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1. Plangebiet

11 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hom 292 — Am Bahnhof
Tierpark Sud* befindet sich im Stadtbezirk Hombruch, Ortsteil Briinninghausen.
Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt durch

e im Norden von der stdlichen Seite der Stral’e ,Am Bahnhof Tierpark®,

e im Osten durch einen 6ffentlichen Weg (Flurstlick 773),

e im Suden von der nérdlichen Grundstlcksgrenze der Parzelle 521 und

e im Westen durch die Ostseite des Tankstellengrundstiicks an der Hagener Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke 187 und 188 teilweise sowie 279,
280, 282, 283, 376 und 594 vollstandig der Flur 6, Gemarkung Hacheney.

1.2 Gegenwartige Situation im Plangebiet / Umgebungsnutzung

Das Plangebiet liegt an der Strallenkreuzung Hagener Stral3e und ,Am Bahnhof Tierpark® in
unmittelbarer Nahe zum Haltepunkt Bahnhof Tierpark.

Zurzeit befindet sich ein Wohnhaus mit Garten auf dem Grundstick auf dem mehrere
Baume innerhalb einer Gartenflache stehen. Der Vorhabentrager verfugt Gber alle Flurstiicke
innerhalb des Geltungsbereichs sowie Uiber das angrenzende Tankstellengrundstiick.

Das Gelande steigt gleichmaRig von 114,70 m UNN im Nord-Osten auf 116,60 m GNN im

Sud-Westen an.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich westlich angrenzend eine Tankstelle. Sudlich und
Ostlich des Plangebietes ist Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung mit teilweise
kleinen Verkaufsbereichen (Bécker, Florist) vorhanden. Noérdlich des Plangebietes hat sich
ein Lebensmittel-Discounter mit seinen Nebenanlagen angesiedelt. Im Westen sind entlang
der Hagener Stralle mit Ausnahme eines Gartenbaubetriebes sowie der Kirche mit ihrem
Gemeindezentrum Wohnbebauung, Dienstleister und Freiberufler vorzufinden. Zirka 50 m
sudlich des geplanten Vorhabens befindet sich bereits ein Wohn- und Geschaftshaus mit

nicht storenden Handwerksbetrieben und Praxen.

2. Anlass, Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Stadtbezirk Hombruch, Ortsteil Briinninghausen ein
Geschaftshaus mit einer Betriebswohnung zu errichten. Hierzu soll der vorhabenbezogene

Bebauungsplan Hom 292 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

In dem geplanten Geschéaftshaus, sollen neben der Wohnnutzung eine Bank, eine

Lottoannahmestelle,  Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie Freiberufler und
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Praxen untergebracht werden. Zusatzlich sind Gastronomiebetriebe mit AuRenflachen

vorgesehen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hom 292 nach § 12 Abs. 1
BauGB kann die Gemeinde durch Satzung die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der
Gemeinde abgestimmten Planes, des sogenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
zur Durchfthrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmalinahmen innerhalb einer bestimmten
Frist verpflichtet. Dabei sind von diesem die Planungs- und ErschlieBungskosten
entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen (sog. Durchfiihrungsvertrag) zu tragen. Der
Vorhabentrager hat der Verwaltung gegentber dargelegt, dass er bereit und in der Lage ist,

das Vorhaben zu planen und zu realisieren.

Die Satzung muss mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, insbesondere mit § 1

Abs. 3 bis 6 BauGB vereinbar sowie aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

3. Planungsrechtliche Situation

31 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -
westlicher Teil - legt fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hom 292

allgemeinen Siedlungsbereich fest.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund enthalt flir den Planbereich die Darstellung
Wohnbauflache.
Die beabsichtigte Nutzung als ,Geschéaftshaus® steht somit in Ubereinstimmung mit den

Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

3.3 Festsetzungen des Landschaftsplanes

Der Planbereich liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Landschaftsplans Dortmund Sid. Landschaftsplanerische Aussagen zum Plangebiet des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hom 292 liegen somit nicht vor.

3.4 Bauleitplanung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hom 292 liegt zum Teil im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Hom 143, der Grinflache - private Vorgartenflache —
festsetzt sowie teilweise im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Hom
114, der offentliche Strallenverkehrsflache und Stralenbegrenzungslinie festsetzt.

Fur das Antragsgrundstiick wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Hom 292 gefasst, der eine teilweise Anderung der Bebauungsplane Hom 143 und Hom 114

vorsieht. Dieser Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan Hom 292 - Am
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Bahnhof Tierpark Sud - fortgefuhrt werden (vereinfachtes Verfahren nach § 13 a des

novellierten BauGB).

4. Stadtebauliches Konzept

Das geplante Gebaude hat eine maximale Geschossflache von 1.750 m?, die sich auf zwei
Vollgeschosse verteilt. Als Nutzung sind hauptséchlich nicht stérende Handwerksbetriebe,
Raume fur freie Berufe sowie Dienstleistungsbetriebe und Praxen vorgesehen. Einzelhandel,
ist bis auf einen Kioskbetrieb mit Lotto- und Totoannahmestelle nicht zuldssig. Zusatzlich
sind Gastronomiebetriebe mit AuRenflachen beabsichtigt.

Der Baukorper erstreckt sich entlang der nérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze in L-
Form. Im nordlichen Teil ist eine Durchfahrt zu den im Westen und Sliden gelegenen
Stellplatzen vorgesehen. Die Haupterschlielung erfolgt Uber die Strale ,Am Bahnhof
Tierpark® im Nordwesten des Plangebietes. Eine ausschlief3lich als Zufahrt vorgesehene
ErschlieBung ist Uber die Tankstelle gegeben. Diese soll in den Abendstunden durch eine
Schranke geschlossen werden, um unnétige Durchgangsverkehre zu unterbinden.

Aufgrund des HoOhenversprungs ist entlang der Stralle ,Am Bahnhof Tierpark® die
vorhandene Gartenmauer weitestgehend zu erhalten.

Eine Abgrenzung zur sudlich und westlich gelegenen Wohnbebauung wird durch
vorhandene Grunflachen und Baume erreicht und mit Bdumen, Hecken und Strduchern

erganzt.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nach § 12 Abs. 3 BauGB ist bei Vorhaben- und ErschlieBungspléanen die Gemeinde nicht an
die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung gebunden. Das
bedeutet, dass fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Baugebiet nach § 1 Abs. 2
BauNVO und keine Grundflachenzahl nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt wird.

51 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird flr das Plangebiet ein ,Geschéaftshaus® festgesetzt.
Zulassig sind ausschlieBlich folgende Nutzungen

e Dbetriebsbedingte Wohnungen,

¢ nicht stérende Handwerksbetriebe,

o Dienstleistungsbetriebe,

o Raume fir freie Berufe,

e Praxen,

e Banken und

e Gastronomiebetriebe mit Au3enbereich.
Einzelhandel ist nicht zuldssig. Ausgenommen vom Einzelhandelsausschluss ist ein
Kioskbetrieb mit einer Lotto- und Totoannahmestelle mit einer maximalen Verkaufsflache

von 50 m?.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird das Mal} der baulichen Nutzung durch
die maximale Geschossflache, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen

Anlagen sowie Uber die Uberbaubaren Flachen definiert.

Geschossflache / Anzahl der Vollgeschosse
Fir das Geschaftshaus wird eine maximale Geschossflache von 1.750 m? festgesetzt. Diese

verteilt sich auf maximal zwei Vollgeschosse. Der nordwestliche Gebaudeteil wird als
eingeschossiger Bereich festgesetzt.
Der Kioskbetrieb darf eine Grélke von 50 gm Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

Hoéhe baulicher Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen gem. §16 (2) Nr.3 BauNVO wird durch die maximale First-

oder maximale Gebaudehdhe. Bezugspunkt gem. §18 (1) BauNVO ist die Hohe Uber NN.
Als Bezugspunkt wird die Einfahrt "Am Bahnhof Tierpark" mit 114,80 m GUNN bestimmt.

Bezlglich der Gebdudehdhen werden in Anlehnung an die Vorhabenplanung Obergrenzen

fur die First- und Traufhdhen festgesetzt.

Es ergeben sich fur die einzelnen Bauteile folgende Hohen:
e Westlicher Gebaudeteil — maximale Firsthohe 126,50 m GUNN
e Nordlicher Gebaudeteil — maximale Firsthohe 126,50 m GNN

o Nordwestlicher eingeschossiger Gebdudeteil — maximale Gebaudehdhe 121,00 m GNN

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels einer Baugrenze festgelegt. Eine

Uberschreitung der Baugrenze, zur Errichtung von Vordachern, ist um 1,50 m zulassig.

5.3 Flachen fiir Nebenanlagen

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen sind Stellplatze zuldssig. Die
optionale Errichtung einer Garage ist nur an dem daflir ausgewiesenen sid-6stlichen
Standort zulassig.

54 Gestaltungsfestsetzungen nach § 86 Bauordnung NW

Dachform
Fir den westlichen und ndrdlichen Gebaudeteil werden Pultdacher festgesetzt. Fur den

nordwestlichen eingeschossigen Gebaudeteil wird ein Flachdach bestimmt.

6. Umweltbelange

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichterung von Planungsvorhaben fir die

Innenentwicklung der Stadte” vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Es ist beabsichtigt, den
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP Hom 292 - Am Bahnhof Tierpark - in einem
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung -
aufzustellen. Der diesbezlgliche Beschluss wird parallel mit dem Offenlegungsbeschluss
herbeigefuhrt.

Als beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a BauGB kdénnen Bebauungsplane aufgestellt
werden, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung vorbereiten. Voraussetzung fir die Anwendung ist
gemall § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass der Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (Anlage 1 zum UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen. Somit darf vorhabenbezogen der Prifschwellenwert in Hohe von
20.000 m? zulassiger Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten wird, was

im vorliegenden Vorhaben mit 1.475 m? bebaute Flache der Fall ist.

Beschleunigte Verfahren werden gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3
BauGB ohne Umweltprifung durchgefuhrt. Und sie unterliegen gemaf § 13 a Abs. 2 BauGB
nicht der Anwendung der Eingriffsregelung; sprich die zu erwartenden Eingriffe gelten als

bereits erfolgt oder sind zulassig. Somit entfallt die Pflicht zum &kologischen Ausgleich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben, zu bewerten und es sind

die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwéagung einzustellen.

6.1 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die diesbezuglichen Textbeitrdge sowie ein Bestandsplan samt Baumnachweis wurden vom

Baro fur Landschaftsplanung, griinplan, Dortmund, erstellt.

Reale Vegetation und Biotoptypen

Fir den Geltungsbereich des VEP Hom 292 wurde im Marz 2007 eine Biotoptypenkartierung
und Erfassung des Gehdlzbestandes durchgefiihrt. Die vorgefundenen Biotoptypen wurden
auf Grundlage der Biotoptypenliste nach dem Verfahren LubwiG (1991) bestimmt (siehe
Karte Bestand i. M. 1 : 500 in der Anlage zur Begrindung).

Bei dem ca. 2.750 m? grollem Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebaude mit
umgebendem Hausgarten. Der Hausgarten besteht Uberwiegend (ca. 60 %) aus
Rasenflachen [HM51]. Uber das Grundstiick verteilt, insbesondere in den Randbereichen,
kommen altere Nadelgehdlze (Picea, Cedrus, Tsuga) und Obstbdume vor. Unter den
Obstbdumen fallen zwei altere Baume mit mittlerem Baumholz nordwestlich und siddstlich
des Wohnhauses (Apfel bzw. Kirsche) auf. Dartiber hinaus kommen westlich und norddstlich

des Wohnhauses Einzelbdume und Baumgruppen aus Laubbdumen mit Stammumfangen
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zwischen 1,1 m und 3,2 m vor. An der norddstlichen Grenze handelt es sich um drei alte
Pyramiden-Pappeln (Populus nigra 'ltalica’) und einen Rot-Dorn (Crataegus laevigata 'Paul's
Scarlet'); westlich des Wohnhauses um einen Feld-Ahorn (Acer campestre), eine Birke
(Betula pendula) sowie eine Esche (Fraxinus excelsior).

Nach Norden wird das Grundsttick durch eine beschnittene Hecke aus Eibe (Taxus baccata)
[BD4] und ein Mauerchen aus Naturstein zum Burgersteig der Stral3e 'Am Bahnhof Tierpark'
abgeschlossen. Im Osten befindet sich eine beschnittene Weillddornhecke [BD3] sudlich des
Zuganges zum Wohnhaus auf der Grundstlcksgrenze zum &ffentlichen FuBweg, die sich im
Siden entlang der Reihenhduser fortsetzt. Am sidlichen und westlichen Rand des
Plangebiets kommen Pflanzungen mit einem hohen Anteil an Nadelgehdlzen (Uberwiegend
Fichten) vor. Im Nordwesten zum Tankstellengeldnde bildet ein Gehdlzstreifen mit
Uberwiegend Kirschpflaumen (Prunus cerasifera) den Abschluss.

Versiegelte Wege und Platze aus Asphaltdecke oder Pflaster kommen im Umfeld des
Wohnhauses [HY1] vor. Insgesamt sind ca. 220 m? Flache versiegelt. Das Gebaude [HNO]
nimmt eine Flache von ca. 250 m? ein.

Insgesamt handelt es sich bei dem Bebauungsplangebiet um einen typischen Hausgarten
mit haufig gemahter Rasenflache. Die westlich und &stlich des Wohnhauses vorkommenden
Baumgruppen und Einzelbdume aus alteren Laubgehdélzen und Obstbaumen sind die
wertvollsten Strukturelemente des Plangebiets. Die beschnittenen Hecken an der ndrdlichen
und 6stlichen Grenze tragen zu einer guten Einbindung des Grindstlicks bei und sind von
Bedeutung flr das Ortsbild.

Infolge der Vorhabenrealisierung werden mit Ausnahme von 3 geschitzten
Bestandsbaumen (Feld-Ahorn, 2 Saulen-Pappeln) die Gehdlze auf dem Grundstlick gerodet.
Uber den Bau des Gebaudes hinaus werden die (ibrigen Flachen fast vollstandig zugunsten

von Stellplatz- und Verkehrsflachen versiegelt.

Schutzqgebiete / Biotopverbund

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete nach LG NW und keine Biotopkatasterflachen
ausgewiesen. Im Umweltplan Dortmund ist das Plangebiet bei der "Gesamtbewertung
Pflanzen und Tiere" (Karte 18) und "Biotopverbund" (Karte 19) nicht erfasst.

Gebiete des Netzes Natura 2000 oder Flachen und Objekte mit Schutzkategorien nach
BNatSchG, Biotopkataster der LOBF, Stadtbiotopkartierung oder landesweitem

Biotopverbund sind weder direkt noch indirekt betroffen.

Boden und Wasser

Im Umweltplan Dortmund (Karte 5) sind fur das Plangebiet als Bodentypen "Parabraunerde,
Pseudogley- und Gley-Parabraunerde, tiefgrindig aus Lo&ss" angegeben. In der
Okologischen Bewertung Boden (Karte 6) sind diese Bodentypen als "Boden mit hoher bis
sehr hoher Ertragsfahigkeit” dargestellt, die gleichzeitig jedoch aufgrund der anthropogenen
Uberpragung als "naturferne Béden mit stark eingeschrankten Bodenfunktionen (maRig

verdichtete Siedlungsbereiche)" eingestuft werden. In der Gesamtbewertung Boden (Karte
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10), in der Vorrangflachen fiur den Bodenschutz dargestellt werden, ist das Plangebiet
dementsprechend nicht erfasst.

In der Okologischen Bewertung Wasser (Karte 11) werden keine Aussagen fur das
Plangebiet getroffen, d. h. im Plangebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld befinden sich
keine FlieR- und Stillgewasser, keine Uberschwemmungsbereiche sowie keine
empfindlichen Grundwasserbereiche. Hinsichtlich der Angaben zur Grundwassersituation
(Karte 12) wird fur das Plangebiet eine mittlere Durchlassigkeit des Untergrundes
angegeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hom 292 sieht einen hohen Versiegelungsgrad des
Plangebiets vor. Bis auf randliche Pflanzstreifen und Baumscheiben wird ein grof3er Teil des
heutigen Gartengrundstiicks Uberbaut und versiegelt. Die Versiegelung verhindert die
Versickerung von Niederschlagswasser, womit zwangslaufig negative Folgewirkungen fir
den Wasserhaushalt wie z.B. eine Erhdhung des Oberflachenabflusses und eine

Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden sind.

Klima und Luft

In der Uberarbeitung der Klimaanalyse (RVR internet-Abfrage vom 25.04.2007) ist das
Plangebiet dem Stadtrandklima zugeordnet. Das Stadtrandklima zeichnet sich durch einen
hohen Grinflachenanteil im Umfeld der Wohngebiete, relativ geringe Versiegelungsraten
und durch Nahe zu regionalen Ausgleichsrdumen aus. Die aufgelockerte Bauweise und die
klimatischen Ausgleichswirkungen durch die umliegenden Grin- und Freilandflachen tragen
zu einer geringen bis maRigen Anderung der Klimaelemente bei.

Durch die Anlage des Geschéaftszentrums gehen in geringem Umfang Flachen mit
klimatischer Ausgleichsfunktion (Rasen, Geholze) verloren. Es bleibt jedoch ein Teil des
Baumbestandes erhalten und es werden Neuanpflanzungen von Bdumen vorgenommen.
Durch die Verbesserung der NO2-Immissionssituation im Planzustand sowie der nur
geringfigigen Zunahme der PM10 - Konzentration im Bereich der Hagener Stral3e ist die
Realisierung des Planungsvorhabens aus lufthygienischer Sicht insgesamt als unkritisch

anzusehen. (vgl. Kap. 8.2)

Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen Faktoren

Unter dem Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen Faktoren sind
Wechselwirkungen zwischen diesen Belangen zu verstehen.

Die Berlcksichtigung des Wirkungsgefuges zwischen den abiotischen und biotischen
Faktoren erfolgt aufbauend auf den planungsrelevanten  Erfassungs- und
Bewertungskriterien Uber die Funktionen der Schutzgiter. Grundséatzlich ist davon
auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne des
Indikationsprinzips bereits Informationen Uber die funktionalen Beziehungen zu anderen
Schutzgutern und  Schutzgutfunktionen  beinhalten. Somit werden dber den

schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt
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beispielsweise fur die klimatischen Verhaltnisse, die wu.a. auch durch die

Vegetationsstrukturen beeinflusst werden.

Landschaft

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hom 292 ist durch die Nutzung als
Hausgarten mit Rasenflachen und Gehdlzen gepragt. Nach Norden wird das Grundstlick von
einer geschnittenen Eibenhecke und einem Mauerchen aus Naturstein zum Bulrgersteig der
Stral’e 'Am Bahnhof Tierpark' abgeschlossen; im Osten befindet sich eine geschnittene
WeilRdornhecke sldlich des Zugangs zum Wohnhaus auf der Grundstiicksgrenze zum
offentlichen FuBweg. Die Hecken tragen zu einer guten Einbindung des Grundstiicks bei und
sind von Bedeutung flir das Ortsbild. Weitere pragende Gehdlzbestdnde sind die westlich
und dstlich des Wohnhauses vorkommenden Baumgruppen und Einzelbdume aus &lteren
Laubgehdlzen und Obstbaumen.

Durch die Anlage des Geschaftszentrums werden Uberwiegend intensiv gepflegte
Rasenflachen in Anspruch genommen. Die randlich vorhandenen Hecken werden bis auf
kurze Abschnitte erhalten und durch Neupflanzungen ergénzt. Die sonstigen
Gehdlzbestande (Fichten, Obstgehdlze) gehen dagegen weitgehend verloren. Erhalten wird
ein alterer Ahorn am westlichen Rand des Grundstlicks und zwei alte Pyramidenpappeln am
norddstlichen Rand. Als Ersatz fur verlorengehende Baume sind randlich Neuanpflanzungen
von 8 standorttypischen Laubbdumen vorgesehen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Ostlich, stidlich und westlich des Plangebiets befinden sich Flachen mit wohnbaulicher
Nutzung. Nordlich des Plangebiets hat sich ein Lebensmittel-Discounter (Lidl) angesiedelt.
Sudwestlich grenzt eine Tankstelle an das Grundstick an. Etwa 190 m &stlich des
Plangebiets erstreckt sich das Gelande des Rombergparks, einer 65 ha grofen, frei
zuganglichen Parkanlage mit botanischem Garten.

Durch die Nutzung der Stellplatzanlage des  Geschaftshauses entstehen
Gerauschimmissionen, die gemal Schallschutzgutachten zu keiner Uberschreitung des
zulassigen Richtwertes von tagsuber 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr 55 dB(A) nach TA Larm fir die
angrenzende Wohnbebauung flihren. Durch die Nutzung der Stellplatzanlage wahrend des
Nachtzeitraums von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr wiirde dagegen der zuldssige Spitzenpegel von
60 dB(A) uberschritten. Deshalb wird die sudliche Stellplatzanlage durch eine Schranke im
Bereich der Zufahrt des Tankstellengrundstiicks und einer baulichen Anlage (z.B. Poller)
innerhalb der Durchfahrt im Nachtzeitraum gesperrt. Fur die Hausmeisterwohnung im
Erdgeschoss, die als betriebsgebundenes Wohnen mit einem Richtwert von 65 dB(A)
eingestuft  wird, kann ebenfalls kein Konfliktpotenzial hinsichtlich des
Gerauschimmissionsschutzes festgestellt werden.

Durch die nur geringfugigen Zunahme der PM10 - Konzentration im Bereich der Hagener

Stralle und die Verbesserung der NOZ2-Immissionssituation im Planzustand sind die
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Auswirkungen des Planungsvorhabens aus lufthygienischer Sicht insgesamt als unkritisch

anzusehen. (vgl. Kap. 8.2)

Beurteilung der Wechselwirkungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe i BauGB)
Nach dem Baugesetzbuch sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe i auch die

Wechselwirkungen zwischen

- den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
(Buchstabe a),

- den umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt (Buchstabe c),

- den umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiter
(Buchstabe d)

zu berucksichtigen.

Grundsatzlich ist — analog zum Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen

Faktoren - davon auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne

des Indikationsprinzips bereits Informationen Uber die funktionalen Beziehungen zu anderen

Schutzgiutern und  Schutzgutfunktionen  beinhalten. Somit werden (Uber den

schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt

beispielsweise bei Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse fur das Wohlbefinden des

Menschen oder die Bedeutung der Landschaft als Grundlage flr das Erholungsbedurfnis

des Menschen.

Sachgerechter Umgang mit dem Niederschlagswasser
Eine Versickerung und Verrieselung vor Ort ist nicht vorgesehen, da das Plangebiet bereits
bebaut ist und der § 51 a LWG daher keine Anwendung findet. Naheres zur Einleitung ist

dem Kapitel 9.3 zu entnehmen.

Nutzung erneuerbarer Energien
Der Einsatz erneuerbarer Energien ist nicht vorgesehen. Geplante energieeinsparende

MaRnahmen sind im Kapitel 10 dargestellt.

Anwendung der Baumschutzsatzung

Da im Plangebiet geschutzte Laubbdume existieren, ist die Baumschutzsatzung
anzuwenden. In der Karte Bestand i. M. 1:500 sind alle Bdume dargestellt, die innerhalb
oder im Umfeld des Geltungsbereiches liegen. Nadelbdume und Obstbdume fallen nicht
unter die Baumschutzsatzung. Innerhalb des Plangebiets liegen insgesamt 7 geman

Baumschutzsatzung geschutzte Bdume.
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Nr| Baumart Stammumfang| Baumersatz
1 | Feld-Ahorn, Acer campestre 1,7m Erhalt

2 | Sand-Birke, Betulus pendula 1,4m 1

3 | Gemeine Esche, Fraxinus excelsior 1,1m 1

4 | Rotdorn, Crataegus oxycantha 1,3 m 1

5 | Pyramiden-Pappel, Populus nigra ,ltalica’ 22m Erhalt

6 | Pyramiden-Pappel, Populus nigra ,Italica’ 22m Erhalt

7 | Pyramiden-Pappel, Populus nigra ,Italica’ 3,2m 1
Summe an Ersatzbaumen 4

Der an der westlichen Grundstiicksgrenze stehende Feld-Ahorn soll erhalten werden und
wird entsprechend durch ein Erhaltungsgebot gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.
Gleiches gilt fur die beiden vitalen, gut durchasteten Saulen-Pappeln Nr. 5 und 6, die am
Fuf3- und Radweg liegen und deren Grundflache von der Planung nicht berthrt wird. Durch
die geplante Bebauung gehen demnach insgesamt 4 geschutzte Laubbdume verloren (Lage
und Baumliste siehe Karte Bestand), wofiir im Verhéltnis 1:1 Baumersatz zu leisten ist.

Dabei handelt es sich um einen Rotdorn, eine Pappel, eine Birke sowie eine Esche.

Als Ersatz ist ein Baum derselben oder zumindest gleichwertigen Art mit dem
Baumschulmal®l 20 — 25 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hoéhe, zu pflanzen. Am
sudlichen und ndrdlichen Rand des Plangebiets besteht die Mdglichkeit, die erforderlichen
Ersatzbdume entlang geplanter Stellplatzflachen zu pflanzen. Diese Ersatzpflanzungen

fuhren innerhalb des Plangebietes zu einer sinnvollen funktionalen Eingriinung mit Badumen.

6.2 Grunplanerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Mallnahmen sollen dazu beitragen, die Gestaltqualitat der Freiflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verbessern und somit die Aufenthaltsqualitat zu
erhdéhen. Durch die Sicherung der ortsbildwirksamen Schnitthecken werden zudem negative
Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden. Dies gilt bezogen auf die Eibenhecke gegenuber
dem offentlichen StralRlenraum, als auch hinsichtlich der WeiRdornhecke entlang des
offentlichen FulR- und Radweges in Benachbarung zu den Senioreneinrichtungen. Neben der
gestalterischen Wirkung haben die Pflanzmaflnahmen zudem eine 6kologische Funktion.
Durch die Uberkronung der Stellplatzflachen wird beispielsweise die Aufwarmung der
Flachen verringert sowie der Abfluss von Regenwasser vermindert bzw. die Absorption von
Staub aus der Luft erhdht. Insofern sorgt eine Erhdhung des Grunvolumens auf dem
Grundstlick fur eine Verbesserung der kleinklimatischen sowie der Iufthygienischen
Verhaltnisse. Die im Folgenden dargestellten grinordnerischen Mallihahmen werden in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert und festgesetzt.
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Private Griinfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als private Grinflache festgesetzten Flachen
sind flachig mit Bodendeckern oder Stauden gemal Pflanzenauswahlliste zu bepflanzen und
zu erhalten.

Erhaltungsgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten
Baume (Feld-Ahorn und 2 Saulen-Pappeln) sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
Innerhalb ihres Kronenbereichs sind Abgrabungen, Aufschittungen oder bauliche Anlagen
nicht statthaft. Der Wurzelbereich ist flachig einzusden oder mit Bodendeckern / Stauden zu
bepflanzen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzte und mit
der Ziffer 2 gekennzeichnete Eibenhecke (Taxus baccata) ist zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzte und mit
der Ziffer 3 gekennzeichnete Weilldornhecke (Crataegus monogyna) ist zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Sollten Eingriffe im Zuge der Baumalinahmen entstehen, ist die
Hecke nach Abschluss der BaummaRnahmen entlang des 6ffentlichen Weges sowie entlang

der sUdlich geplanten Stellplatzflache wiederherzustellen, bzw. auszurichten.

Pflanzgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Pflanzgebot festgesetzten Baume
sind zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Spitz-Ahorn
(Acer platanoides ,Cleaveland’) mit Stammumfang 20/25 cm, gemessen in 1 m Hdhe, als
mindestens 3x verpflanzter Baum mit Ballen zu pflanzen. Die Baumscheiben sind flachig mit
Bodendeckern oder Stauden gemald Pflanzenauswahlliste zu bepflanzen. Als
Uberfahrschutz sind die Pflanzflichen gegeniiber der Stellplatzflache mit Hochbord
auszustatten.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Pflanzgebot festgesetzte und mit der
Ziffer 2 gekennzeichnete Hecke ist als Eiben-Schnitthecke (Taxus baccata) in Erganzung zu
der Bestehenden zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Pflanzgebot festgesetzte und mit der
Ziffer 3 gekennzeichnete Hecke ist als Weildornhecke (Crataegus monogyna) in Ergadnzung

zu der Bestehenden zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen.

6.3 Anwendung der Bodenschutzklausel und Abwagung

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung. Bereits der urspringliche Bebauungsplan sah
eine Bebauung vor. Eine zusétzliche Bebauung innerhalb bestehender stadtebaulicher
Strukturen ist einer Inanspruchnahme von ,freier” Landschaft vorzuziehen. Somit tragt das
Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung der Bodenschutzklausel gemall § 1 a BauGB

Rechnung. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Pflanzmaf3nahmen kénnen zudem
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negative Auswirkungen auf die Umweltmedien gemindert werden. Vor dem Hintergrund
dieser Darlegung ist im Zuge der Abwagung hinzunehmen, dass nach Umsetzung des
Vorhabens gering quantifizierbare Auswirkungen auf einige Umweltmedien unvermeidbar

sind.

7. ErschlieBung

Die direkte Lage des Plangebietes zur Hagener Strale und zur Stral’e ,Am Bahnhof
Tierpark” ermdglicht eine optimale Anbindung des Plangebietes an das O&rtliche und

Uberortliche Strallennetz.

71 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird hauptsachlich Gber eine Zu- und Abfahrt an der Stral’e ,Am Bahnhof
Tierpark verkehrlich erschlossen. Uber eine 8,50 m breite Zufahrt gelangt man auf die
nordliche Stellplatzanlage. Durch eine Durchfahrt werden die westlichen und suldlichen
Stellplatze erreicht. Zusatzlich wird das Gebiet Uber eine Zuwegung von der Hagener Stralte
Uber die Tankstelle erschlossen.

Zur verkehrlichen Anbindung der Bauvorhabens ist ein Gutachter erstellt worden'. Danach
ist der Zuwachs an Verkehrsaufkommen durch das Geschéftshaus bei erster Betrachtung
nicht ganz unkritisch. Bis zum Satzungsbeschluss, bzw. bis zur Zulassung des Vorhabens
nach § 33 Abs. 2 BauGB ist vom Gutachter die Frage zu kléren, inwieweit Mallnhahmen im
Kreuzungsbereich Hagener Strale / Am Bahnhof Tierpark erforderlich werden, um dem

kanftigen Verkehrsaufkommen gerecht zu werden.

7.2 Ruhender Verkehr

Es sind 36 Stellplatze innerhalb des Plangebietes vorgesehen, davon werden zwei

Stellplatze behindertengerecht ausgefihrt.

7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich an der Hagener Strale eine Bushaltestelle,
wo die Linie 450, die zwischen Westfalenhallen und Herdecke verkehrt sowie die Linie 449,
die zwischen Zoo und Salingen verkehrt, halt.

Zusatzlich erreicht man nach ca. 5 Minuten FulRweg den Bahnhof ,Am Tierpark®. Hier

verkehrt die Regionalbahn zwischen Dortmund-Hauptbahnhof und Hagen.

! Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Geschéftshauses am Bahnhof Tierpark in Dortmund-

Briinninghausen, Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH, Dortmund, 12.04.2007
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8. Immissionen
Der Vorhabentrager hat Gutachten in Auftrag gegeben, um negative Auswirkungen durch
Larm- und Feinstaubbelastungen, die durch den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr

entstehen konnen, abzuschéatzen.

8.1 Gerauschimmissionsuntersuchung®

Gerauschimmissionen entstehen ausschlie8lich durch die Nutzung der Stellplatzanlage. Das
vom Vorhabentrager in Auftrag gegebenen Schallschutzgutachten geht im Tageszeitraum
von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr von einer Parkplatzfrequentierung entsprechend 0,5
Bewegungen je Stellplatz und Stunde aus. Eine Uberschreitung des zuldssigen Richtwertes
von tagsuber 55 dB(A) nach TA Larm fir die angrenzende Wohnbebauung konnte nicht
nachgewiesen werden. Allerdings wirde durch die Nutzung der Stellplatzanlage wahrend
des Nachtzeitraums von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr der zuldssige Spitzenpegel von 60 dB(A)
Uberschritten. Deshalb wird die sudliche Stellplatzanlage durch eine Schranke im Bereich
der Zufahrt des Tankstellengrundstiicks und einer baulichen Anlage (z.B. Poller) innerhalb
der Durchfahrt im Nachtzeitraum gesperrt.

Fur die Hausmeisterwohnung im Erdgeschoss, die als betriebsgebundenes Wohnen mit
einem Richtwert von 65 dB(A) eingestuft wird, kann kein Konfliktpotenzial hinsichtlich des
Gerauschimmissionsschutzes  festgestellt ~ werden. Der nachtliche  Gerausch-
immissionsschutz ist durch die Sperrung der Stellplatzanlage im Siden, sowie die

Anordnung des Schlafraumes zur ruhigen abgewandten Seite gewahrleistet.?

8.2 Luftschadstoffuntersuchung*

Nach der Realisierung der Ansiedlung des Geschéaftshauses sind Zusatzverkehre auf der
Hagener Stralle zu erwarten. Die hieraus resultierenden Veranderungen der NO2-,
Feinstaub- und Benzol-Immissionen fur die von der Planung betroffene Hagener Stralle
wurden mit Hilfe des Rechenmodells IMMIS Luft (Version 3.2) bestimmt und anhand der
Grenzwerte der 22. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit bewertet. Bei den
Berechnungen wurde der Analysefall mit der gegenwartigen Verkehrsdichte und der
Prognosefall mit den planungsbedingten verkehrlichen Auswirkungen untersucht. Die
zugehorigen Emissionen wurden fir das Bezugsjahr 2007 (Analyse) und 2010 (Prognose)
ermittelt. Die Ausbreitungsrechnungen erfolgten auf der Basis einer fur das
Untersuchungsgebiet reprasentativen Ausbreitungsklassenstatistik. Fir die beiden
untersuchten Strallenabschnitte wurde im Sinne einer konservativen Abschatzung die

Durchlassigkeit der Strallenrandbebauung mit 0% angesetzt.

2 Vorlaufige Einschatzung zum Geraduschimmissionsschutz nach TA Larm, Ingenieurblro fir
technische Akustik und Bauphysik (ITAB), Dortmund, 20.09.2006

3 Stellungnahme zur Hausmeisterwohnung, Ingenieurbiiro fiir technische Akustik und Bauphysik

(ITAB), Dortmund, 26.03.2007
Ansiedlung eines Geschaftshauses am Bahnhof Tierpark in Dortmund-Briinninghausen,

Gutachtliche Stellungnahme zu den Luftschadstoff-Immissionen, simuPLAN, Dorsten, 23.04.2007
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Neben den NO2 -, Feinstaub - und Benzol -Immissionen, die durch den Stralenverkehr im
Untersuchungsgebiet verursacht werden, wurde auch die so genannte Hintergrundbelastung
berlcksichtigt, die sich aus Immissionsbeitrdgen von Quellen aullerhalb des

Untersuchungsgebietes zusammensetzt.

Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. In der Hagener Strale koénnen fir den Analysefall und den Prognosefall
Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV ausgeschlossen werden.

. Nach der Planungsrealisierung ist in der Hagener Stral3e trotz des gestiegenen PKW
- Verkehrsaufkommens mit einer leichten Verbesserung der NO2 - und Benzol-Immissionen
zu rechnen, wohingegen sich die PM1o0- Immissionswerte geringfligig verschlechtern.

. Die Iufthygienische Belastungssituation in der untersuchten Strale wird in erster
Linie von der innerstadtischen Hintergrundbelastung bestimmt. So betragt ihr Anteil an der
Gesamtbelastung beim NO2-Jahresmittel im Jahr 2010 85 %, beim PM1o-Jahresmittelwert im
Jahr 2010 etwa 88 %.

Durch die Verbesserung der NO2-Immissionssituation im Planzustand sowie der nur
geringfigigen Zunahme der PM1o -Konzentration im Bereich der Hagener Stralle ist die
Realisierung des Planungsvorhabens aus lufthygienischer Sicht insgesamt als unkritisch

anzusehen.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Gas, Wasser, Strom

Fir den Gas- Wasser-, und Stromanschluss sind Versorgungsleitungen in der Hagener
Stralde vorhanden. Die Dimensionierung fur das Wohn- und Geschéaftshaus wird im weiteren
Verfahren mit der ,Dortmunder Energie- und Wasserversorgung GmbH“ (DEW 21)
abgeklart.

9.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird ungedrosselt in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Stralle

»+Am Bahnhof Tierpark® eingeleitet.

9.3 Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist bereits bebaut, sodass der § 51a LWG nicht anzuwenden und keine
Versickerung oder Verrieselung vor Ort nétig ist.

Bedingt durch die erhebliche Veranderung des Anteils der undurchldssigen Flache im
Vergleich zur bestehenden Bebauung muss die maximale Einleitungswassermenge fur das
Regenwasser auf maximal 10 I/s begrenzt werden. Das anfallende Niederschlagswasser der
versiegelten Flachen (Dach- und Wegeflachen sowie Stellplatze) wird auf dem Grundstick
zurlckgehalten und gedrosselt dem stadtischen Kanal in der Stra3e ,Am Bahnhof Tierpark*

zugefuhrt.
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10. Energiekonzept

Das Geschaftshaus wird gemafl der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) errichtet.
Eine Warmeschutzverglasung wird im Zuge des EnEV-Nachweises durch den Bauphysiker
gepruft. Sollte diese nicht zum Tragen kommen, wird der Schutz durch einen
aulenliegenden Sonnenschutz gewahrleistet.

Die Gasbrennwerttechnik, als Stand der Technik, wird innerhalb des Geschaftshauses zum
Tragen kommen. Da sich diese nicht mit solarthermischen Anlagen kombinieren lasst, wird

auf den Einsatz weiterer regenerativer Energien, verzichtet.

11. Boden

11.1 Bodendenkmaler
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle

Arten von Erdarbeiten, z.B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und
Spundarbeiten. Bodendenkmale koénnen sein: Gegenstdnde und Bruchsticke von
Gegenstanden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und Knochensplitter,
Veranderungen und Verfarbungen der natirlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdriicke
tierischen oder pflanzlichen Lebens.

Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaRlichen Hinweisen darauf ist gem. §
15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Dortmund
(Tel. 0231-50 24292, Fax 0231-50 26730) oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege in Olpe
(Tel. 02761-93750, Fax 02761-2466) unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist

drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

11.2 Bodenaushub

Das vom Vorhabentrager in Auftrag gegebene Bodengutachten5 ist nach Bohrungen zu dem
Ergebnis gekommen, dass der Bodenaushub nicht zum Wiederverfullen der Baugruben
verwendet werden kann.

Sollten bei den geplanten Baumalnahmen Uber den bisherigen Kenntnisstand hinaus
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen angetroffen werden, so sind diese gemal §
2 Abs.1 Landesbodenschutzgesetz (LbodSchG) NW vom 09.05.2000 in Verbindung mit §§ 4
und 6 Bundesbodenschutzgesetz (BbodschG) vom 17. Marz 1998 unverzlglich dem
Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehdrde anzuzeigen. Die
Empfehlungen des Betriebswirtschaftlichen Institutes der Bauindustrie (BWI-Bau) sind bei
Eingriffen in den belasteten Untergrund zu beachten. Die Broschire "Empfehlungen zum
Vorgehen beim Antreffen von kontaminierten Béden in NRW, Stand: 1994" kann Uber das
BWI-Bau, PF 10 15 54 in Dusseldorf bezogen werden und sollte der értlichen Bauleitung mit

der Bitte um Beachtung zur Verfigung gestellt werden.

® Boden- und Baugrunduntersuchung, Mull & Partner Ingenieurgesellschaft, Dortmund, August 2006
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Die Verwendung von RC-Material und industriellen Nebenprodukten fiir die Herstellung
eines tragfahigen Untergrundes etc. ist bei einem Gesamtvolumen > 800 m? je MalRnahme
beim Umweltamt "Untere Abfallwirtschaftsbehérde" anzuzeigen. Der Einbau darf erst nach
Zustimmung des Umweltamtes erfolgen. Die Verwendung von Baureststoffen/RC-
Materialien oder Bodenaushub mit Schadstoffgehalten > Z 1.1 (Dortmunder Einbauwerte)
setzt grundsatzlich in jedem Einzelfall eine formale Zustimmung des Umweltamtes (wasser-
/abfallrechtliche Erlaubnis gemal Wasserhaushaltsgesetz [WHG] - und KrW-/AbfG
[Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz]) voraus.

12. Kampfmittel

Eine unmittelbare Kampfmittelgefahrdung liegt nicht vor. Wegen einer erkennbaren
Kriegsbeeinflussung (Bombenabwurfgebiet) kann eine Kampfmittelbelastung fir das
Plangebiet allerdings nicht génzlich ausgeschlossen werden. Daher wird die Anwendung der
Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fur Kampfmittelbeseitigung empfohlen.

Eine systematische Messwertaufnahme ist fur die zu bebauenden Flachen und Baugruben
erforderlich.

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aullergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde der

Stadt zu verstandigen.

13. Bergbau

Das Ingenieurblro Mull & Partner hat fur den Vorhabentrager eine
Grubenbildeinsichtnahme®  durchgefiihrt, und ist dabei zu folgenden Ergebnissen
gekommen:
e Das Plangebiet liegt Uber dem Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Marianne®
sowie Uber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Benno®. Die ehemalige
Zeche ,Glickaufsegen®, die in diesem Bereich Tiefenbergbau betrieben hat, wurde
1928 geschlossen. Der tiefere Bergbau wirkt nicht mehr auf die Tagesoberflache ein,
so dass diesbezlglich keine Anpassungs- und Sicherungsmalnahmen erforderlich
sind.
e  Oberflachennaher Bergbau ist vor 1900 im Dortmunder Siden umgegangen.
Hinweise darauf liefern Schirfe bzw. Pingen in ndherer Umgebung zum Plangebiet.
Des Weiteren muss davon ausgegangene werden, dass widerrechtlicher Abbau
Dritter erfahrungsgemafl® nicht vollstdndig dokumentiert ist. Wie weit der

oberflachennahe Abbau betrieben wurde, ldsst sich aus dem eingesehenen

6 Stellungnahme zur Grubenbildeinsichtnahme, Mull & Partner Ingenieurgesellschaft, Dortmund,
November 2006
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Kartenmaterial nicht vollstdndig ermitteln. Entsprechend kann der Einfluss des
oberflachennahen Bergbaus auf das Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.
Beim Versagen ggf. vorhandener Hohlrdume kann es durch die geringe
Uberdeckung der Flétze zu einem relevanten Tagesbruch kommen. Daher wird flr
den oberflachennahen Untergrund im Bereich der Bebauung eine Erkundung durch
Bohrungen empfohlen.

Das Plangebiet wird gemalt § 9 Abs. 5 BauGB als ,Flache unter der der Bergbau umgeht®

gekennzeichnet.

14. Altlasten

In der Karte Uber Altablagerungen, Altstandorte und sonstige Bodenbelastungsflachen ist

das Plangebiet nicht gekennzeichnet.

15. Stadtebauliche Zahlenwerte

Flache Geschaftshaus 1.040 m?
Private Griinflache 175 m?
Flachen zum Anpflanzen 130 m?
Nebenanlagen Stellplatze u. Sonstige 435 m?
Plangebiet insgesamt 2.750 m?

16. Gutachten

Folgende Gutachten zur Planung liegen vor und kdnnen eingesehen werden:

o Vorlaufige Einschatzung zum Gerauschimmissionsschutz nach TA Larm, Ingenieurbiro
fur technische Akustik und Bauphysik (ITAB), Dortmund, 20.09.2006

e  Stellungnahme zur Hausmeisterwohnung, Ingenieurbiro fir technische Akustik und
Bauphysik (ITAB), Dortmund, 26.03.2006

e Boden- und Baugrunduntersuchung, Mull & Partner Ingenieurgesellschaft, Dortmund,
August 2006

e  Stellungnahme zur Grubenbildeinsichthnahme, Mull & Partner Ingenieurgesellschaft,
Dortmund, November 2006

e Ansiedlung eines Geschaftshauses am Bahnhof Tierpark in Dortmund-Briinninghausen,
Gutachterliche Stellungnahme, simuPLAN, Dorsten 23.04.2007

o Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Geschéaftshauses am Bahnhof Tierpark in
Dortmund-Brinninghausen, Generalplaner Infrastruktur Dr. Lefmann GmbH,
Dortmund, 12.04.2007
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hom 292 —Am Bahnhof Tierpark Stid— Entwurf

17. Kosten

Die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch den zwischen der
Stadt Dortmund und dem Vorhabentrdger abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag -Teil A -
sowie durch den Erganzungsvertrag - Teil B - geregelt.

Samtliche durch das Vorhaben ausgeldsten Kosten gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Dortmund, den 30.04.2007

Wilde
Ltd. Stadt. Baudirektor

Anlagen
biro fir landschaftsplanung, grinplan, Dortmund, Bestandsplan - Biotoptypen und
Baumnachweis

Pflanzenauswabhlliste der Stadt Dortmund

Funktion

SB
61/5-3

GL
61/5-3

61/5
Freiraum

SB
61/5-1

GL
61/5-1

61/5
Abt.Ltr.

61/AL

6/Dez

Datum

Handzeichen
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Pflanzenauswabhlliste fur den VEP Hom 292 mit Arten
der potentiellen natirlichen Vegetation in Dortmund

- Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel pnV
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen pnV
Frangula alnus Faulbaum pnV
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche pnV
Prunus spinosa Schlehe pnV
Rhamnus cathartica Kreuzdorn pnV
Rosa arvensis Feld-Rose pnV
Rosa canina Hunds-Rose pnV
Rubus caesius Kratz-Beere pnV
Rubus fruticosus agg. Wilde Brombeere pnV
Sambucus nigra Schwarzer Holunder pnV
Sambucus racemosa Roter Holunder pnV
Sarothamnus scoparius Besen-Ginster pnV
Viburnum opulus Gewdohnlicher Schneeball pnV

- Rank- und Kletterpflanzen

Bryonia dioica Rote Zaunriibe pnV
Clematis vitalba Wald-Rebe pnV
Hedera helix Efeu pnV
Humulus lupulus Hopfen pnV
Lonicera perclymenum Wald-Geifblatt pnV
- Bodendecker / Stauden / Graser u.a., z.B. fur Baumscheiben

Ajuga reptans Giinsel pnV
Calluna vulgaris Sommerheide pnV
Carex sylvatica Wald-Segge pnV
Deschampsia caespitosa Waldschmiele pnV
Erica tetralix Echte Glockenheide pnV
Galium odorata Waldmeister pnV
Genista anglica, - pilosa Englischer-/ Behaarter Ginster pnV
Genista tinctoria Farber-Ginster pnV
Geranium pratense Wiesen-Storchschnabel pnV
Hedera helix Efeu pnV
Lamiastrum galeobdolon Gold-Nessel pnV
Luzula multiflora Vielbliitige Waldsimse pnV
Luzula pilosa, - sylvatica Breitblittrige Waldsimse / Marbel pnV
Lysimachia nummularia Pfennigkraut pnV
Sedum acre, - sexangulare =~ Mauer- / Milderpfeffer pnV
Vinca minor Kleinblittriges Immergriin K

pnV = Art der potentiellen natiirlichen Vegetation; K = Kulturfliichtling (bislang noch nicht fest eingebiirgert); E = in
der Neuzeit eingebiirgerte Art (Neophyt)..

Quellen: Dr. Blana (1984) — Biodkologischer Grundlagen- und Bewertungskatalog fiir die Stadt Dortmund, Teil 1;
Stadtplanungsamt Dortmund, 61/5-Freiraumplanung; Runge (1990) — Die Flora Westfalens, Miinster



Durchfiihrungsvertrag - Teil B -
zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V + E —Plan)
(vorhabenbezogenen Bebauungsplan)

Hom 292 -Am Bahnhof Tierpark Siid-

zwischen

der Stadt Dortmund
vertreten durch den Oberbiirgermeister

- im folgenden ""Stadt" genannt -

und

Herrn Ulrich Mellinghaus, Reitweg 9, 44229 Dortmund

- im folgenden "Vorhabentriger" genannt -

- Praambel -

Frau Margarete Mellinghaus, wohnhaft Am Bahnhof Tierpark 3, 44225 Dortmund, ist Eigen-
tiimerin der Grundstiicke Gemarkung Hacheney, Flur 6, Flurstiicke 187 teilw., 188 teilw.,
279, 280, 282, 283, 376 und 594. Sie hat ihren Sohn, Herrn Ulrich Mellinghaus, als Vorha-
bentrdger mit Vollmacht vom 11.07.2006 in ihren Grundstiicksangelegenheiten mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt. Der Vorhabentriger beabsichtigt, die Grundstiicke
im Wege eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

In dem Durchfiihrungsvertrag — Teil A — zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hom 292
- Am Bahnhof Tierpark Siid — vom 17.04.2007/20.04.2007 sind die Pflichten des Vorha-
bentrdgers und der Stadt Dortmund im Zusammenhang mit dem Satzungsverfahren beschrie-
ben und festgelegt. So hat der Vorhabentriger sich gemal § 5 unter anderem verpflichtet,
parallel zum V+E Planverfahren die Baugenehmigung zu beantragen, innerhalb von 6 Mona-
ten nach erteilter Baugenehmigung mit dem Bauvorhaben zu beginnen und das Bauvorhaben
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innerhalb von 12 Monaten nach Baubeginn fertig zu stellen und der beabsichtigten Nutzung
zuzufiihren.

Diese und die sonstigen im Durchfiihrungsvertrag - Teil A - libernommenen Verpflichtungen
gelten uneingeschriankt neben den in diesem Vertrag festgelegten Bestimmungen weiter fort.
Die Vertragsparteien sind sich dariiber im Klaren, dass sich in Abwégung 6ffentlicher und
privater Belange nach § 1 BauGB keine Bindungen fiir den Rat der Stadt bei seinen Entschei-
dungen in den Verfahren zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben und seinen
Entscheidungen mit diesem Vertrag nicht vorgegriffen werden kann. Ein Anspruch auf Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann durch diesen Vertrag nicht begriin-
det werden (vgl. § 2 Abs. 3 BauGB). Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen des
Vorhabentragers, die diese im Hinblick auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tétigt, ist ausgeschlossen.

Der Durchfiihrungsvertrag - Teil B -, auf den in § 10 des Durchfiihrungsvertrages - Teil A -
bereits hingewiesen wurde, prézisiert insbesondere die Paragraphen 3, 5,7 und 8 des Durch-
fithrungsvertrages - Teil A - und stellt die Rechtsgrundlage fiir die gesicherte ErschlieBung
des Vorhabens dar.

§1

Vertragsgegenstand

Die Stadt iibertragt auf den Vorhabentrager aufgrund der ihm gem. § 12 des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414, BGBI. III/FNA 213-1) in der zur Zeit geltenden
Fassung obliegenden ErschlieBungspflicht die Durchfiihrung der unter § 2 aufgefiihrten Er-
schlieBungsarbeiten und die Realisierung des 6kologischen Ausgleichs sowie der griinordne-
rischen MaBBnahmen.

Im tibrigen wird auf die Verpflichtungen verwiesen, die in § 1 des zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Hom 292 — Am Bahnhof Tierpark - vom 17.04.2007 / 20.04.2007 geschlosse-
nen Durchfithrungsvertrages -Teil A- vereinbart worden sind. Diese und die sonstigen im
Durchfiihrungsvertrag -Teil A- iibernommenen Verpflichtungen gelten uneingeschréinkt ne-
ben den in diesem Vertrag festgelegten Bestimmungen weiter fort.

§2

Besondere Ausbaubedingungen

1. Griinordnerische Maflnahmen

1.1  Fir die folgenden, festgesetzten griinordnerischen Malnahmen und daraus resultieren-
den Verpflichtungen sind die Ausfiithrungen im Kapitel 6 der Begriindung sowie im
Festsetzungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hom 292 - Am Bahnhof
Tierpark Siid - maf3geblich. Die griinplanerischen Maflnahmen sind auf Flachen des
Geschéftshauses (Ersatzbaumpflanzungen, Stellplatzbegriinung, Heckenpflanzung,
Pflanzbeete u.s.w.) festgesetzt.
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Zur Ermittlung der Herstellungskosten sowie der Kosten fiir die Fertigstellungs- und
die zweijahrige Entwicklungspflege wurde vom biiro fiir landschaftsplanung, griin-
plan, Dortmund, eine Kostenschitzung mit Datum 25.04.2007 vorgelegt, die dem Ver-
trag als Anlage beiliegt. Die Gesamtsumme dieser Kosten betrigt 27.145,33 € brutto.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die festgesetzten griinordnerischen MaBBnahmen
auf seine Kosten durchzufiihren. Fiir die Sicherstellung der festgesetzten griinplaneri-
schen MaBnahmen wird eine Ausfallbilirgschaft im § 7 dieses Vertrages festgelegt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die festgesetzten griinplanerischen Maflnahmen
nach Fertigstellung von Geschéftshaus und Stellplatzanlage spitestens in der darauf-
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die beinhaltet auch die Pflanzung von 4 Er-
satzbdumen gemifl Baumschutzsatzung zur Stellplatzbegriinung in der Pflanzqualitét
Stammumfang 20/25 cm. Die Arbeiten sind von einem zugelassenen Fachunternehmer
des Garten- und Landschaftsbaus auszufiihren.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die mittels Erhaltungsgebot festgesetzten ge-
schiitzten Laubbdume Nr. 1 (Feld-Ahorn) sowie 5 und 6 (Sdulen-Pappeln) zu erhalten.
Ebenso sind die Schnitthecken (Eibenhecke, Weilldornhecke), wie im Bebauungsplan
festgesetzt, zu erhalten. Sollte die WeilBdornhecke im Zuge der Baumalnahmen beein-
trachtigt werden, verpflichtet sich der Vorhabentréger zu einer Ersatzpflanzung ent-
lang der festgesetzten Fluchten.

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, nach Abschluss der Pflanzmafinahmen beim
Stadtplanungsamt der Stadt, StA 61/5-2, die Abnahme der Begriinungsmaf3inahmen zu
beantragen. Zum Nachweis wird ein Abnahmeprotokoll erstellt. Die Beseitigung fest-
gestellter Méngel obliegt dem Vorhabentréger.

Sollten die festgesetzten Begriinungsmafnahmen nicht oder nicht fristgerecht durchge-
fithrt worden sein, erfolgt Ersatzvornahme durch die Stadt auf Kosten des Vorha-
bentrigers.

Sonstige MaBlnahmen
Sollten bis zum Satzungsbeschluss weitergehende Regelungen insbesondere im Hin-

blick auf verkehrslenkende Maflnahmen erforderlich sein, ist dieser Durchfithrungs-
vertrag Teil B entsprechend zu ergénzen.

§3

Zusatz- bzw. Anschlussarbeiten

Alle sonstigen Maflnahmen, die durch die ErschlieBung des Geléndes erforderlich
werden, z. B. das Versetzen von Masten und Laternen, Umlegung von Versorgungslei-
tungen, Herstellung der Stralenanschliisse an die bestehenden Stralen usw. hat der
Vorhabentriager nach Angaben und unter Aufsicht der Stadt auf seine Kosten vorzu-
nehmen.

Anderungen im vorhandenen StraBenbau bediirfen besonderer Regelung.
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Wegen der Lage etwa vorhandener Versorgungsleitungen (Gas-, Wasser- und Strom-,
Telefonleitungen usw.) hat sich der Vorhabentriger mit den zustindigen Versorgungs-
unternehmen rechtzeitig in Verbindung zu setzen.

§4

Sicherheitsleistung und Erfiilllungszwang

Kommt der Vorhabentréger seinen Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht oder
nicht rechtzeitig nach, so ist die Stadt berechtigt, die Erfiillung auf Kosten des Vorha-
bentrigers entweder selbst vorzunehmen oder durch Dritte vornehmen zu lassen. Da-
bei sind die beabsichtigten Maflnahmen anzukiindigen.

Bei Gefahrdung der Verkehrssicherheit konnen Aufforderung, Fristsetzung und An-
kiindigung unterbleiben. In diesem Fall hat die Stadt das Recht, die Mallnahmen sofort
auf Kosten des Vorhabentragers durchzufiihren. Die Stadt setzt den Vorhabentriger
jedoch unverziiglich in Kenntnis.

Als Sicherheit fiir die Vertragserfiillung hat der Vorhabentriger vor Aushéndigung
dieses Vertrages eine unbefristete selbstschuldnerische Biirgschaft eines deutschen
Kreditinstitutes unter Verzicht auf das Recht der Einrede der Anfechtung, der Auf-
rechnung und der Vorausklage nach den §§ 770 und 771 BGB in Hohe der voraus-
sichtlichen Herstellungskosten fiir die im Offenlegungsplan festgelegten Begrii-
nungsmafinahmen in Hohe von 27.145,33 €, in Worten: siebenundzwanzigtau-
sendeinhundertfiinfundvierzig EURO, beizubringen. Diese Kosten setzen sich wie
folgt zusammen:

BegriinungsmafBinahmen 27.145,33 €

Gesamtbetrag: 27.14533 €

Der verbiirgte Betrag vermindert sich auf Antrag des Vorhabentrédgers jeweils um die
von der bauausfiihrenden Firma zu bestédtigenden Zahlungen, die der Vorhabentriger
fiir die ihm {ibertragenen und ausgefiihrten Arbeiten leistet, hochstens jedoch bis zur
Hohe der noch auszufithrenden Restarbeiten. Die Verminderung der Biirgschaftssum-
me erfolgt durch das Stadtplanungsamt der Stadt nach Vorlage und Priifung der Rech-
nungen.

Der Stadt steht die Biirgschaft fiir die Realisierung der im Offenlegungsplan festgeleg-
ten griilnordnerischen Maflnahmen bis zur Abnahme durch das Umweltamt zu.

§5

Wirksamkeit des Vertrages

Die in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen gelten vorbehaltlich etwaiger
Rechte Dritter.
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Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages - insbesondere in Ermangelung der
gesetzlich vorgeschriebenen Form - unwirksam sein, so hat das auf die Wirksamkeit
der iibrigen Vertragsbestimmungen keinen Einfluss. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, anstelle evtl. unwirksamer Bestimmungen neue wirksame zu vereinbaren, die
den unwirksamen nach Sinn und Zweck mdoglichst nahe kommen.

Die Wirksamkeit des Vertrages ist nicht von der Vollstindigkeit seiner Anlagen ab-
héingig.

Soweit der Vorhabentrager zur Erfiillung ihrer vertraglichen Verpflichtungen von der
Stadt iibermittelte personenbezogene Daten Dritter speichert oder sonst verarbeitet,
verpflichtet sich der Vorhabentriger zur Einhaltung der datenschutzrechtlichen Vor-
schriften des Landesdatenschutzgesetzes NRW.

Alle Informationen, Geschiftsvorgénge und Unterlagen, die der Vorhabentriger im
Zusammenhang mit den vertraglichen Leistungen bekannt werden, unterliegen der
Verschwiegenheitspflicht gegeniiber Dritten, es sei denn die Stadt stimmt einer Verof-
fentlichung schriftlich zu. Diese Pflicht bleibt auch nach Beendigung des Vertrages
bestehen. Der Vorhabentriager legt ihren von diesem Vertrag betroffenen Mitarbeitern
eine entsprechende Verpflichtung auf.

Diese Verpflichtung besteht auch nach Beendigung des Vertrages fort.

Anderungen, Ergéinzungen und die Aufhebung des Vertrages bediirfen zu ihrer Wirk-
samkeit der Schriftform, soweit nicht das Gesetz ein weiter gehendes Formerfordernis
enthilt. Dies gilt auch fiir die Aufhebung dieser Schriftformklausel. Miindliche Ne-
benabreden bestehen daneben zwischen den Parteien nicht.

Beziiglich der vereinbarten Verpflichtungen ist der Gerichtsstand Dortmund. Erfiil-
lungsort fiir die vertraglichen Leistungen ist Dortmund.

Der Vertrag wird nebst Anlagen zweifach ausgefertigt. Jede Vertragspartei erhilt eine
Ausfertigung des Vertrages nebst Anlagen.

§6
Rechtsnachfolge

Der Vorhabentriger hat mit Zustimmung der Stadt das Recht, die sich aus diesem Vertrag
ergebenden Verpflichtungen ganz oder teilweise auf Dritte zu {ibertragen. Der Vorhabentréiger
verpflichtet sich dabei, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen auf den oder
die Erwerber zu iibertragen, mit der Maligabe, diese in Fillen weiterer Rechtsnachfolgen ent-
sprechend weiterzugeben.

Sofern die Stadt Dortmund den Vorhabentrdger nicht ausdriicklich aus der Haftung entlésst,
haftet der Vorhabentriger fiir die Erfiillung des Vertrages neben dem etwaigen Vertragsiiber-
nehmer als Gesamtschuldner.



§7

Schlussbemerkungen

Dieser Vertrag wird unter der Bedingung abgeschlossen, dass der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Hom 292 - Am Bahnhof Tierpark Siid - als Satzung rechtsverbindlich wird.

Dortmund, den Dortmund, den

Fiir den Vorhabentrager Fiir die Stadt Dortmund
Ullrich Sierau
Stadtdirektor

Grundlage des Vertrages sind:

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hom 292 — Am Bahnhof Tierpark Siid — incl. Begriindung und

- die Pflanzenauswabhlliste

- die Kostenermittlung zu den griinplanerischen Mafinahmen, biiro fiir landschaftsplanung griinplan vom
25.04.2007
als Anlage zum Vertrag



Ubersichtsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Hom 292

- Am Bahnhof Tierpark Sud -
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Durchfiihrungsvertrag - Teil A -
Zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V + E — Plan)
(vorhabenbezogenen Bebauungsplan)
Hom 292 - Am Bahnhof Tierpark Siid -
zwischen

der Stadt Dortmund
vertreten durch den Oberbiirgermeister

- im folgenden ""Stadt" genannt -
und
Herrn Ulrich Mellinghaus, Reitweg 9, 44229 Dortmund

- im folgenden ""Vorhabentriger" genannt -

- Praambel -

Frau Margarete Mellinghaus, wohnhaft Am Bahnhof Tierpark 3, 44225 Dortmund, ist Eigen-
tiimerin der Grundstiicke Gemarkung Hacheney, Flur 6, Flurstiicke 187 teilw., 188 teilw.,
279, 280, 282, 283, 376 und 594. Sie hat ihren Sohn, Herrn Ulrich Mellinghaus, als Vorha-
bentrdger mit Vollmacht vom 11.07.2006 in ihren Grundstiicksangelegenheiten mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt. Der Vorhabentriger beabsichtigt, die Grundstiicke
im Wege eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

Die zustdndigen Beschlussgremien der Stadt haben dem Vorhaben und der geplanten Vorge-
hensweise im Grundsatz zugestimmt.

Dies vorausgeschickt schlieBen die Stadt und der Vorhabentriger auf der Grundlage des

§ 12 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. I, S. 2414,
BGBI. III/FNA 213-1) folgenden Vertrag zu dem vorstehend bezeichneten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan.

Der Durchfiihrungsvertrag besteht aus zwei Teilen, A und B.



§ 1 - Vorhaben -

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf dem Grundstiick Gemarkung Hacheney, Flur 6,
Flurstiicke 187 teilw., 188 teilw., 279, 280, 282, 283, 376 und 594 folgendes Bauvorhaben zu
errichten und der beabsichtigten Nutzung zuzufiihren:

Geplant ist die Neuerrichtung eines ,,Geschéftshauses mit Wohnung®. Neben der Wohnnut-
zung sollen eine Bank, ein Kioskbetrieb mit Lotto-/Totoannahmestelle mit maximal 50 m?
Verkaufsflache, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie Freiberufler und Praxen im
Gebéude untergebracht werden. Zusitzlich sind Gastronomiebetriebe mit Auflenflichen vor-
gesehen.

Fiir das ,,Geschiftshaus mit Wohnung® ist eine maximale Geschossfliche von 1.750 m?* ge-
plant. Diese verteilt sich auf maximal zwei Vollgeschosse. Der nordwestliche Gebaudeteil
soll eingeschossig ausgefiihrt werden.

Die Stellplitze sind im Plankonzept nordlich und siidlich des Gebédudes vorgesehen. Es sind
ca. 36 Stellplitze geplant.

Die ErschlieBung soll iiber die StraBe ,,Am Bahnhof Tierpark erfolgen. Uber eine Durchfahrt
werden die nordliche und siidliche Stellplatzanlage miteinander verbunden. Zusétzlich ist ge-
plant, das Baugrundstiick iiber das westlich angrenzende Tankstellengelinde mit Anbindung
an die Hagener Strafle zu erschlieBen.

Maligebend ist der als Anlage beigefiigte Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Hom 292 -Am Bahnhof Tierpark Siid- vom 01.03.2007.

§ 2 - Stidtebau -

(1) Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund stellt den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,,Wohnbaufliche* dar. Die beab-
sichtigte Nutzung ist im Wohngebiet zulissig und steht somit in Ubereinstimmung mit
den Darstellungen des Flichennutzungsplanes. Eine Anderung des Flichennutzungs-
planes ist nicht erforderlich.

) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hom 292 liegt zum Teil im Geltungsbereich
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Hom 143, der Griinflache - private Vorgartenfla-
che- festsetzt sowie zum Teil im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungspla-
nes Hom 114, der 6ffentliche StraBenverkehrsfldche und Stralenbegrenzungslinie
festsetzt. Fiir das Antragsgrundstiick wurde bereits der Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Hom 292 gefasst, der die Bebauungspline Hom 114 und Hom 143
teilweise dndert. Der Bebauungsplan Hom 292 soll nun jedoch in Form des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Hom 292 -Am Bahnhof Tierpark Siid-weitergefiihrt wer-
den.

(3)  Im Zuge der laufenden Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
der Vorhabentriger aufbauend auf den stadtebaulichen Rahmenbedingungen u. a. be-
zliglich der stddtebaulichen und architektonischen Gestaltung und der vorgesehenen



4)

(1)

)

©)

(1)
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Materialien fiir die AuBenflédchen der geplanten Baukdrper die Abstimmung mit der
Stadt vornehmen.

Erginzend zu den Unterlagen gemal § 4 ist in geeignetem Malstab das vorgesehene
Freiflichenkonzept darzustellen. Dabei sind auch nihere Angaben iiber die Ordnung
des Verkehrs (Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Anlieferungsverkehr, An-
ordnung der Einstellpldtze innerhalb und auBBerhalb der geplanten Bebauung etc.) zu

machen.

§ 3 - ErschlieBung -

Der Vorhabentriager erklért sich zur Durchfiihrung und Kostentragung aller MafBnah-
men bereit, die zur ErschlieBung des Vorhabens erforderlich sind. Vor Durchfiihrung
der Arbeiten verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Fachplanungen der Stadt zur
Priifung und Genehmigung vorzulegen.

§ 4 - Planwerk -

Das Bauvorhaben, die straBenméaBige ErschlieBung einschlieBlich der Entwisserungs-
anlagen und die Auflenanlagen sind in einem Lageplan im Mafstab 1 : 1.000 darzu-
stellen. MaB3geblich sind die Signaturen der Planzeichenverordnung. Im Plan miissen
mindestens die Festsetzungen enthalten sein, die fiir einen qualifizierten Bebauungs-
plan erforderlich sind. Zusitzlich ist das Vorhaben in geeignetem Malstab mit Grund-
rissen, Ansichten und Schnitten darzustellen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ist mit einer textlichen Erlduterung und der Begriindung zu versehen.

Die Stadt kann im Rahmen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit Anderungen des Planes
nach Riicksprache mit dem Vorhabentriger fordern. Weigert sich der Vorhabentréger,
Planénderungen vorzunehmen, hat die Stadt ein Riicktrittsrecht von diesem Vertrag.
Eine Haftung der Stadt fiir bisher getitigte Aufwendungen des Vorhabentragers zur
Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist in diesem Fall ausgeschlos-
sen.

Der von der Stadt und dem Vorhabentriager gebilligte Planungsentwurf nebst Anlagen
dient als Grundlage fiir das weitere Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes.

§ 5 - Verpflichtungen des Vorhabentrigers -
Der Vorhabentréager verpflichtet sich, folgende Arbeiten durchzufiihren:

- die Drucksache zum Einleitungsbeschluss mit Durchfiihrungsvertrag - Teil A,

- den Textentwurf zum Einleitungsbeschluss (Anlagen wie: Begriindung, Durch-
fithrungsvertrag - Teil A),

- die verantwortliche Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gem. § 12 BauGB und dazu ggf. erforderlicher Fachgutachten,
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- die Beteiligung der Fachédmter, Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (TOB) etc. nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB nach Vorgabe der Stadt (An-
schreiben, Planunterlagen, Begriindung),

- die organisatorische und technische Vorbereitung und Durchfiihrung der Of-
fentlichkeitsbeteiligungen nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB,

- die Auswertung der AuBerungen und Stellungnahmen aus den Offentlichkeits-
beteiligungen und aus den Beteiligungen der Fachdmter, Behorden und sonsti-
gen Triger 0ffentlicher Belange und Erarbeitung des Abwiagungsvorschlages
dazu gemeinsam mit der Stadt,

- den Textentwurf zum Offenlegungsbeschluss (Anlagen wie Begriindung,
Durchfiihrungsvertrag — Teil A),

- die Ratsdrucksache zum Satzungsbeschluss und zum Abschluss des Durchfiih-
rungsvertrag Teil B (Anlagen wie: Begriindung, Durchfiihrungsvertrag Teil B),

- die Zusammenstellung der Akte des durchgefiihrten Verfahrens mit Nachwei-
sen iiber den Planungsprozess (Schriftverkehr und Gespréachsprotokolle hin-
sichtlich der Kontakte und Abstimmungen mit Behorden, Tragern 6ffentlicher
Belange und Fachdmtern),

- Ubergabe der digitalen Plandaten an die Stadt in den Formaten: Pdf, Dwg bzw.
Dxf.

- Ubergabe des Planwerks in folgenden Ausfertigungen:
Offenlegungfassung:

1 Leinenausfertigung, unterschrieben durch den Leiter des Katasteramtes oder
eines Offentlich bestellten Vermessungsingenieur, 2 Papierausfertigungen;

Satzungsfassung:
1 Leinenausfertigung (falls abweichend von der Offenlegungsfassung), 1 lami-
nierte Kartonausfertigung, 1 Papierausfertigung.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich vorbehaltlich der Rechtsverbindlichkeit der Sat-
zung, das Vorhaben entsprechend dem als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen
Bebauungplan einschlieBlich der im Laufe des Verfahrens getroffenen 6ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Regelungen und Vereinbarungen entsprechend die-
sem Vertrag nach folgendem Zeitplan durchzufiihren:

- parallel zum V + E Planverfahren die Baugenehmigung zu beantragen,

- innerhalb von 6 Monaten nach erteilter Baugenehmigung mit dem
Bauvorhaben zu beginnen und

- das Bauvorhaben innerhalb von 12 Monaten nach Baubeginn
fertig zu stellen und der beabsichtigten Nutzung zuzufiihren.
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Halt der Vorhabentriager die vereinbarten Fristen nicht ein, kann die Stadt den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan autheben. Dem Vorhabentriger stehen in diesem Fall
keine Ersatzanspriiche - gleich welcher Art - zu.

§ 6 - Verpflichtungen der Stadt -

Die Stadst stellt die zur Planung erforderlichen Daten iiber die rdumliche Situation ge-
gen Entgelt zur Verfiigung.

Die Stadt stellt dem Vorhabentriger die Adressenlisten und Begleitschreibenmuster
zur Beteiligung der Behdrden zur Verfiigung.

Die Stadt legt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die Begriindung
und den Vorschlag zur Abwégung der eingegangenen Anregungen den zustéindigen
Gremien zur Behandlung und Beschlussfassung vor und betreibt das gesetzlich vorge-
sehene Verfahren gem. § 12 BauGB.

Die Stadt macht den Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ortsiiblich schlussbekannt.

Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Vertragsparteien sind sich dariiber im Klaren, dass sich in Abwégung 6ffentlicher
und privater Belange nach § 1 BauGB keine Bindungen fiir den Rat der Stadt bei sei-
nen Entscheidungen in dem Verfahren zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und zu dem ErschlieBungsplan ergeben und seinen Entscheidungen mit diesem Ver-
trag nicht vorgegriffen werden kann.

Ein Anspruch auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann durch
diesen Vertrag nicht begriindet werden (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB). Eine Haftung der
Stadt flir etwaige Aufwendungen des Vorhabentrigers, die dieser im Hinblick auf die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Ver-
trages tétigt, ist ausgeschlossen.

§ 7 Kosten

Der Vorhabentriager errichtet das Bauvorhaben auf seine Kosten.

Der Vorhabentrager tragt die Planungs- und Baukosten der in § 3 genannten Ma@3-
nahmen.

Der Vorhabentréger tragt die Kosten der Planung gem. § 4 dieses Vertrages.
Der Vorhabentréger tragt die Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie sons-

tige Kosten, die im Zusammenhang mit der Planung und Realisierung des Vorhabens
entstehen.
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(5 Soweit die Stadt beziiglich der vorstehenden Kosten selbst kostenpflichtig wird, stellt
der Vorhabentriger die Stadt frei und ibernimmt die Kosten. Sie sind auf Anforde-
rung der Stadt innerhalb eines Monates zu entrichten.

§ 8 - Sicherheit -

Der Vorhabentriger hat fiir die in diesem Vertrag iibernommenen Verpflichtungen Biirgschaf-
ten beizubringen. Ndheres regelt der Durchfithrungsvertrag - Teil B -. Die Biirgschaften miis-
sen vor dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hom 292 -Am Bahnhof
Tierpark Siid- erbracht worden sein.

§ 9 - Rechtsnachfolger -

(1)  Der Vorhabentriger hat mit Zustimmung der Stadt das Recht, die sich aus diesem Ver-
trag ergebenden Verpflichtungen ganz oder teilweise auf Dritte zu libertragen. Die
Stadt ist zur Zustimmung zu einer Ubertragung nicht verpflichtet. Der Vorhabentriiger
verpflichtet sich dabei, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen auf
den oder die Erwerber zu iibertragen, mit der Mallgabe, diese in Fallen weiterer
Rechtsnachfolgen entsprechend weiterzugeben. Zur Ubertragung der Verpflichtung
aus § 8 bedarf es einer gesonderten schriftlichen Vereinbarung zwischen der Stadt,
dem Vorhabentrager und dem Rechtsnachfolger.

Sofern die Stadt Dortmund den Vorhabentréger nicht ausdriicklich aus der Haftung
entlésst, haftet der Vorhabentrager fiir die Erfiillung des Vertrages neben den etwaigen
Vertragsiibernehmer als Gesamtschuldner.

2) Die VerduBerung von Grundstiicken im Plangebiet ist erst dann zuléssig, wenn der
Vorhabentriager die in diesem Vertrag vereinbarten Biirgschaften zur Sicherung der
Durchfiihrung des Vertrages der Stadt iibergeben hat.

§ 10 - Durchfiihrungsvertrag - Teil B -

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass auf der Grundlage dieses Vertrages (Teil A) vor dem
Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch der Durchfithrungsvertrag -
Teil B - zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Stadt und dem Vorhabentra-
ger abzuschlieBen ist. Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages - Teil B - ist insbesondere die
Planung, Durchfiihrung und Kostentragerschaft fiir die mit dem Vorhaben verbundenen Er-
schlieBungsarbeiten und 6kologischen Ausgleichsmaflnahmen nach § 8 Bundesnaturschutzge-
setz. Auf die unverdnderte Fortgeltung der Bestimmungen dieses Vertrages wird dort noch-
mals hingewiesen.

§ 11 - Allgemeine Vertragsbestimmungen -

(1)  Diein diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen gelten vorbehaltlich etwaiger
Rechte Dritter.

2) Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages — insbesondere in Ermangelung der
gesetzlich vorgeschriebenen Form — unwirksam sein, hat dies auf die Wirksamkeit der
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iibrigen Vertragsbestimmungen keinen Einfluss. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, anstelle solcher unwirksamen Bestimmungen neue wirksame Bestimmungen zu
vereinbaren, die den unwirksamen Bestimmungen nach Sinn und Zweck mdglichst
nahe kommen.

Die Wirksamkeit des Vertrages ist nicht von der Vollstindigkeit seiner Anlagen ab-
héingig.

Soweit der Vorhabentrager zur Erfiillung seiner vertraglichen Verpflichtungen von der
Stadt iibermittelte personenbezogene Daten Dritter speichert oder sonst verarbeitet,
verpflichtet sich der Vorhabentriger zur Einhaltung der datenschutzrechtlichen Vor-
schriften des Landesdatenschutzgesetzes NRW.

Alle Informationen, Geschéftsvorginge und Unterlagen, die dem Vorhabentriger im
Zusammenhang mit den vertraglichen Leistungen bekannt werden, unterliegen der
Verschwiegenheitspflicht gegeniiber Dritten, es sei denn die Stadt stimmt einer Verof-
fentlichung zu. Diese Pflicht bleibt auch nach Beendigung des Vertrages bestehen. Der
Vorhabentrager legt seinen von diesem Vertrag betroffenen Mitarbeitern eine entspre-
chende Verpflichtung auf. Diese Verpflichtung besteht auch nach Beendigung dieses
Vertrages fort.

Anderungen, Erginzungen und die Aufhebung des Vertrages bediirfen zu ihrer Wirk-
samkeit der Schriftform, sofern nicht das Gesetz ein weitergehendes Formerfordernis
enthilt. Dies gilt auch fiir die Authebung dieser Schriftformklausel. Miindliche Ne-
benabreden bestehen daneben zwischen den Parteien nicht.

Beziiglich der vereinbarten Verpflichtungen ist der Gerichtsstand Dortmund, sofern
der Vorhabentrager Kaufmann i. S. des HGB, juristische Person des 6ffentlichen
Rechts oder 6ffentlich — rechtliches Sondervermogen ist. Erfiillungsort fiir die vertrag-
lichen Leistungen ist Dortmund.

Der Vertrag wird nebst Anlagen zweifach ausgefertigt. Jede Vertragspartei erhilt eine
Ausfertigung des Vertrages nebst Anlagen.

Dortmund, den Dortmund, den
Fiir die Stadt Dortmund Fiir den Vorhabentriager

Ullrich Sierau Ullrich Mellinghaus
Stadtdirektor



Position MaRnahme

1

Pflanzung von Acer platanoides
'Cleveland’, Hochstamm, STU 20 - 25
Pflanzgrube

Bodenverbesserung / austausch
Pflanzenlieferung H 20-25 h

Pflanzung

Verankerung (Dreibock)
Fertigstellungspflege

2 Jahre Entwicklungspflege

Pflanzung von Bodendeckern
Bodenverbesserung und Planum
Pflanzenlieferung

Pflanzung

Mulchen

Fertigstellungspflege

2 Jahre Entwicklungspflege

Pflanzung einer Taxus-Hecke
Pflanzenlieferung mB 100-125h
Pflanzung

Fertigstellungspflege

2 Jahre Entwicklungspflege

Pflanzung einer WeiRdorn-Hecke
Pflanzenlieferung mB 125-150h
Pflanzung

Fertigstellungspflege

2 Jahre Entwicklungspflege

Bedarfsposition: Erganzung einer
WeiRdorn-Hecke

Pflanzenlieferung mB 125-150h
Pflanzung

Fertigstellungspflege

Menge

=)

Q@ G0 G © o G

358
1432
1432
358
358
358

30
105
105
30
30

27
108
108
27
27

20
80
80
20

St

St
St
St
St
St
St
St

m2
m2
St
St
m2
m2
m2

33223

806,00 €

18,00 €
23,00 €
630,00 €
50,00 €
55,00 €
10,00 €
20,00 €

20,75 €
1,20 €
2,60 €
0,50 €
2,25€
2,10 €
2,80 €

131,60 €
33,00 €
4,00 €
0,70 €
1,40 €

106,10 €
22,00 €
4,00 €
0,70 €
1,40 €

106,10 €
22,00 €
4,00 €
0,70 €

6.448,00 €

144,00 €
184,00 €
5.040,00 €
400,00 €
440,00 €
80,00 €
160,00 €

7.428,50 €
429,60 €
3.723,20 €
716,00 €
805,50 €
751,80 €
1.002,40 €

3.948,00 €
3.465,00 €
420,00 €
21,00 €
42,00 €

2.864,70 €
2.376,00 €
432,00 €
18,90 €
37,80 €

2.122,00 €
1.760,00 €
320,00 €
14,00 €

19% MwSt

1.225,12 €

141142 €

750,12 €

544,29 €

403,18 €

Gesamt

7.673,12 €

8.839,92 €

4.698,12 €

3.408,99 €

2.525,18 €



2 Jahre Entwicklungspflege 20 m 1,40 € 28,00 €

Gesamt einschl. 19% MwSt 27.145,33 €

Anm.: In dieser Kostenermittlung sind die Kosten fir Erdarbeiten (z.B. Oberbodenandeckung) nicht enthalten.
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VEP Hom 292 - Am Bahnhof Tierpark Sud
in Dortmund-Brinninghausen

BESTAND
Biotoptypen nach Ludwig

Freiwachsende Strauchhecken mit Uberwiegend
standortfremden Geholzen (Ziergeholze)

Intensiv beschnittene Strauchhecken, mit
uberwiegend standorttypischen Geholzen

Intensiv beschnittene Strauchhecken, mit
Uberwiegend standortfremden Gehélzen

Rasen
Bebaute und hoch versiegelte Flachen (Gebaude)

Y Fahrstraen und Wege, befestigt, versiegelt

Nadelgeholze (uberwiegend Fichten)

Laubgehdlze (Obstbaume)

Geschutzte Baume gemafl Baumschutzsatzung

Feld-Ahorn, Stammumfang 1,7 m

Birke, Stammumfang 1,4 m

Esche, Stammumfang 1,17 m

Rot-Dorn, Stammumfang 1,3 m
Pyramiden-Pappel, Stammumfang 2,2 m

Pyramiden-Pappel, Stammumfang 2,2 m

2 d E
-
~N 0 A WN 29 i =9

Pyramiden-Pappel, Stammumfang 3,2 m

wmnw— Selt jngsbereich des Bebauungsplanes

N MaRstab
A 1:500

Stand: 26.03.2007
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Dr.-Ing. Hans-Peter Neumeyer
Landschaftsarchitekt AKNW
Willy-Brandt-Platz 4
44135 Dortmund
Tel. 02 31/52 90 21 - Fax 55 61 56
e-mail: gruenplan. do@t-online.de
wwuw.gruenplan.org
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