Anstrengungen zur Schaffung neuer hoch-
wartfaer Arbeitsplitze arforderiich.

Fiir den in unmittelbarer N&he 1iegenden Ortskern Kirchlinde er-
gibt sich durch dieses Gawarbegebiet die Chance einer notwendigen
Eachhalttgen Stirkung seiner Versorgungsfunktion flir den Nah-
sereich,




Gegenwértige Situation im Planbereich

Das Plangebiet liegt etwa 250 m siidlich des Ortskernes Kirchlinds.
Es wird im Siiden und Westen von Verkehrsflichen begrenzt (OW IIT a
und L 663). Die 8stliche Grenze wird durch eine Bbschung unters
schiedlicher Hshen (2,0 bis 6,0 m) markiert, die nirdliche Be-
grin%ugg bildet der bestehende Standort eines metallverarbettenden
otriebes.

Etwa 1/3 des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt, den
est bilden Brachfllchen und =in ehemals zu Motorsportzwecken

genutztes Geldnde. Dieses Galinde ist durch einen Birkenmisch-

waldbestand gekennzeichnet. 1

Urspriinglich existierte auf der Brachfldche entsprachend den
Eintragungen in der geolegischan Karte von 1908 die Grube einer
Ziegelai. Ihre Basis lag zwischen ca. 5,0 m und 12,0 m°unter
dem heutigen Geldndeniveau. Am nﬂrdlichen Rand der ehemaligen
Grube, etwa entlang der Bdschuna, verlisf der Bahnanschluf zur
Zeche. Der Bahneinschnitt zum Brenbruch hin Ist ebenso wie die
Zisgelelgrube verflllt worden. Belde Flichen sind als Altlasten-
standorte gekennzeichnet.

Das Gel#nde fH1lt von Norden nach Stiden um ca. 18,0 m. Das Gefille
ist im ntirdlichen Teil stdrker ausgeprégt als im mittleren und
siidlichen Teil.

Planungszlele

Die varkehrsginstige Lage am Ende der Schnellstrafle OM III a-
sowls am Knoten dieser leistungsfdhigen Ost-West=Verbindung
mit der Oberregional bedeutsamen Nord-Std-Achse A 45 legt die |
Ansiedlung von Gewerbe an diesem Standort nahe. Unter Immissions-
schutzgesichtspunktan mit 8lick auf bestehende und gaplante Wohn-
nutzungen im Umfeld soll die Ansiedlungsstrategie auf kleinere
bis mittlere, gering emitierende Betriebe zlelen. Vorrangig soll
die gegebene rdumliche Ndhe wie VYerkehrsgunst zum Technologie-
park und den Dortmunder Universitiétsinstituten als Standortfaktor
Branchen ans?rECHEn.‘die mit den dort existierenden Betrieben

und Hochschuleinrichtungen kooperieren wollen,

-

Die gewerblichen Baufllchen sind gleichermafen geeignet, Forschungs-
orientierten Dienstleistungsunternehmen einen attraktiven Stand-
ort in N¥he der Unfversitit zu luim:eh‘rechnologiegebietserweiterung)

wie auch produktionsorientiertes Gewerbe als mallche Folge von
Forschung und Entwlcklung in Elnrichtungen der Uni und des Techno-
logiegebietes anzusiedaln.

Die Schaffung qualifizierter Arbeitspldtze im Stadtbezirk Huckarde
soll die im Zuge vergangener Arbeitsplatzverluste eingetretene
negative Bevilkerungsentwicklung stoppen. Flr das Ortsteilzentrum
Kirchlinds soll sich durch das neue Gewerbegebiet eine stiddte-
bauliche Aufwertung eraeben, die sich vor allem in der Stirkung
seiner Versorgungsfunktion fir den Nahbereich zeigt.




Es wird eine hohe stidtebauliche Qualitdt angestrebt, die sich
widerspiegeln soll in:

geringem Freiraumverbrauch (Landschaftshbesintrichtigung),
klaren baulichen Konturen {stddtebauliches Gesamtbild),
ansprechender Architektur,

umweltbewufter Gestaltung der privaten Fraifllichen und des
4ffentlichen Raumes. ;

L]

Aus diesem Ziel resultiert ein Bebauungsplan=Entwurf, der 2ine

hohe Dichte gewerblicher Ansiedlungen ermdglicht. Diese Konzen-
tration baulicher Anlagen suf einer Industriellen Brachfliche

{st ein Beitrag zum Frelraumschutz im Sinne der im Baugesetzbuch
enthaltenen Bodenschutzklausel. Die verdichtete gewarbliche Nutzung
auf diesem alt-industriellen Standort reduziert die Fléchennachfrage
nach gewerblicher Baufldche in der verbliebenen frelén Landschaft
der Stadt Dortmund.

Zum langfristigen Erfolg der Ansiadiung hochwartigen Gewerbes

sind Festsetzungen iiber die Bauweise getroffen, die ein Grund-

mal an stidtebaulicher Einheitlichkeit und Eindeutigkeit und

den Standort als “gute Adresse" garantieren. Die Festsetzungen
filhren zu einer klaren Fassung des Uffentlichen Straflenraumes

durch die errichtbaran gewerblichen Bauten, S#mtliche Bauflichen
befinden sich im Eigentum der Stadt Dortmund. Bzl Verduferung

an private Investoren wird die vom Rat der Stadt Dortmund und

der Verwaltung beabsichtigte hochwertfge Gestaltung des Gewerbe-
gebietes liber den Kaufvertrag gesichert. Als Anlage zum Kaufvertrag

stellt ein Katalog festgelegter Kriterien fir die bauliche Gestaltung

der Gebdude seibstwie der Gestalting der privaten und &ffentlichen Freifttichen,
diese Absicht sicher. Erfahrungsgemdnl sind nur die fir dieses
Gewerbegebiet seitens der Wirtschaftsfiirderung gasuchtan Investoren
und Nutzer bzw, Branchen bereit und dn der Lage, den Anspriichen

an die duBere Gestalt der Immobilisn nachzukommen.

!

Tm Zusammenwirken dieser Instrumente wird eine signifikante stidte-
bauliche Aufwertung des Ortsrandes Kirchlinde erzielt werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung

In den Baugebieten des Planberaiches wird gewerbliche Nutzung
(GE) festgesetzt.

Unter Berficksichtigung ndrdlich diesss Plangebietes beabsichtigter
Wohnbebauung (Babsuungsplan Hu 115/2) sind praophylaktische Mag-
nahmen zum Schutz der empfindlichap Wohnnutzung vor gewerblichen
Emissionen untersucht worden, Durch eln Gutachten desPRMeinisch-
Westfillschen TOV (Essen) wurde nachgawlesen, daf durch eipe
stafifédung der gewerblichen Nutzung entsprechend ihres St¥rgrades
dertmmissionsschutz gewdhrieistet ist. Unter Anwﬂhdung des Ab-
standserlasses Nordrhein-Westfalen des Ministers flr Arbeit,
Gesundheit und Soziales vem 09.07.1982 ist dizse Gliederung des
Gewerbegebietes textlich festgesetzt. Die Abstandsliste ist zur
Erlduterung dem Bebauungsplan beigefligt.
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Es wird eine hohe stidtebauliche Dichte angestrebt, Daher sind
die Grundflichenzahl (GRE) und die GeschoRflichenzahl (EFZ) hoch
angesetzl. Dia Ausnutzung der GRZ wie GFZ erreichen die in der Bau-
nutzungsverordnung festgelegte Obergrenze vor 0,8 bzw. 2,9.

Die hohe Ausnutzungsziffer fOr
die Gewerbegebiete eriffnet die MGglichkelt, tatsdchlich in welten
Teilen der Baugebiete, Produktion, La%erung und Verwdltung in
der Mehrgeschossigkeit zu betrieben. Eine solcherArt verdichtete
gewerbliche Bebauung ist unter Gesichtspunkten des schonenden
Umganges mit Flliche erwlinscht.

Die Gaschossigkeit der Geblude ist gestaffelt., Es sind max. 3
Vollgeschossa mglich. Diess Hihenbegranzung trégt dem Landschafts-
bild in der Hanglage wie auch dem Ortsbild am Rande des Orts-
kernes Kirchlinde Rechnung. Die Dreigeschossigkeit Ist Uberwiegend
dort Festgesatzt,we durch eine ausgepriigte Raumkantenblldung

der stidtebaulichen GroRform des Gewerbegabletes Ausdruck ver-
1iahen werden soll (Blickfang, Blickfilhrung etc.), -

Die drefgeschossigen Tellgebdude sollen ausschlieflich der ter-
ti¥ren Nutzung dienen, d. h. fhr architektonisch/st¥dtebauliches
Erscheinungsbild soll durch die reprisentative Verwaltungsfunktion
geprigt werden. Eine zwingende Festsetzung wurde nicht getroffen.
Die Grundstiickskaufvertrige enthalten bindende Festlagungen zu
diasam Sachverhalt. .

Angegliadert an die beschriebene max. 3#ge5chossigen Trakte ist
die Errichtung von max. 2-geschossigen in geschlassener Bauweise
auszuftihrendan gewerblichen Gebduden zuldssia.

Die 2-geschossigen Telle der jeweiligen Baugebiete solien vornehmkich
der Aufnahme von technischer Produktion - unter dam Aspekt des
sparsamen Umganges mit Fléche mdglichst auf 2 Ebenen - dienen.

Die Festsetzung unterschiedlicher Geschossigkeit entlang der
ErschlieBungsssrafe {n Verbindung mit der filr alle Baugebiete
gatroffenen Festsetzung gaschlossene Dauweise fiUhrt unter stadt-
gestalterischen Gesichtspunkten zu einer spannungsreichen Fassaden-
abwicklung. Zusitzlich durch die im Berelch der 2-geschossigen
gewarblichen Bauten gleichzeitig zurlickgenommene Baugrenze entsteht
bei konsequenter Ausnutzung der Bebaubarkelt eine Reliefuwirkung,
dia dem zuk@nftigen Gewerbepark eine signifikante stidtebauliche

Grundform gibt.

Fir alle Baugebiete sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufs-
stellen von Handwerksbetrisben, die sich an Endverbraucher richten,
ausgeschlossen, Die {iber den Ausschliufi von groBfllichigem Einzel-
handal im Sinne des § 11 Baunutzungsverordnung hinausgehende
textliche Festsetzung, steht im Kontext zt der Schaffung einas

auf hochwertiges Gewerbe orientlerten Baugebietes (s. auch Planungs-
ziele). Erfahrungsgemd? kdnnen schon weniae, elnzelne Handels-
betriebe auch geringer Grdfenordnung den Charaktar eines Gewerbe-
gebiates negativ beeinflussen und das Ziel der Schaffung einer
"guten Adresse" konterkarieren. So reichen elnige Handelsbetriebe
wie auch efne Agglomeration kleinster Verkaufsstellen mit be- .
stimmten Sortimenten in einem Gewerbegebiet aus, um das angestrebte
Mutzungsniveau insgesamt zu verhindarn. Um einen soichen “Trading-
down" - Effekt zu vermeiden erfolgt hier aus dissen besonderen
stidtebaulichen Griinden der komplette AusschluB von Mandelsein-
richtungen und Verkaufgstzllen,



Eine Ansfedlung von Betrieben o. g. Art, dle sich auch deutlich
unterhalb der in § 11 Abs. 2 der Bauputzungsverordung genannten
Vermutungsgrenze von 1200 qm bewegen, ist auch insofern nicht
standortgerecht, als sie zur Stdrkung der Zentrenwirkung aus
stidtebaul ichen Griinden auch in den Siedlungsschwerpunkten mit
Versorgungsfunktion angesiedelt sein sollten. Die Lage in peri-
pheran Gewerbegsbieten ist bezogen auf dieses allgemeine stddte-
bauliche Ziel schidlich.

Eine migliche Summierung dieser Nutzung zteht in der Regel bel
Zurlickdriingung des gewlnschten Gewerbes ainen Anziehungspunkt
ftir Endverbraucher nach sich, mit einer sinhergshenden Verkehrs-
zunahme, die zu Oberlastungen des geplanten und vorhandenen Ver-
kehrssystems fUhren kann.

Nérdlich der Anbindung der ErschlieBungsstrafe an die StraBe

Birenbruch ist eine Fldche fiir eine Nebenanlage dargestellt. .
Diese soll der Errichtupg einer Gameinschaftswerbeanlage

fliir das gesamte Gewerbegebiet vorbehalten bleiben.

Verkehr
Motorisierter Individualverkehr (innere und Zufere Ersch!iegungl

Filr die angestrebte Ansiadlung von Batrieben kleinerer bis mittlerer
Grife hat sich bel dem Zuschnitt der Gesamtfldche eine ringftrmige
Erschliefong als vorteilhaft erwiesen. Aus diaser RingerschlieBung
heraus ist eine Anbindung an den Birenbruch im niirdlichen Teil-
bereich des Bebauungsplan-Gebietes vorgesehen. Die Verknlpfung
erfolgt durch einen signalgeregelten Knoten. . .
Langfristig ist eine Erweiterung des Gewarbegebietes auf den
Flichen des heutigen Auf=/Abfahrtohres der OW III a geplant.

Da die OW III a nicht mehr weltergefihrt werden sell, und sich
zukinftig an threm westlichen Ende auf die L 663 (Birenbruch)
abstlitzen soll, kann auf die bisherige verkehrstechnisch
komplfzierte, provisorische Anbindung an den Bdrenbruch ver-
zichtet werden. Geplant ist die Reduzisrung des vierspurigen
Ausbaues zwischen der Bundeshutobahn A 45 und einer signalge-
regelten Vollkreuzung mit der Strafe Birenbruch und der Hangeney-
strafe. Die Fliche des oben genannten Ohres Kann in Erweiterung
des derzeit geplanten Gewerbegebletes spliter der gewerblichan
Nutzung zu eschn en werden. Im Zuge eines weiteran eigenstﬁndigan
Bobauungsplan-Verfahrens zur Schaffung entsprechenden Baurechtes
ist aus der heutigen RingerschlieBung ein weiterer Anschlufl des
Gewerbegebletes an den Birenbruch bezbsichtigt und erzielbar.

Die jetzt geplanten Verkehrsflichen bedlirfen nach ihrer Realisierung
nur geringfilglger Verdnderung bei einer evtl.Erweiterung um diesen
zweiten Anschluf.




Ein direkter Anschluf des Gewerbegebietes an die OW III a ist
aufgrund der geringen Entwicklungslénge zwischen der nivesaufreien
Ankniipfung an die A 45 und der sionalgeregelten Anbindung an

die L 663 verworfen worden. Aus dem Autobahnkreuz heraus erfolgte
die Verknlpfung der Ortsfahrbahn mit der Hauptfahrbahn der

OW 111 a In Form einer Einfidelspur. Dabel handelt es slch um
dynamische Verkehrsvorgénge, deren Abwicklung nur mit gleicher
Geschwindigkeit mbglich fst. Hieran schlieft sich ein Geschwindig-
keftstrichter an, der den geblndelten Verkehr verlangsamt und

auf den signalgeregelten Einmindungsberaich Bérenbruch fihrt.

Die Zwischenschaltung eines weiteren Einmindungsbereiches in
diesem Streckenabschnitt (Anbindung des Bewerbegebietes) wilrde

den notwendigen Stauraum sowédttverklrzen, daB Verkehrsgefihrdungen
ausgeldst werden und gof. ein Rilckstau bis in die Betriebsstrecke
der A 45 zu befOrchten ist.

Der AnschluB des neuen Gewerbegebletes an die OW III-a (ber die

L 663 (Bdrenbruch) ist beim derzeftigen Ausbaustand das OV III a-
Anschlusses wie auch bel der geplanten Neuorganisation im Khoten
Hangeneystrafe als verkehrstechnisch ausreichend anzuselien.

Aufgrund der angestrebten Zahl von ca. 1 CO00Arbelitsplitzen und
efner dann erfahrungsgemind eintretenden FahrtenhBufigkeit von

ca, 2 000 Fahrten in 24 Std. ist die zusidtzliche verkeirliche
B&lastun? der L 663 (B#renbruch) gering. Entsprechend elner Verk
kehrszéhlung von 1989 liegt die Verkehrsbelastung auf der Strafe
Birenbruch In der Spitzenstunda bel ca. 1 750 Kfz (ent-
sorechend 20 000 Kfz durchschnittliches tligliches Verkehrsaufkommen
(DTV)). Die Verkehrsbelastung wichse so im Endausbauzustand des
Gewe¥?egebietes um ca. 200 Kfz in der Spitzenstunde d. h. um .
Cﬁ ® %I

Unter Einbeziehung aller denkbaren Verkehrsbeziehungen diases
Gewerbegebletes Im Gesamtverkehrsnetz wird prognostiziert, daB

ca. 3/4 aller Ziel- und Quellverkehre des Gewerbegebietes {iber
die OW 111 a fiihren. Eine Verschlechterung der angespanntan Vey-
kehrssituation im Ortskara Kirchlinde ist durch die geringfilgige
Verkehrszunahme (50 Kfz in der Spitzenstundz) nicht zu beflirchten,

Die zusitzliche L&rm- und Abgasbelastung liegt in einem kaufi
nachweisbaren bzw. wahrnehmbaren Bereich. ' '

Auf der Grundlage elner Verkehrszdhlung im Jahre 198% Ist Ober

die in den Richtiinien fir Ldrmschutz an Strafen enthaltene Rechen-
methode die durchschnittliche t¥gliche Verkehrsmenge (DTV) dr-
mittelt worden. Ads der schon vorgenannten piinktiichen Spltzen-
balastung von 1 750 Kfz auf der Strafe Birenbruch ergibt sich

efne durchschnittliche tligliches Verkehrsmange von ca. 26 000
Fahrzeugen auf dem Abschnitt zwischen dem derzeit bestehenden
nﬁrdlichen Anschluf an die GW IIT a und der Kreuzung im Ortskern
Kirehlinde.

& & &



Bezogen auf dies Wohnbebauung im ndrdlichen Abschnitt der StraBe
Birenbruch,direkt siidlich der Kreuzung mit der Kirchiinder StraBe,
{st eine Lirmberechnung auf der Basis des so ermittelten Gesamt-
verkehrsaufkommens einerseits (Vorbelastung) und unter Hinzunahme
der aus dem Bebauungsplan=Gebiet Hu 115/1 zusdtzlich zu erwartenden
Verkehre erfolgt. Der Vergleich der heranzuziehenden Beurteilungs-
pagel (Tag- wis auch Nachtwerte) verlindert sich insgesamt nur

um 0,1 du?A). Allgemein gilt in der technischen Akustik die Regel,
daf eine Lirmmehrung unterhalb der Gréfenordnung 3 dR(A) subjektiv
nicht wahrnehmbar wird.

Zur zusitzlichen Abgasbelastung 148t sich prinzipiell sagen,
da® in Abhangl?keit,von der Verkehrsstirke dée Abgasbelastung
der Umwelt stelgt. Definitive Regelwerte sowie Grenzwerte zur
Behandlung und zum Umgang mit Abgashelastung an Verkehrsanlagen
axistieren bisher nicht. Feststellbar sind erhhte Abggsbe-
lastungen insbesonderes in Knotenbereichen bei Rfickstauungen.

Die gegebene Vorbelastung sowie die durch die Verkshre
des neuen Baugebietes zuslitzlich auftretenden Abgase in ihrer
negativen Auswirkung auf die Umwelt zu beschrinken, lst durch
eine Verstetigung des Verkehrsflusses erreichbar,

Dle auf dem Bdrenbruch darzelt bestehende Verkehrshelastung flhrt
in den Spitzenstunden zu Rfickstauungen. Diese Stauerscheinungen
sollen durch die Einrichtung einer zus¥tzlichen Abbiegespur im
Knoten Kirchlinder Strafe/Sirenbruch dmmOrtskern Kirchlinde re-
duziert werden. Entlastung fir diese Verkehrsbeziehung (Fahrt-
richtung Rahm/Huckarde) wird langfristig durch einen Vollan-
schluf des Wischlinger Weges an die OW IIT a erwartet.

Der geplanta durchglngige Ausbau des Birenbruches zwischen dem
Anschluf des Gewerbegebietes und dem Ortskern Kirchlinde - die
mittlere Spur soll den Abblegeverkshren vorhehalten hleiben -
wird die Leistungsfihigkeit der StraRe srhthen.

Das zukfinftige Gewerbegebiet fst durch zwei das Umfeld tangierende
Busiinten in das OPNV-Netz einbezogen. fiber die Buslinfe 462

1st das Plangsbiet einerseits an das Nebenzentrum Litgendortmund, ,
zum anderen Huckarde und darliber weitergehend mit der Stadtbahn

U 45 an die City angebunden.

Die Busliniz 472 bietet den Anschluf an das 5-Bahn-Netz mit dem
Haltepunkt Dortmund-Marten-50d.

e i -

Au§ dem Plangebiet heraus ist neben den Strafenbegleitenden Fuf-
wegen ein Fuf- und Radweg geplant. Der im ndrdlichen Teilbereich
des Bebauungsplanes #. FuR- und Radweg bildet den direkten
AnschluB an das nérdlich gelegene Wohngebiet sowie den Ortskern
Kirchlinde und die Haltestelle der Buslinie 462 an der Rahmer
Strafe, Der vorgesehene FuR- und Radweg garantiert den Anschluf
an den Freiraum im Plantereich und efne weiter tstlich liegende, bestahende
Fud- und Radwegeverbindung zwischen den Ortsteilen Marten und
Kirchlinde.
* filber 2ine Belastungsfléche zugunsten der Allgemeinheit planungs-
rechtlich gesicherte e



Freiraum

pDie freiraumplanerischen Belange sind in die Planer-
stellung entsprechend eines bewufiten Umganges mit den
stddtischen Freirdumen eingeflossen.

Fiir das Plangebiet ist die verwaltungsseitige Priifung
der Umweltvertrdglichkeit (UVP-Verfahren) erfolgt. Aus
MaBnahmebeschreibung und Darstellung der natiirlichen
potentiale (MaBnahme-/Gebietsbrief) ist die sog. UVP-
Ersteinschitzung entwickelt. Die hierin enthaltenen
Hinweise zum Umgang mit dem Eingriff sind im weiteren
Verfahren (UVP-Haupttest) unter den Kategorien Ein-
griffsvermeidung, Eingriffsminimierung, Ausgleich bzw.
Ersatzmafnahmen Gegenstand der Entwicklung dieses Plan-
konzeptes geworden.

pieser Begriindung beigefiligt ist der landschaftspflegerische
Fachbeitrag. Er umfaBt das UVP-Dokument als Ergebnis der
Haupttestphase, die Ausgleichsbilanzierung, den Nachweis
der ErsatzmaBnahme (Aufforstung), den Griinordnungsplan
sowie den bei Grundstlicksverkdufen wirksam werdenden
Gestaltungskatalog.

Prinzipiell ist bei der Uberplanung einer altindustriellen
Fliche und dem bestehenden Altlastentatbestand dem
Eingriff in die Landschaft im Sinne des § 4 Landschafts-
gesetzes geringerer Stellenwert beizumessen. Dariiber
hinaus sind Teile des Plangebietes intensiv landwirt-
schaftlich genutzt worden. Die existenten Schddigungen

von Boden - und vermittelt auch des Grundwassers - be-
dingen eine geringere Bewertung der von Umwandlung be-
troffenen Freifldchen und ihrer Potentiale. g

pie als biotkologisch bedeutsam herausgehobene B&schung

im &stlichen Plangebiet bleibt erhalten, die Bebauung
rilckt hiervon im Sinne eines Schutzsaumes ab. Der
B&schungsbereich ist eingebunden in eine Vernetzung

der verbleibenden Freifldchen im Plangebiet und im
weiteren Umfeld. Die Fldche wird als Fldche fir Mag-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft gem. § 92 (1) Nr. 20™mit dem Zusatz "natur-
belassen" festgesetzt. Zur Sicherung und Unterstiitzung

des 8kologischen Wertes der B&schungsfldchen sollen in

den Randbereichen spezifische Pflanzungen (siehe Gestaltungs-
katalog) erfolgen. Die BSschungsvegetation soll der natir-
lichen Sukzession ("naturbelassen") vorbehalten bleiben.

Der in Folge Sukzession entstandene Birkenmischwald im
Zentrum des Plangebietes muB der zukilinftigen gewerblichen
Entwicklung weichen. Der Baumbestand wird durch eine
Pflanzung im Fldchenverhdltnis 2 : 1 am n&rdlichen Rand
des Ortsteiles Huckarde entsprechend den Darstellungen
des Flichennutzungsplanes der Stadt Dortmund ersetzt.

Ebenso soll der im nordwestlichen Planbereich vorgefundene
Pioniergehtlzbestand (Strducher) auf der vorgenannten
Fliche durch Neupflanzung (Aufforstung) ersetzt werden.

+ BauGB



Als AusgleichsmaBnahme fiir den Eingriff in Natur und Land-
schaft durch diesen Bebauungsplan sind zwei als Obst-
wiesen anzulegende Freifléchen (Festsetzung: Offentliche
Griinfldche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB) im n&rdlichen Plan-
bereich anzusehen. Insbesondere fiir die nach Bau der OW III a
im sfidlichen Planbereich entstandenen Feuchtzonen sowie
die mBgliche hohe Versiegelung durch die gewerblichen
Bauten soll eine stddtische Fliche 6stlich des Plan-
bereiches entsprechend eines freiraumplanerischen Ent-
wurfes (s. Griinordnungsplan in der Anlage) angelegt
werder..

Eingriffsminimierend ist die Umsetzung des den Grundstiicks-
kaufvertrdgen beigefiigten Kataloges von Gkologisch
orientierten Vorschldgen zur Ausgestaltung der Offent-
lichen und privaten Freirdume, sowie BaukOrper.

pDer vorhandene Geh®dlzbestand an der ©stlichen Boschung
der Strafe "Birenbruch" soll in seinem Bestand ge-
schiltzt und durch die Pflanzung verschiedener heimischer
Gehtlze verdichtet werden, um seine Okologische Bedeutung
fiir die angestammte Fauna zu sichern. Der Bereich ist
gem. § 9 (1) Nr. 25 a und b "Anpflanzungen von Bdumen

und Strduchern und Bindungen fiir Bepflanzungen" festge-
setzt.

Altlasten

Im Ubersichtsplan der Altstandorte und Altablagerungen
im Bereich der Stadt Dortmund sind weite Fldchen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Hu 115/1 als Ab-
grabungen/Aufschiittungen gekennzeichnet (vergleiche den
in der Anlage befindlichen Plan).

Im Hinblick auf die geplante gewerbliche Nutzung des

Areals ist durch einen privaten Investor in Absprache

mit den beteiligten Fachidmtern der Stadt Dortmund eine
generelle Gef&hrdungsabschidtzung des Planbereiches an

das Erdbaulaboratorium Ahlenberg (Herdecke) in Auftrag
gegeben worden. Dariliber hinaus liegen weitere Untersuchungs-
befunde einer ersten Grobiiberpriifung dieses Areals durch
das Erdbaulaboratorium Essen in Zusammenarbeit mit dem
Untersuchungslabor "Aguateria Miinster" vor.

Zur Erkundung der geologischen und hydrogeologischen
Verhdltnisse sowie Gewinnung von Bodenproben sind im
Untersuchungsbereich in einem Raster von 50 x 50 m
fldchendeckend Rammkernsondierungen niedergebracht worden.
Hieraus geht hervor, daB etwa auf 2/3 der Fliche kiinstliche
Aufschiittung/Auffiillung in einer Mdchtigkeit zwischen

0,4 und bis 11,7 m vorliegen. Die Auffillungen setzen

sich im wesentlichen aus Gesteinsmaterial sowie aus
Bauschutt und untergeordnet aus Schlacken sowie Aschen

und Kohle zusammen.
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Hausmilll oder andere organische Abf#lle wurden nicht festgestellt.
Die GrundwasserflisBrichtung veriuftvaniiorden nach Stiden. Grund-
wasserleiter sind die quartdren Deckschichten. Der Flurabstand

ist abhdngig von der Geldéndemorphologie und betridgtrnach neueren
Einmessungen im Nordwesten ca, 1,5 bis 2,5 m unter Oberkante
Gelénde und im Siidosten ca, 5,0 bis 10,0 m unter Oberkante Ge=
l8nde, Die Auffiillunaen raichen dort bis &n den Grundwasserbsrsith.

Im Zuge der analytischen Untersuchung wurden 31 Mischproben unter-
sucht, Das aus den Aufflllungen stammende Material zeigt bei

den Schwermetallen weitgehend unauffidllige Befunde. Auffdilig

bei den anorganischen Untersuchungsparamstem sind die hohen Sulfat-
gehalte, die im wesentlichen aus dem vorgefundenen Bergematerial
resultieren und als betonaggrassiv einzustufen sind. Bezliglich

der organischen Inhaltsstoffe ist in einer gr8Rersn Zahl ven

Proben Verunreinl?ung durch polycyclische aromatische Kehlenwasser-
stoffe und/oder Mineral8lkohlenwasserstoffe festgestellt worden.
Ferner sind auch Spurenanteile an leicht fliichtigen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (Benzel, Toluel, Xylol etc.) im Bergematerfial
(Waschberge) enthalten.

Der gewachsene Boden kann als belastungsfrel angesehen werden.
Bie Obarpriifung der Bodenluft ergad folgendes: .

An- den fnsgesamt 29 MeRstellen ergaben sich keine Hinweise auf
Msthanvorkommen. Dis Analysen auf leicht-fllichtige Schadstoffe
(BTX, CKM) ergab in der Ragel nur Gehalte im Berefch der Nachweis-
grenzen bzw. Spurenanteil, Nur in wenigen Messungen sind leichte
BTX-Anreicherungan ermittelt worden. .

Nach Analysen aus dem Jahre 1986 {st das Grundwasser im Unter-
suchungsbereich durch anorganische und organische Schadstoffe
leicht bis deutlich beaufschlagt.

Vor dem thtergrund der geplanten gewerblichen Nutzung des Ge-
1dndas miissen folgende Schadstoffe berilcksichtigt werden:

- Direktkontakt:Aufnahme von mit Schadstoffen belasteten Doden
oder Staubdurch Mund, Mase, Haut und Schleimhiute

- Emission: Inhalative Aufnahme gasfiirmiger aus dem Boden
freigesetzter Stoffe bzw. brennbarer Anreicherung
explosiver Gasz (Methan) in Geb&uden. '

Hinsichtlich des Direktkontaktes mit Bodenmaterial sind ladiglich
die Gehalte an polycyclischen aromatischan Kohlenwasserstoffen
(Leftsubstanz Benzo(a)pyren) zu beachten. Grunds¥tzlich liegen
flr gewarblich genutzte Bereiche keine Richtwerte vor. Aus weit-
gehanden Vorsorgeerwligungen wird jedoch empfohlen, im Berelch

von nicht versiegelten Frelfldéchen den Richtwert fir empfind-
liche Nutzungen heranzuzdééhen. Das gleiche gilt fiir die geplanten
8ffentlichen Griinflidchen,

- & &
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Unter diesen Gesichtspunkten ist zur Vermeidung des Direktkontaktes
auf den zukinftig nicht versiegelten Freiflichen innerhalb des
Auffill lungsbereiches ein Auftrag von unbelastetem bindigen Vege-
tationsboden in einer Stdrka von mind. 0,5 m vorzunehmen.

Grundsftzlich ist festzustellen, dad der Bebauungsplan-Bereich

Hu 115/1 fir eine gewerbliche Nutzung nach den vorliegenden Unter-
?uchungsbefunden gnd der gutachterlichen Stellungnahme geelgnet
13T,

Der Bebauungsplan Hu 115/1 enthilt entsprechends Hinweise zum
Um?ang mit ggf. anzutreffenden verunreinigten Biiden. Die Hin-
weise beziehen sich zum Teil auf den gesamten Planbereich inshe-
sondere jedoch auf den Aufftillungsbereich. Der Auffiillungs-
berefch fst im Babauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB grafisch ge-
kennzafchnet.

¥

Ver- und Entsnrgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie soll Uber zwei Netzstationen
innerhalb des Gewerbegebietes erfolgen. Brauchwasser und Gas-
enargie stehen in ausreichender Menge zur Verfilgung.

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt im Mischsystem. Die Kapal-
anlagen werden weitest?ahand in den Verkehrsflachen‘an?elegt,
Fitrddas nérdlich des Planbereiches vorgesehene Wohngebiet soll
die Entwiisserung aufgrund der bestehenden topographischen Situation
iber das nunmehr anzulegende Kanalsystem erreicht werden. Die
Fliche fiir den hierfilr erforderlichen Kanal ist als Belastungs-
fliche im Bebauungsplan gesichert.

Unter Berlcksichtigung der Abwassermenge und der topographischen
Situation mul ein neuer Vorflutar im sGd8stlichen Planberefch

als Verbindung zwischen den Entwlsserungsgebieten und dem Béren-
bruchgraben unter der OW 11T a gebaut werden. Die Kanaltrasse ist
planungsrechtlich Gber eipe Belastungsfiiche gesichert.

Die topograppische Situation erfordert zur efnwandfreien Ent-
wasserung im sidlichen Bebauungsplan-Bereich eine Auffilliung

des Geldndes auf mind. 75,0 m Gber NN.

Im Gstlichen Planbareich ist eine weitere Belastungsfliche zu-
gunsten der VEW festgesetzt, um die Stromvertellung von einer
geplanten Umspannstation #stlich des Planbereiches langfristig
sicherzustellen.

Denkmalschutz®

Denkmalwerte Bausubstanz ist im Plangebiet nicht- verhanden. Nagh
dem bisherigen Kenntnisstand werden auch bodendankmalpflegerische
Belange nicht berthrt. Der Bebauungsplan erhdlt den textlichen
Hinwels, dal naturgeschichtliche Sodenfunde der Gemeinda oder

dem Westf. Museum flir Archdologle anzuzeigen sind.
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10. Bestehendes Planungsrecht und Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Das Plangebiet ist tlw. als "Aufenbereich" gem, § 35 BauGB einzu-
stufen, tlw. wird es durch den Bebauungsplan Hu 114, Festsetzung
Verkehrsfl¥che, rechtsverbindlich seit 29.10.1977, sowie Ma 120,
Festsetzungen Verkehrsfliche sowie Verkehrsgrlnfliche, rechts-
verbindlich seit 17.05.1976 planungsrechtlich qualifiziert.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen tellweise
von den Darstellungen des geltenden FlHchennutzungsplanes ab.
Daher wird parallel die 22. Knderung mit entsprechenden Inhalten

betriaben.

1 1 Stiddtebauliche Zahlenwerte
Grife des Bebauungsplan-Gebietes: 11,94 ha = 100 %
davon:
Gewerbefliche: 9,54.ha = 80 %
Verkehrsflichen: 1.2 ha= 10 %
Uffentliche Grilnfliche/Fliche filr MaBnahmen 1,2ha = 10 %

zZum Schutz, zur PPlege und zur Entwicklung
der Landschaft/Flicha zum Anpflanzen van
Bédumen und Strighhern

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Mafinahmen dieser Art werden nicht erforderlich.

13, Kosten
Die Kanalbaukosten sind auf ca. 2,6 Mio DM veranschlagt.
Die Strafenbaukosten belaufen sich auf ca. 1,8 Mio. DM. Hiervon

hat die Stadt Dortmund 10 % zu tragen. Die Kosten fur die Aus-
glelchs= und ErsatzmaBnahmen liegen bei ca. 270 000,00 DM.

nortmund, den 44 FEB, 1991

Wdu {“”M‘M

van der Mihien
Stddt. Baudirektor



—

Der Rat der Stadt hat am 21.03.1991 beschlossen, diese Begrindung
nach § 9 Abs. 8 des BauGB vom 08.12.1986 (BGBL. I, S. 2253) dem
B-Plan beizufiigen.

Dortmund, 97 MRZ, 1991

Der Oberstadtdirektor
Im Auftrage

-

nger
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Anlage zur Begriindung Bebauungsplan Hu 115/1

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

bestehend aus

Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVP)-Dokument
Ausgleichsbilanzierung mit Nachweis der ErsatzmaBnahmen
Katalog {iber Okologische und gestalterische Mindestanforderungen

Griindordnungsplan
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UVP - Dokument zum Haupttest Hu 115/1

Boden/Altlasten

Bestand: - im Norden kleiner Bereich Braunerde siidlich im Anschluf
Parabraunerde

- gesamter siidlicher Raum mit anthropogen verinderten Boden;
dort Altlasten durch Abgrabungen, Schiittungen, Hausmiill und
Berghalde

Planung: Anlage von StraBen und Ausweisung von Bauflachen fir Gewerbe auf
belastetem und unbelastetem Boden:Anlage von Griinflichen auf
unbelasteten Flachen

Auswiviwrgen der Planung auf den Bestand:

Versiegelung von Fldchen; Bodenhaushalt in Punkten Luft und Wasser wird
beeintridchtigt, Lebensraum wird zerstért; auf Altlastenfldchen wird weitere
Verlagerung der Schadstoffe verhindert, weitere Geféhrdung wird behoben.

alina =iir ¥ [l

~ Sicherung des unbelasteten Bodens als Vegetationsmaterial fiir den Gesamt-
planbereich;

- Anlage von Grinflédchen auf unbelasteten Bdden;
- Versiegelung unbelasteter Bbden gering halten:
- euf Belsstungsfléchen ist eine Abdeckung des Bodens nétig.

Wasser

Bestand: - keine Oberfldchengewdsser im Planbereich

- Grundwasser flieBt von Nord nach Sid in einer Sﬂhichi aus
Lockergesteinen iiber einer dichten Mergelschicht.

Im Nordwesten steht es etwa 1,5 - 2,5 m unter Flur. Im Siid-
osten sinkt der Grundwasserstand auf 5,00 - 10,00 m unter
Gelande ab.

—r

Planung: - siidlicher Bereich soll bis auf die Héhe 75,00 iiber NN
aufgefiillt werden

Oberfldchenwasser wird gessmmelt und iiber Entsorgungsnetz
abgefiihrt

Versiegelung von Fléachen

Versickerung von Oberflédchenwasser von Fuf3- und Radwegen in
Vegetationsflachen '




Klima

-

Auswirkung der Planung auf Bestand:

- Verringerung des Sickerwasser im Boden als Speisung des Grundwassers durch
Versiegelung

- Uberfiillung des siidlichen Bereiches bedingt gréBeren Abstand zwischen
Bodenoberfldche und Grundwasser, was aber aufgrund der Altlastenprobbmatik
nicht negativ ist. :

- Versiegélung von Altlastenfldchen verhindert Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser

Maknahmen zur Yomsensation

- Dachfléchenwasser und Oberflichenwasser von Fuf- und Radwegen auf unbe-
lastem Boden versickern lassen ot

- Grundwasserfiihrende Schicht nicht zerstéren
- moglichst geringe Versiegelung von Flﬁ@hen auf unbelasteten Fléchen

Bestand: Freilandklima mit ungestdrtem Temperatur- und Feuchtverlauf, windoffen,
normale Strahlung, Frischluftgebet

Planung: Errichtung von 2 - 3 geschossigen Baukérpern mithochgradiger Ausnutzung
der Flédche

Einflul} der Planung auf den Bestand:

- Starke Aufheizung durch Strahlung auf versiegelten Fléchen
- Verringerung der Luftfeuchte
- Verdnderung der Windbewegungen

Mafinahmen zur Komnensation '

p—

B Dach@eﬁrﬁpungen und Fhssadenbegrﬁnung zur MdBigung der Aufheizung und zur
Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit

= Begriinung der Freifléchen im héchst méglichen Grad

- = Pflanzung von hochstédmmigen, groRkronigen Biumen als "Blitterdach' fiir

Stellplédtze und Wegeflichen



Lufthygiene

Bestand: Belastungsfaktor fiir Luft ist Fa. Brandhoff und die Belastung
aus dem Boden durch Verwehung

Planung: Errichtung von Gewerbebetrieben

Auswirkung der Planung auf den Bestand:

- Erhéhung der Zahl der Emittenten
- Erhthung der Emissionen durch Produktion und Beheizung der Betriebe
- Verringerung der Vegetation als Medium zur Luftverbesserung

MzBnahmen zur Komnensation

- Einsatz umweltschonender Energie Qnd Technik
- Einschriinkung auf Betriebe mit geringer Emission

Flora/Fauna/Biotopverbund

Bestand: - iliberwiegend Brache mit Stauden und Grdsern und Moosen
partiell Wald aus Geh8lzsam lengen im Jungbestand
Geholzbestdnde an Bdschungen

Fliche mit Kulturpflanzen (Acker)

L]

]

Planung: - Bebauung; Erhalt von Gehdlzbesténden und der Béschung
Anlage von Obstwiesen mit extensiver Pflege

'

Auswirkung der Planung auf den Bestand:

Verminderung der Vegetationsfléche
Verringerung der Pflanzenmasse |
Zerstérung von Lebensraum im Kernbereich
Komprimierung der Lebensrdume

Empfehlungen fiir die Planung:

ﬁkoloéisch hochwertige Freirdume auf den Griinfldchen schaffen

Griinfldchen vernetzen

Grinfldchen durch Begriinung der Freifldchen zwischen den Gebduden ergénzen
Pflanzenmasse durch Begriinung von Gebdudeteilen ergénzen



Landschaftsbild/Erholungsfunktion

Bestand: - Freiraum ist durch Straflen in Erholungsnutzung eingeschrinkt
- Belastung des Bodens mit Schadstoffen beeintrdchtigt jeglichen
Aufenthalt ,
- Landschaftsbild ist deutlich durch anthropogene Verinderung
gekennzeichnet
- grofflédchiger Raum mit wenigen Strukturelementen, nach Siiden
geneigt
Planung: - Auffiillung des slidlichen Bereiches

Bebauung des Freiraumes

‘Auswirkung der Planung auf den Bestand:

- Freiraum wird bis auf Randbereiche verdringt
- Verénderung des Landschaftsbildes durch Baukdrper

- Hangneigung nach Siiden wird durch weitere Awffiillung weniger
deutlich ' :

Mafnahmen zur Komnepsation |

- Anlage von Freirdumen mit Erholungsfunktion in siedlungsnahen Bereichen

- Anlage von Bepflanzungen am Rand des Gebietes als Abgrenzung der Ge-
werbenutzung zu andersartigen Nutzungen

- Vernetzung der Erholungsrdume und Anlage einer durchgehenden internen
Erschliefung fiir Fufligdnger und Radfahrer

- Anlage von griineri Aufenthaltsbereichen innerhalb der Gewerbeflichen

Lirmsituation

Bestand: - L#rmquelle im Westen und Siiden ist der StraBenverkehr mit
erheblicher Belastung des Raumes

~ Fa. Brandhoff verursacht im Norden bei Produktionsvorgéngen
Larm

Planung: - Errichtung eines Gewerbeparkes
Auswirkung der Planung auf den Bestand:

- Entstehung neuer Lidrmquellen

MaRnahmen zur Kopnensation

i

- Festlegung von Nutzungsgrenzen unter Beriicksichtigung des AbstandserlaR

= Ausnutzung der Geldndeform zur Abschirmung von Gewerbe zu anderen Nutzungs-
formen ' d
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* gesamteinschdtzung der Umweltvertrdglichkeit zum Bebauungsplan

Das Planvorhaben liegt zum Grodteil auf Flichen, die durch Altlasten ehe-
maliger Nutzungen in den Elementen Boden und fasser belastet sind. Durch die

realisierung der Planung wird das Gefahrenpotential filr den Naturhaushalt
verringert. \

Unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur Xompensation und der kologischen
t‘incestanforderungen sind die Vorhaben als umweltvertriglich zu betrachten.

StA 60 A StA 61
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Eingriff - Auspleich und Ersatz Hu 115/1

Eingriff

Nach dem Landschaftsgesetz von 1985 sind Eingriffe in Natur
und Landschaft, Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflédchen, die die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen.

So ist die Errichtung pewerblicher Anlagen mit Erschliefungs-
straflen und Stellflédchen als Eingriff zu betrachten.

Dieser Eingriff ist nach Landschaftsgesetz § 4 Abs. 4 durch
Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen. .

Die GréBenordnung fiir die durchzufiihrenden Mafinahmen wird
bestimmt anhand der verbleibenden Entwicklungsfahigkeit des
betroffenen Freiraumes. Wird Freiraum an einer Stelle zer-
stort oder beeintridchtigt und ist im Umfeld eine Erhdhung

des Potentiales méglich, so wird ein Eingriff ausgleichbar.
Ist das nicht zu realisieren, so werden ErsatzmaBnahmen nétig.

e . L L T

Die Errichtung des Gewerbegebietes stellt einen Eingriff
in mehrfacher Hinsicht dar:

Zerstorung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

Reduzierung von Biomasse

]

Veranderung des Freilandklimas zu voraussichtlichem Gewerbe-
klima

Reduzierung von Freizeit und Erholungsfléchen.

e Sl T - o e o i e

- Mehoration der offenen Flichen nach der Bauphase

Bepflanzung entsprechend des Kataloges der 6kologischen und
gestalterischen Mindestanforderungen

Fassadenbegrinung
Wegeaufbau mit wasser- und luftdurchléssigen Materialien

- Baumpflanzung im o6ffentlichen Straflenraum.

- Dachbegriinung

Der Katalog okologischer und gestalterischer Mindestanforderungen
ist verbindlicher Bestandteil der zukiinftigen Grundstiicks-
kaufvertridge. Er ist der Begriindung zum Bebauungsplan Hu 115/1
beigefiigt.
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Ausgleich
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Die Bewertung erfolgt entsprechend einer Methode, die der
Minister fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes
NiW den Gemeinden zur Anwendung empfohlen hat. (MURL Bewertungs-
kriterien fiir okologische und landschaftsdsthetische Beein-
trachtigungen bei Eingriffen).

Die betroffensn Biotoptypen werden dabei nach diversen Kriterien
untersucht und erhalten nach der Rechnung Zahlenwerte von
1 - 10, geringwertig - wertvoll.

- T ——— —
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Aus der Verfahrensweise nach o. g. Methode entwickelt sich
ein Rechenansatz, der aus Griinden der Praktikabilitét leicht
modifiziert angewendet wird.

So lautet er wie folgt: .

WE x F
A= WA - WV
A = Grofle der Ausgleichsfléche '
WE = Wertigkeit auf der Eingriffsfliche
F = GroBe der Eingriffsfliche
WA = angestrebte Wertigkeit 5
WV = vorh. Wertzahl auf der vorgesehenen Ausgleichsflédche

Die Wertigkeit der potentiellen Ausgleichsfldche ist dabei
auf gleichem Wege zu ermitteln wie fiir die Eingriffsfléchen.

e e e e e e o e ] -

Die Biotoptypen, die sich auf Altiastenflédchen gebildet haben,
werden in vermindertem MaRe auspeolichen. Fs werden 20 % der
Ausgleichsflédche ben8tigt, die nach o. g. Methode fiir unbe-
lastete Fléchen ermitielt werden. Denn die Gefidhrdung, die von
den Altlasten flir die Umwelt ausgeht, ist so bedeutend, daB die
Wonlfahrtswirkuig stark eingeschrankt wird. Eine Ausnahme bildet
der Dirkenwald auf dem Motocross-Geldnde, der als naturnaher
Wald mit einem grofen MaR an Biomasse besondere Bedeutung hat.
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vom Eingriff betroffene Ackerfléache 3,1 ha

Ausgleich:
durch Park auf Brache (:)
LW x X1 o o 1M x2
3174 = T o4 V5 77,00
X1 = 6348,00 m?
durch Park auf Acker (E)
1,00 x & . 1281 x 4
I R woe mt e

X2 = 5124 m?

Park am Bérenbruch auf Brache (;)
Al 1L,00x X5y 1048,75x2
X3 = 2097,50

Gehdlzfldche auf Brache am Bérenbruch (:) )
s00 = “Erh - Xgo= 2REL

X4 = 1000 m?

Geholzflache auf Gebiisch

500 - TR = x5 = AL

X5 = 3750

Aufwertung der Steilbdschung @

1,00 x X
§767,5 = —E=1

X¢ = 6787,50 x 1
1

Xg = 6787,50 m?
Beseitigen der wilden Miilldeponie und Aufwertung der Fldche (:)

00 - 100K 700y
1

X7 = 3500 m?

Summe der Teilflachen X1 bis X7

6348,00 + 5124,00 + 2097,50 + 1000,00 + 3750,00 + 6787,50 +
3500,00 = 28 607,00

Der Verlust an Ackerfléche kann damit ausgeglichen werden.




2:5.8

2.5.9

2.6

2.6.1

Die Brachfldchen kénnen im Bereich des Hu 115/1 nicht mehr aus-
geglichen werden. Dafiir wird auf Ackerfléchen im Hu 115/2 zuriick-
gegriffen.

Im B-Plan-Entwurf sind dort Kleingartendaueranlagen ausgewiesen.
Diesbeziiglich wird die Anderung in Fldchen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach BauGB § 9 (1)
Nr. 20 erforderlich. Die vorgesehene Fldche grenzt an den Steil-
hang.

3,00 x 1,2 o
Fldchenbedarf fiir Brache: A = 5=1 0,9 ha

Flachenbedarf fiir Brache auf Altlast, Minderung ist auf S. 2
erldutert: :

A= BOXDZ w508 = 0,48

Die Brachflédchen sind somit” ausgleichbar.

Die 0,3 ha profe Gehdlzfliche kann nicht ausgeglichen werden.
Es wird dafiir Ersatz geschaffen (s. 3. Ersatz).

e e o B . o e e o e o e

Die Ausgleichsmalnahmen dienen der Stabilisierung des Okosystems
und dem Verbund der Biotope.

Bei der angewandten Bilanzierungsmethode wird ein tkologischer
Wert von "5" fiir den Ausgleich angestrebt. Dabei ist zu beachten,
dal eine Neuanlage grundsdtzlich noch nicht den 6kologischen
Wert haben kann wie ein eingewachsenes System.

Es §ind deshalb solche Biotoptypen zu wihlen, die im Alter einen
hoheren Wert erlangen kénnen. So ist davon auszugehen, dafl bereits
nach einer (eneration der Wert so hoch ist, daB Verluste durch
Eingriffe als ausgeglichen betrachtet werden kénnen. Geeignete
Biotoptypen sind so z. B.

- naturnahe Wilder

Geblischfluren mit Baumgruppen

Feuchtwiesen

Staudenfluren mit Baumgruppen

- naturnahe Parkanlagen

Streuobstwiesen auf extensiv bew. Griinland



2. 6.7 Hinweise fiir Mafnahmen

Zur Orientierung liept eine Karte bei, in der die einzelnen
Fldachen mit Nummern gekennzeichnet sind.

@

@

©)

Park, der als Obstwiese angelegt wird, konkrete Beschreibung
ist im Katalog fiir okologische und gestalterische Mindest-
anforderungen auf Seite 6 zu finden.

Park, der ebenfalls als Obstwiese angelegt wird.

Die Flache entlang der Strafle Barenbruch ist vollig
mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die vorhandenen
Baume sind in die Pflanzung einzugliedern. Die Artenwahl
richtet sich nach dem Spektrum der entsprechenden pot.
nat. Vegetation. Es sind 50 % der Flédche mit Biumen

1. GroBenordnung, 25 % mit Bdumen 2. Ordnung und 25 %
mit Strduchern zu bepflanzen. Die Stréducher sind in
Randbereichen zu setzen.

-

Pflanzliste:

Baume 1. Ordnung

= Quercus robur - Eiche ‘
- Fraxinus excelsior - Esche
- Populus tremula - Pappel

Baume 2. Ordnung

- Sorbus aucuparia - Eberesche
- Prunus avium - Kirsche

- Betula pendula - Birke

- Carpinus betulus - Hainbuche
- Salix caprea - Weide
Strducher

- Enonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
- Corylus avellana - Haselnufd

- Sambucus nigra - Holunder

- Cornus sanguinea - Hartriegel
- Crataegus monogyna - Weifddorn

- Viburnum lantana - Schneeball
Steilbdschung

Die Boschung wird an sich nicht veridndert, durch Bepflanzung
der Boschungskrone wird die Fldche vor Beeintrdchtigungen
geschiitzt und als Lebensraum gesichert. Am Fufl ist die
Bepflanzung so anzulegen, daf} die sonnenexponierte Boschung
nicht durch Beschattung beeintrédchtigt wird. Ausfihrungen
hierzu sind auch im schon erwdhnten Katalog zu finden

(Seite 7).

Pflanzliste fiir geeignete Geholze:

Prunus Spinosa

- Rosa canina

Rubus idaeus

Rubus fruticosus
Crataepus monogyna
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(5)  Grinflichen auf Hu 115/2

Die Flache grenzt an die naturbelassene Steilbdschung
und verbindet den geplanten Park und die Kleingarten-
daueranlage im Hu 115/2. Die Fldche ist entlang der
Boschungskanten liberwiegend dicht zu bepflanzen mit
Arten aus der Liste zu (ﬁ)

Ein zentraler Bereich ist als Sukzessionsfléche den
Hochstauden zu iiberlassen. Dafiir sind besquers die
temporar durch Staunédsse geprédgten Bereiche auszuweisen.

Im Nordteil der Fliche, an der Seite zur geplanten Wohn-
bebauung ist nach schen erlauterten Gesichtspunkten
eine Obstwiese anzulegen.

Ersatz

Ersatzmafnahmen werden dann erforderlich, wenn ein Ausgleich
innerhalb der Planbereichsgrenze nicht moéglich ist. Der Er-

satz wird auf geeigneten Fldchen ausgefiihrt. Die Mafinahmen

sind mit bestehenden Planungen und den ortlichen Voraussetzungen
abzustimmen.

Ersatzflédchen

Der Birkenwald im Planbereich kann nicht erhalten werden.

Da ein Ausgleich nicht moglich ist, wird Ersatz notig. Das
gleiche gilt fiir 0,3 ha Pioniergehtlzbestand im nordwestlichen
Planbereich.

Die vorgesehene Flidche liegt westlich der Zeche Hansa auf
Heinemanns Kamp und umfaflt die Grofle von 14 644 m?. So ist

der Ersatz von 0,48 ha Wald im Verhdltnis alt/neu 1/2 moglich.

Auf der Restfliche ist Ersatz fiir die 0,3 ha Gehdlzfliche
moglich.

Mafinahmen zum Frsatz

- e

Es sind Gehdlze im Abstand 1,00 x 1,00 m zu pflanzen. Als
Mindestqualitdt sind Jungpflanzen der GréRe 3 j v. S. 50 - 80

zu wahlen. Die Bepflanzung ist aus folgender Liste zusammen-

zustellen:

- Fagus silvatica - Buche

- Quercus robur - Stieleiche

- Quercus petraea - Traubeneiche
- Betula pendula - Birke

- Sorbus ancuparia - Eberesche

L




Der slidexponierte Waldrand zu der Strafie 'Im Werde' ist ent-
sprechend als Waldmantel und -saum zu bepflanzen. Auf einem
Streifen mit der Breite von 5,00 m sind Strducher mit dem Pflanz-
abstand 1,00 x 1,00 m als Waldmantel zu pflanzen. Es sind folgende
Arten zu verwenden:

= Rhamnus frangula = Faulbaum
- Cfataegus monugyna - Weifidorn
- Corylus avellana - Haselnuf
- Enonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
- Sambucus nigra - Holunder

Vorgelagert ist ein 3,00 m breiter Streifen als Waldsaum anzu-
legen. Die Fldche ist mit einer standortgerechten Grdser- und
Staudenansaat zu begriinen und als Flidche fiir eine Staudenflur
daverhaft zu erhalten.

Die Pflanzung ist als Forst zu pflegen und zu erhalten.

Darstellung

Die AusgleichsmaBnahmen werden im Rahmen eines Griinordnungs-
und Gestaltungsplanes graphisch dargestellt. Dort sind auch
cie eingriffsminimierenden MaRnahmen ablesbar.
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Gemarkung Nette

Flur 4, Flurst. 207,303
Ersatzfldche
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Dortmund - Kirchlinde

Gewerbepark Barenbruch

Okologische und gestalterische
Mindestanforderungen

Planungsgruppe
Gewerbeflachenentwicklung
6/ Dez - GFE



6/Dez-GFE-03.8-01-EIV 23.10.90
F 2 56 99

Gewerbepark Birenbruch in Dortmund-Kirchlinde

Okologische und gestalterische Mindestanforderungen

0 Ausgangslage

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts bestimmte der Bergbau
mafigeblich die Entwicklung Kirchlindes. .Die Zeche
Zollern 1I/II wurde fast ausschlieflich zum einzigen
Arbeitgeber im produzierenden Gewerbe.

Seit Stillegung des Férderschachtes im Jahre 1954 hat
sich Kirchlinde zu einem Wohnstandort ohne nennenswerte

gewerbliche Basis entwickelt.

Entsprechend den Zielen des Ministers fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes NW sowie
der Dortmunder Gewerbeflédchenentwicklung, die
Bkologische und stéddtebauliche Erneuerung der ehemaligen
Industrielandschaften bzw. -brachen als dauerhafte,
zukunftsgerichtete Aufgabe zu verstehen und zu
entwickeln, soll auf einer Teilflidche des ehemaligen
Zechengeldndes Zollern 1I/III der Gewerbepark Biren-
bruch in einer GréBe von ca. 13 ha (Bruttofliche)
entstehen.

Der Park ist in die Zukunft hin projektiert und soll den
Bedlirfnissen moderner Betriebe und Technologien Rechnung
tragen.

0 Allgemeine Anforderungen

Der Gewerbepark Bdrenbruch soll nicht nur nach "innen"
wirken, sondern auch nach "auBen" Innovationsimpulse in




die angrenzenden Stadtgebiete senden. Das heifnt,
insgesamt sind Mindestanforderungen zu erfiillen
beziiglich der

- Gestaltung &ffentlicher Fléchen,

- der Gestaltung nicht iiberbauter Fldchen der bebauten
Grundstiicke und der

= Architektur.

Die Mindestanforderungen bewirken gleichzeitig

- den Anteil versiegelter Flichen so gering wie méglich
zu halten,

- die ErschlieBungssysteme flidchensparend zu
dimensionieren,

- die mbglichst naturnahe Gestaltung der Griinfldchen
aber auch der iibrigen Freiflichen wie Anlagen fiir den
ruhenden Verkehr.

Hierdurch soll eine gelungene stéddtebauliche
Gesamtldsung, die den Gewerbepark Bérenbruch als
geschlossene Einheit erkennen 1l&8t entstehen, ohne daB
der Raum zur Selbstdarstellung jedes einzelnen Investors
unverhdltnismdfig eingeschrédnkt wird.

Anforderungen im Einzelnen
Gestaltung von Sffentlichen Fléchen

Uber die Primdrfunktionen &ffentlicher Flichen - wie Er-
schliefung, Gliederung und Abgrenzung - hinaus
libernehmen sie die Aufgabe, durch die ganzheitliche
durchgédngige Begriinung einerseits Teilrdume zu
gestalten, andererseits aber auch durch die Versiegelung
bedingten negativen &kologischen Auswirkungen
auszugleichen. Dariiber hinaus dient die Begriinung/
Gestaltung insbesondere einer stdrkeren Identifikation

L



der 1Investoren und der Arbeitnehmer mit ihrem Ge-
werbegebiet, der Verbesserung der Orientierung und der
Erlebbarkeit des Arbeitsplatzumfeldes.

Daneben sind auch die &kologischen Wirkungen des Griins
wie Schadstoffausfilterung, Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit und die Temperaturminderung fiir die
Arbeitsplatz- und Aufenthaltsqualitdt (z. B. wdhrend der
Arbeitspausen) von Bedeutung.

StraBen

- Fahrbahn in Schwarzdecke oder Betonpflaster

- Gehwege in Natursteinpflaster, alternativ
in braunem getrommelten Betonpflaster o. . - z.,B.
mit abgerundeten Kanten - 10/10 cm oder 15/15 cm
oder 15/20 cm Verlegeart wie Natursteinpflaster
- mit offenem Fugenbild - oder Gehwege mit Plattenbe-
lag und Natursteinpflasterstreifen,

= Baumpflanzungen,
innerhalb des Gewerbegebietes ist im &ffentlichen
Strafenraum nur eine groRkronige (Kronendurchmesser
mind. 6 m) Leitbaumart anzupflanzen:

* Tilia cardata Winterlinde oder
* Quercus robur Stieleiche

Der Stammumfang hat mind. 18 cm zu betragen; es sind
Hochstd@mme, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand,
mit durchgehendem Leittrieb sowie Drahtbaldierung zu
verwenden.

- Baumscheiben

* sind in einer Mindestgrtfe von 2,00 x 2,50 m im
Lichten herzustellen.
* zur gezielten Bewdsserung sind entsprechende

Vorrichtungen vorzusehen. i sl



* Die Baumscheiben sind ausschlieflich mit folgenden
Standortgerechten bodendeckenden Pflanzen zu

bepflanzen:

Cornus canadensis Teppich-Hartriegel

Euonymus fortunei var. Purpur-Kriechspindel

Coloratus

Euonymus fortunei var. Immergriine

radicans Kriechspindel

Euonymus fortunei var. Kletterspindel

vegetus

Hypericum calycinum Niedriges
Johanniskraut

Hypericum moserianum Hohes Johanniskraut

Pachysandra terminalis Schattengriin

Rosa nitida Glanz-Rose

Rosa rugosa "Dagmar Hastrup" Apfel-Rose '

"Max Graf"
repens alba

Hedera helix 'Arborescens' Strauchefeu

Symphoricarpos chenaulti Schneebeere (Purpur-
beere)

Ligustrum obtusifolium Rainweide

var. regelianum (buschiger Liguster)

- Offentliche Stellplétze

* Im Bereich &ffentlicher Stellplédtze
(L&ngsgarkstreifen) sind je 2 Stellplidtze mind. 1
Baum der vorgeschriebenen/ausgew&hlten Leitbaumart
zu pflanzen.

* Bel einer Senkrechtanordnung der Stellplitze sind
Je 4 Stellpl&tze/2 Biume der Leitbaumart zu
pflanzen.

* Stellpl&dtze sind in Rasenpflaster mit einem
Rasenanteil von ca. 30 % auszubilden; sie sind in
gleichem Material der Gehwege auszufiihren.




Alternativ kann Betonpflaster, 10/20 em, Farbe
anthrazit verwendet werden! Zur Verbesserung der
Standfestigkeit der Steine sind ggf. Abstandhalter

einzubauen.

Fuf- und Radwege

- Die Wegeflédche
ist grundsdtzlich in wassergebundener Decke
auszufiihren.

- Die Entwdsserung
der Wegefldchen hat iiber Pflanzfldchen zu erfolgen;
die Aufnahme-, Versickerungsfidhigkeit der Fldchen ist
dementsprechend zu verbessern, jedoch nicht durch den
Einbau kiinstlicher Drainagen.

Griinfldchen

Die Festsetzung der &ffentlichen Griinflichen im
Bebauungsplan Hu 115/1 ist u. a. Teil der notwendigen
Ausgleichsmafinahmen fiir unvermeidbare Beeintrdchtigung
von Natur und Landschaft. Sie sind gleichzeitig als
Vernetzungselement zwischen den Bereichen westlich der
StraBe Bdrenbruch (Hu 116) und dem Freiraum nord8stlich
des Gewerbeparks (Teilbereiche aus Hu 115/2) anzusehen.
Der Ausbau und die Fertigstellungspflege sowie Unterhal-
tung der 6ffentlichen Griinfl&chen obliegt den Investoren
des Gewerbegebietes sowie ihren Rechtsnachfolgern. Nach
Abschluf der Fertigstellungspflege (3 Jahre nach Her-
stellung) sind die Unterhaltungsmafnahmen mit dem zu-
stdndigen Bedarfstrédger der Stadt erneut abzustimmen.
Auf dieser Grundlage sollte die Parkanlage als Obstwiese
mit integriertem FuB- und Radweg angelegt werden. Sie
begriindet sich aber auch darin, daB Obstwiesen extreme
Klimalagen in der freien Landschaft und in

Ortsrandlagen mildern und eine grofe Artenvielfalt
beinhalten. Obstwiesen geben h&hlenbriitenden Vogelarten
Brutpldtze, Nahrungsfldchen und Schutz zugleich; sie
sind mit ihren umfangreichen Bliitenflichen eine iiberaus
wichtige Bienenweide, schiitzen den Boden vor Erosion und
i anliegende Flichen vor zu starkem Windeinfall.



Letztlich schaffen und erhalten Obstwiesen um
Oortschaften ein ausgewogenes Landschaftsbild;
Obstwiesen sind ein typisches Merkmal der
Kulturlandschaften an Ortsréndern. Auf dieser Grundlage
sollen nachstehende MaBnahmen durchgefiihrt werden.

- Parkanlage
Das Geldnde ist nur insoweit zu modellieren, so daB
insgesamt die Anlage eines extensiven Obstgartens
m8glich wird.

* Wiesenfldche :
Schaffung einer Wildwiese und Pflege durch eine
maximale zweischiirige Mahd im Juni und vor der
Obsternte sowie der Beseitigung des Mahdgutes.

* QObstbdume '
Empfohlen werden ausschlieRflich folgende Arten als
Hochstamm, die in lockerer Gruppierung angepflanzt
werden sollen:

Baumanns Renette

Boskoop (Schéner von Boskoop)
Geflammter Kardinal
Kanadarenette

Klarapfel

Prinzenapfel

Winterrambur

Alexander Lucas

Birne von Tongern

Clapps Liebling

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise (Gute Luise von Avranches)
Késtliche von Charneu (Biirgermeisterbirne)

Die Pflegemafnahmen beschrdnken sich weitgehend auf
den Erziehungsschnitt wdhrend der ersten Jahre und
einen anschlieBenden, grofiziigig gehandhabten Uber-
wachungsschnitt. Pflanzabstand 7 - 10 m.




= Naturbelassene Griinfldche
Die naturbelassene Griinfliche ist weitgehend
vorhanden;
sie beinhaltet im wesentlichen die B&schungsfldchen
der ehemaligen Zechenbahn, die mit Pflanzen der
potentiellen natiirlichen Vegetation versehen sind.

* Als ergdnzende Mafinahmen sind die Anpflanzung von
einheimischen standortgerechten Strduchern
(Laubgehdlze) in den Bereichen des B&schungs-
fufles sowie der -krone als Gruppenpflanzungen auf
50 % der Liéngenabwicklung vorzunehmen.

* PflegemaBnahmen sind im Gesamtbereich der naturbe-
lassenen Fldche nur in Einzelfdllen erforderlich.

Gestaltung von nicht iiberbauten Flichen der bebauten
Grundstiicke

Nach § 9 Abs. 1 BauO NW sind ohnehin die nicht
Uberbauten Flidchen der bebauten Grundstiicke zu begriinen
und zu unterhalten. Dieser Globalforderung im Gesetz
wurde in der Vergangenheit nur wenig Aufmerksamkeit
geschenkt. Dementsprechend stellen sich vorhandene
Gewerbegebiete des Gfteren lediglich als "&de
Stadtlandschaften” und Produktionsstdtten mit
iberdimensionalen Baumassen und teilweise fast gédnzlich
versiegelten, einténig gestalteten Grundstiicksfldchen
mit entsprechendem Umfeld dar.

Uber den zu leistenden Gestaltungsanspruch hinaus wird
gleichzeitiqg erreicht, daB der Anteil der versiegelten
Fldchen so gering wie m&glich gehalten wird. Hierdurch
wird - wie schon eingangs erwihnt - insbesondere auch
das Kleinklima und damit das Arbeitsumfeld im "Gewerbe-
park Bdrenbruch" unmittelbar positiv beeinfluft:




- Vermeidung der Aufheizung versiegelter Fléchen,
dadurch bedingt geringere Lufttemperaturschwankungen;

= Maximierung der Sauerstoffproduktion sowie der Staub-
bindung (ein ausgewachsener Baum bindet 1 t
Staub/Jahr.

Dariiber hinaus wird bei Erfiillung der Mindestanforde-
rungen bewirkt, dafl der Grundwasserstand iiber das
unbedingt notwendige Erfordernis hinaus nicht

negativ beeintrichtigt wird. Die vorgesehene Gestaltung
der Stellplétze und Wege hat zudem den Vorteil, daB bei
reichhaltigem Oberflidchenwasseranfall durch Nieder-
schlédge die Fliefgeschwindigkeit des Oberfldchenwassers
durch die Begriinung - Grédser - oder durch das offene
Fugenbild gemindert wird und das Kanalnetz nicht
unmittelbar mit der max. Aufnahmekapazitdt belastét
wird.

Bei den durchzufiilhrenden Bepflanzungen im Plangebiet
wird angestrebt, eine standortgerechte artenvielfdltige,
naturnahe, sowie nicht pflegeintensive Vegetation zu
schaffen.

So sind z. B. bei der Randeingriinung der Grundstiicke

zwei abgestufte Bereiche hinsichtlich der
Pflegeintensitdt vorgesehen. Der Vegetationsstreifen
zwischen Strafie und den Gebéduden - die
Eingangssituation/auch Vorgartenfldche - kann nach

Wunsch des Eigentiimers etwas intensiver gepflegt werden
als die Vegetationsfldchen an den méglichen seitlichen
und den hinteren Grundstiicksgrenzen.



Nicht angestrebt wird Englischer Rasen oder &hnlich
pflegeintensive monostrukturelle Bepflanzungen. Vielmehr
soll bei den anzulegenden Griinfldchen soweit méglich die
vorhandene standortgerechte Vegetation aufgenommen und
Strukturell angereichert werden. Durch Verbindung der
Vegetationsfldchen ist angestrebt, im gesamten
Plangebiet ein Netz von &kologisch relevanten Bereichen
zu schaffen.

Vorgartenfldchen

- Sa&mtliche Vorgartenflichen diirfen nicht als
Lagerfldchen verwendet werden. Soweit sie nicht fiir
die Anlegung von Wegen, Zufahrten und Stellpl&tzen
benétigt werden, sind diese Flichen girtnerisch
anzulegen, zu gestalten und dauernd zu erhalten. Diese
Fldchen sind zumindest 60 % mit B&umen und Str&uchern
zu bepflanzen.

- Millbehdlterstandorte u. &. sind - soweit sie nicht im
Gebdude integriert werden k&nnen - derart zu gestalten
(z. B. durch Pergolen, Z&une, Mauern) und zu begriinen,
s0 dafl die Behdlter etc. von &ffentlichen Fléchen
nicht sichtbar sind.

- Je 300 gm gértnerisch angelegter Vorgartenfldche ist
mind. 1 Baum zu pflanzen. Der Stammumfang, gemessen in
1 m HShe iliber Geldnde hat mind. 18 cm zu betragen.

- Fir alle Pflanzungen sind ausschlieBlich
standortgerechte einheimische Laubgehdlze zu
verwenden.



Folgende Arten sind z. B.

* Bdume

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus mahaleb
Prusus padus

Tilia cordata
Ulmus carpinifolia
Quercus robur
sowie Obstbdume

* Strducher

Cornus mas

Cornus Sanguinea
Corylus avellana
Corylus maxima
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ilex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula

- 10 -

zulédssiq:

Feldahorn
Bergahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Gemeine Eberesche
Winterlinde
Feldulme
Stieleiche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel
Grofifruchtige Haselnuf
WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Waldhiilse

Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Holzapfel

Schlehe

Holzbirne

Kreuzdorn

Faulbaum
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Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rubus fruticosus Gemeine Brombeere
Rubus idaeus Gemeine Himbeere
Salix caprea mas Kédtzchenweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schnellball

Stellpl&tze (private)

Stellpldtze im Vorgartenbereich sollen auf ein Minimum
beschrédnkt werden - nur Besucherstellpldtze - und,

im iibrigen auf den seitlichen bzw. hinteren
Grundstiicksfl&chen angeordnet werden. Sind diese Fl&chen
nicht ausreichend, so sind in den seitlichen
Abstandsfldchen von Betriebsgebduden natiirlich beliiftete
Parkhduser zu errichten.

= Im Bereich von Stellpldtzen ist je 5 Stellplédtze mind.
1 Baum zu pflanzen.

- Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich
standortgerechte einheimische Laubgeh&lze mit einem
Stammumfang von mind. 18 cm - siehe Artenliste unter
Punkt "Vorgartenfl&chen" - zu verwenden.

- Stellpldtze sind in Rasenpflaster mit einem Rasenan-
teil von ca. 30 % unter Verwendung von
* Natursteinpflaster, ca. 18/18 cm,
* Betonpflaster, ca. 15/15 cm, mit getrommelten oder
abgerundeten Kanten,
* Ziegelpflaster oder in
* Schotterrasen
herzustellen und dauernd zu erhalten.
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Wege und Zufahrten

- Wege, Zufahrten auch Rangierfldchen sind - soweit
nicht andere Vorschriften zur Vermeidung von Gefahren
eine Totalversiegelung erfordern - in einfarbigem
Pflaster (siehe Stellpldtze) oder Plattierung
(ausgenommen sind Waschbetonplatten) mit offenem
Fugenbild auszufiihren.

- Wege (Fldchen, auf denen kein Kfz-Verkehr stattfindet)
sind tUber Pflanzfldchen zu entwdssern und sollten eine
Breite von 1,50 m nicht iiberschreiten.

Reservefldchen

Reservefldchen, ungenutzte Grundstiicksteile sind bis zu
ihrer endgiiltigen Verwendung mit einer niedrigen
Initialvegetation, die keiner Pflege bedarf - Wildrasen,
Wildblumen, Wildstauden o. &. - zu begriinen.

Einfriedigungen
- Auf Einfriedigungen sollte weitgehend verzichtet
werden.

- Innerhalb der Vorgartenfldchen sind Einfriedigungen
unzuléssig.

- Ausnahmsweise zuldssig sind Einfriedigungen nur so-
weit sie von Sffentlichen Verkehrsfldchen nicht ein-
sehbar sind.

- Fiir die ausnahmsweise zuldssigen Einfriedigung von
Grundstiicken auBerhalb der Vorgartenfldchen sind
vornehmlich

* standortgerechte, einheimische Laubgehdélzhecken zu-
ldssig; ebenso zuldssig sind Einfriedigungen aus

* Mauern und Z&dunen, soweit sie beidseitig ganzfldchig
in ausreichend artengerecht dimensionierten Pflanz-
fldchen mit Laubgeh&lzen oder Kletterpflanzen ein-
gegriint werden.
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Architektur

Wie schon eingangs in den Erliduterungen ausgefiihrt, wer-
den Gewerbegebiete ganz wesentlich in ihrem
Erscheinungsbild durch grofivolumige Baumassen geprigt.
Dariiber hinaus unterliegt die architektonische
Gestaltung des Geb3udes den unterschiedlichsten
innerbetrieblichen Erfordernissen.

Umso notwendiger erscheint es, um der Vielzahl der Be-
diirfnisse Rechnung tragen zu k&nnen, einen Gestaltungs-
rahmen auszuloten und festzuschreiben, so daB der Ge-
werbepark Birenbruch - wenn auch in einzelnen Bauab-
schnitten realisiert - zu einem "einheitlichen Ganzen"
wachsen kann.

Die erreichte stadtrdumliche Qualitit ist langfrisﬁig
fiir die sogenannte Adressenbildung von ausschlaggebender
Bedeutung.

Die individuelle Freiheit, die Gestaltungsvielfalt bei
der Planung von Gebduden und deren Fassaden sind
unbedingte Notwendigkeit. Es ist nicht beabsichtigt,
diese durch die "gestalterischen Mindestanforderungen”
einzuschrénken; lediglich die Beliebigkeit muB im
Interesse des gemeinsamen Anliegens der
Investoren/Bauherren und den Biirgern dieser Stadt
regulativ benannt werden.

0 Geb&ude
Die Gebdude, auch als Einzelobjekte sind auf der Grund-

lage des Gestaltungsrahmens zu konzipieren und zu reali-
sieren.
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Geschossigkeit/Standort
Die Verwaltungs-, Biirogebdude sollen als dreige-
schossige Baukdrper errichtet werden und sind

grundsdtzlich den Hallen vorzulagern.

Traufhdhen

Die Traufhdhe wird festgeschrieben fiir Verwaltungs-
und Bilirogebdude auf mind. 10.00 m und max. auf 13,50 m
sowie fiir Hallengebdude auf max. 9,00 m iiber der
mittleren Gehweg-Hbhe der jeweiligen ErschlieBungs-
straBe vor dem Grundstiick.

Fassaden

Die Fassaden des gesamten Gewerbeparks miissen einen ein-

heitlichen Charakter tragen. Eine Durchgdngigkeit der
Materialien i. V. m. Fassadenbegriinungen soll gegeben

sein, um das Wesen des Gewerbeparks auch nach aulBlen hin
darzustellen.

Gliederung

Vorgeschrieben wird fiir die Primdrgliederung der
Fassaden die vertikale Gliederung, diese kann z. B.
durch ein besonders ausgeprédgtes Dachgeschof ihren
oberen Abschluf8 finden. Als Grundlage sind die
ZiegelrastermaBe 5,00 m (4 x 1,25) und 7,50 m (5 x
1,50) zu verwenden.

Material

Um den Eindruck einer "umfangreichen/wilden Material-
sammlung” im Gewerbepark Bédrenbruch zu vermeiden, wird
der Ziegel als Grundmaterial zur Fassadengliederung
vorgeschrieben. Desweiteren sind méglich Betonsand-
wichelemente mit Natursteinvorsatz in warmgetdnter
Einfdrbung; hierbei ist die vertikale Fassadengliede-
rung optisch durch entsprechende Fugenausbildung zu
unterstiitzen.



Die vorgeschriebenen Grundmaterialien, ergdnzt durch
z. B. farblich gestaltete - auch glatte - Sandwichele-
mente, Natursteinelemente oder Glaskonstruktionen zur
Erker- und/oder Attikaausbildung k&nnen trotz der
vielfdltigen Gestaltungsmdglichkeiten den wesentlichen
Beitrag leisten, daB der Gewerbepark eine sog.
durchgdngige Handschrift erhdlt.

Waschbeton- und "Blechfassaden" (Trapezbleche o. 4.
Ausformungen) sind unzuldssig.

Sonnenschutz ;

Die im Winter aus arbeitsphysiologischen Griinden und
fiir den Wirmehaushalt. wichtige Sonneneinstrahlung kann
im Sommer auch in unseren Breiten, insbesondere im
Biiro und Verwaltungsbau zu unerwiinschten Uberwdrmungen
filhren. Deshalb ist dem Sonnenschutz besonders in
Bezug auf die Gebdudegestaltung friihzeitig
entsprechende Bedeutung beizumessen. Empfohlen werden
individuell zu bedienende Sonnenschutzjalousien
und/oder Lamellenstore.

Nicht zuldssig sind feststehende Sonnenschutzvorrich-
tungen - wie auskragende Betonplatten, Metallgitter
o. 4. -, die nicht unerheblich den Gesamteindruck
eines Gebdudes beeintrdchtigen und grdftenteils auch
die angestrebte Gliederung der Fassade aufheben.
Dariiber hinaus mindern sie die Wdrmeeinstrahlung nicht
nur im Sommer sondern auch im Winter gleichermaBen;
ebenso wird der Lichteinfall zu unerwiinschten Tages-
und Jahreszeiten vermindert. Beides ist
gleichbedeutend in bezug auf unerwiinschten
Energieverbrauch.

Fassadenbegriinungen

Als weiteres architektonisches aber insbesonders
stddtebauliches Gestaltungselement wird fir
ausgewdhlte Fassadenfldchen eine Fassadenbegriinung
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vereinbart. Diese Begriinung wird sich im Rahmen der
Gestaltung des Gewerbeparks B&renbruch als belebendes
Element darstellen und wird ganz wesentlich zur
optischen Integration der Gebdude in den begriinten
Vorgartenbereich und in diesen Landschaftsraum
beitragen. Fassadenbegriinungen haben aufler den
positiven Gestaltungsmerkmalen dariiberhinausgehende
Funktionen und Vorteile, Zz. B

* wesentliche Minderung der Temperaturextreme auf der
Aufienhaut eines Gebdudes, somit

* Verbesserung der Wiarmeddmmung.

* Fassadenbegriinungen halten den Schlagregen durch die
Belaubung ab und erhdhen den Schutz der Grundmauern
durch Wasseraufnahme des Wurzelsystems.

* Positive Beeinflussung des Kleinklimas durch die
Verdunstungsfdhigkeit der Begriinung/Vegetationsdecke
aufgrund der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit der
Staubbindung bzw. Staubsedimentation.

* Schallschutz durch Schallabsorption, etc..

Gdnzliche Fassadenbegriinungen kdnnen grundsdtzlich
vorgenommen werden, jedoch unter Berilicksichtigung des

Standortes und der jeweiligen Klettertechnik der
Pflanzen.

Vereinbart wird lediglich eine Mindestbegriinung:

* Geschlossene und in Teilbereichen geschlossene
Fassaden sind mit Kletterpflanzen in ausreichend
artengerecht dimensionierten Pflanzfldchen - mind.
0,8 gm grof - entsprechend der vorgeschriebenen

Fassadengliederung zu begriinen und dauernd zu erhal-
ten.

Pergolen sind g&nzlich zu begriinen.
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* Artenliste zur Fassadenbegriinung - beispielhaft -:

Fiir sonstige Standorte

(botanische Bezeichnung) (deutsche Bezeichnung)
S5 Campsis radicans Trompetenschlinge
R Jasminum nudiflorum Winterjasmin

R Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
R Kletterrosen
R Wisteria sinensis : Blauregen

Fiir sonnige und halbschattige Standorte _
(botanische Bezeichnung) (deutsche Bezeichnung)
R Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

R Celastrus orbiculatus Baumwiirger

R Clematis-Arten Hybriden Waldrebe

S Hydrangea petiolaris Kletterhortensie .

R Lonicera 'Henryi' Immergriine Heckenkirsche
S Parthenocissus tricuspidata Selbstklimmender wilder

"Weitchii” Wein

Flir halbschattige und schattige Standorte
(botanische Bezeichnung) (deutsche Bezeichnung)
S Hedera helix Efeu

S = selbstkletternd
R = Rankhilfe bendtigend

o Dachgestaltung bzw. -begriinung

Als anteilweisen Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft bietet sich die Begriinung von Flachdichern an.

Selbstverstdndlich bietet die Dachbegriinung iiber die &ko-
logische Wirkung und die gesetzten Gestaltungsziele
hinaus wesentliche Vorteile des Objektschutzes.



D. h., z. B. Schutz der Dachhaut vor den extremen
Temperaturschwankungen - bis zu 80° C -, und damit
erhebliche Minderung der Reparaturanfidlligkeit.

= Flachdédcher und Dachflichen bis zu einer Neigung von
15° sind mindestens zu 30 % ihrer Gesamtfléche
extensiv, d. h. z. B. mit Moosarten, Zwiebelgewichsen,
Sukkulenten, Grédsern, Kréutern, niedrigen Geh&lzarten
(Flachwurzler), zu begriinen.

- Dachfléchen von Verwaltungs- und Biirogebduden sollten
zumindest in ihren Randbereichen in ausreichender
Breite fiir die Vegetation begriint werden. Dariiber
hinaus sind im Anschlﬁﬂ dieser Gebdude die Hallendach-
fldchen (Teilfldche bis zu 30 %) zusammenhdngend zu
begriinen.

—- Ausnahmsweise sind auch Dachberankungen mdglich.

- Lichtdurchldssige Dachdeckungen, Glasaufbauten, Ober-—
lichter sind von den Begriinungsmafnahmen ausgenommen.

Werbeanlagen

Individuelle Werbung in einem festgelegten Gestaltungs-
rahmen kennzeichnen beispielsweise in Innenstidten die
hSherwertigen Geschéftslagen. Dieser MaBstab sollte auch
fir den Gewerbepark Birenbruch gelten.

Dementsprechend ist die Werbung im Gewerbepark
zuriickhaltend nicht aufdringlich zu gestalten.

- Produktwerbung ist unzulédssig.

-~ Werbetrdger mit Firmenbezeichnungen sind zuldssig im
Eingangs- bzw. Zufahrtsbereich zum Grundstiick
(Vorgarten) und/oder unmittelbar im Eingangsbereich
des Gebdudes.

- Die Form und Farbgebung der Werbetrédger - insbesondere
die Konstruktion - ist innerhalb des Gewerbegebietes
einheitlich zu gestalten. e
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- Die Grbfe der Werbetrdger (einschlieflich Stand- und
evtl. Rahmenkonstruktion) sollen eine Héhe von 0,90 m
und eine Lénge von 1,30 m nicht iiberschreiten.

- Werbetrdger in Form von Leuchtkdsten sind unzuldssig;
eine Beleuchtung (indirekt) darf nur in Verbindung mit
einer Wegebeleuchtung erfolgen.

- Gemeinschaftswerbung im Zufahrts- bzw. Eingangsbereich
zum Geﬁerbegebiet Bdrenbruch ist zuldssig. ‘
(Entsprechende Entwiirfe - gemeinsam erarbeitet durch
die Investoren - sind noch vorzulegen und mit der
Stadt Dortmund abzustimmen.

O Verfahren

Die dkologischen und gestalterischen Mindestanforderungen
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir Neubau-
ten, Anderungen, Ergdnzungen und Nutzungsédnderungen nach-

zuweisen.

Sofern der Nachweis nicht in den iiblicherweise notwendigen
Antragsunterlagen fiir das Baugenehmigungsverfahren gefiihrt
werden kann ist dieser zu erbringen durch z. B.

o StraBenausbaupléne (im Bereich &ffentlicher Verkehrs-
fl&chen),

o Griinflédchenausbaupléne (im Bereich 6ffentlicher Grin-
fldchen),

o Griingestaltungsplan (im Bereich privater Grundstiicke

- AuBenanlagen -).

Auf den Grundstiicks-Kaufvertrag § 3 (10 ff) wird ausdriick-
lich Bezug genommen.
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Strafen

— Fahrbahn in Schwarzdecke oder Betonpflaster

-~ Gehwege in Natursteinpflaster oder Betonpflaster
mit offenem Fugenbild

— Stellplédtze im gleichen Material wie Gehwege, je-
doch als Rasenpflaster mit Rasenanteil von mind.
30 %

StraBenbidume

- eine groBkronige Leitbaumart
Tilia cordata - Winterlinde
oder
Querciis robur - Stieleiche
mit der Mindestqualitit
Hald MW a. 8. W. St 18- 26 BB

Hdchstamm, dreimal verschult aus extra weitem Stand
mit Stammumfang von 18 - 20 cm in 1,00 m HBhe iber
dem Boden gemessen mit Drahtballen.

Baumscheiben

-~ MindestgrdBe 2,00 m x 2,50 m mit Bewdsserungs-—
einrichtungen und Bepflanzung mit Bodendeckern

It. Tdste

- Cornus canadensis - Teppichhartriegel

— Euonymus fortunei - Purpur - Kreichspindel
var. Coloratus

- Euonymus fortunei =~ Immergriine Kreichspindel
var. Radicans

- Euonymus fortunei - Kletterspindel
var. Vegetus

- Hypericum calycinum - Johanniskraut

- Hypericum moserianum - hohes Johanniskraut

- Pachysandra terminalis - Schattengrin

- Rosa nitida - Glanzrose

- Rosa rugosa i. S. — Apfel=Rose

- Hedera helix 'Arborescens'- Strauchefeu

~ Symphoricarpos chenaultii - Schneebare
- Ligustrum obtusifolium - Rzinweide

Fﬁé:_und Radﬁéqe&t_”

~ mit wassergebundener Wegedecke

Obstwiese mit HochstZmmen der Sorten:

Baumanns Renette
Boskoop
Geflammter Kardinal

- Kanadarenette

Klarapfel
Prinzenapfel

Winterrambur

Alexander Lucas

Birne von Tongern
Clapps Liebling
Gellerts Butterbimme
Gute Graue

Gute Luise

Kdostliche von Charneu

auf extensiv bewirischaftetem Griinland im Pflanzabstand
vor o G0 m — 10,00 m.

Wiesenfldchen mit standortgerechten Grdsern und
Stauden unter extensiver Pfleaqe '

Feuchtwiesen mit standortgerech<ten Grisern und Stauden
zur natirlichen Entwicklung

Naturbelassene Fl3che der natilirlichen Entwicklung
von Stauden— und Gehdlzfluren

GehSlzpflanzung mit Bdumen 1. und 2. GrdRenordnung
und mit Strduchern jeweils 1 Stiick pro gm

Pflanzliste

Baumes 1. Ordnung:

= Huercus Tobur = Eiche
— Fraxinus excelsior - Esche
— Populus tremula - Pappel

10.

11

12 -

13.

Lohwies
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zum Bebauungsplan Hu 115/1

Bidume 2. Ordnung:

- Sorbus aucuparia - Eberesche

- Prunus avium = Kirsche

- Betula pendula - Birke

— Carpinus betulus - Hainbuche

- Salix caprea - wWeide
Strducher

- Euonymus europaeus — Pfaffenhilitchen
- Corylus avellana — HaselnuB

— ‘Sambucus nigra - Holunder

- Cornus sanguinea — Hartriegel
- Crataegqus monogyna - WeiBdorn

- Viburnum lautana — Schneeball

Bepflanzung an der Steilb&schung mit geeigneten Gehdlzen

lt. Pflanzliste jewells 1 Stick pro gm

— Prunus spinosa = Schlehe

— Rosa canine - Hundsrose
— Rubus idaeus — Himbeere
— Rubus fruticosus —- Brombeere
— Crataegus monogyna - WeiBdorn

Vorgdrtenfldchen

mit gdrtnerischer Gestaltung sind zu 60 % mit heimischen,

standortgerechten Gehflzen zu beoflanzen.

Je 300 gm Vorgartenfldche ist ein Baum mit 18 cm Stamm-—
umfang in 1,00 m HBhe gemessen, zu pflanzen. Innerhalb
der Vorgartenfldchen sind Einfriedigungen unzuldssiq.

rivate Grinfl&chen

sind mit standortgerechten Geh&lzen naturnah und pflege-
extensiv anzulegen und zu erhalten.

Fassadenbegriinung

an geschlossenen und teilweise geschlossenen Fassaden
und an Pergolen mit geeigneten Pflanzen in artgerechten
Pflanzfldchen mit MindestgrdBe 0,8 am;Pflanzenauswahl:

14.

— Campsis radicans : - Trompetenschlinage
- Parthenocissus cuinguefolia - Wilder Wein

- Wisteria sinensis - Blaurecgen

— Aristolochia durior "~ Pfeifenwinde

= Clematis 4. .8 - Waldrebe

— Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
— Hedera helix - Efeu

Dachbegriinung

Flachddcher und Dachfldchen bis zu einer Neicunag von

15© sind mindestens an 30 & ihrer Gesamtfliche éxtensiv,
d. h. z. B. mit Sukkulenten, Grisern und Kriutern zu be-
griinen.
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