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1 Einleitung

Im Nordosten des Dortmunder Stadtbezirks Mengede befindet sich eine etwa 35 ha grole,
heute Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache. Ein etwa 6 ha grofRer ehemaliger Flo-
tationsteich im Sudosten weist auf dessen bergbauliche Vornutzung hin. Das ehemalige
Bergwerk Minister Achenbach auf Liner Gemarkung wurde 1993 stillgelegt (vgl. Abb. 1).

)

v

Abb. 1: Lage der Entwicklungsflache Groppenbruch/ Achenbach 2.0

(Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund)

Das 35 ha grof3e Areal grenzt im Osten unmittelbar an das auf dem ehemaligen Bergwerks-
gelande befindliche Gewerbe- und Industriegebiet ,Ehemalige Zeche Achenbach® auf Liner
Gemarkung. Im Siden befindet sich eine schmale, keilférmige Griinflache, an die ein asphal-
tierter Spazierweg, der 1999 renaturierte Herrentheyer Bach sowie begriinte Haldenbereiche
angrenzen. Im Westen weist eine verwilderte Obstwiese auf eine aufgegebene Hofstelle hin,
die — ebenso wie der westlich angrenzende Haldenbereich — zum Regionalen Griinzug F im
Emscher Landschaftspark gehoért und Teil des radial-konzentrischen Freiraummodells ist.
Unmittelbar nordlich des Areals verlauft die L 654 (Konigsheide) mit Alleecharakter. Nordlich
davon befinden sich in Wiesen und Feldern einige Wohn- und Wirtschaftsgebaude. Im
Nordwesten liegt das Naturschutzgebiet Groppenbruch/ Achenbach 2.0, im Nordosten befin-
det sich die Stadtgrenze zur Nachbarstadt Linen. In unmittelbarem Anschluss beginnt der
Siedlungskdrper von Linen.

Zur Sicherung der langfristigen Bedarfe an Wirtschaftsflachen sind beide Stadte an der ge-
meinsamen Entwicklung eines interkommunalen Gewerbegebiets auf dem 35 ha grol3en
Areal interessiert. Aufgrund der Lage ergeben sich fir beide Kommunen Synergieeffekte,
beispielsweise kann auf die in Llinen bereits bestehende technische Infrastruktur zurtickge-
griffen werden.



Machbarkeitsstudie Groppenbruch/ Achenbach 2.0 Seite 6

Abb. 2: Luftbild der Entwicklungsflache Groppenbruch/ Achenbach 2.0 (Stand: Mérz 2009)
(Quelle: Stadt Dortmund)

1.1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Bereits 2003 beschloss der Rat der Stadt Dortmund, im Stadtbezirk Mengede die Flache
Groppenbruch/ Achenbach 2.0 als interkommunale Wirtschaftsflache zu entwickeln, wobei
die zu vermarktenden Flachen zu gleichen Teilen zwischen Liunen und Dortmund aufgeteilt
werden sollten.

Im Zuge der Flachennutzungsplanaufstellung wurde in Dortmund — insbesondere unter Be-
ricksichtigung der Realisierung des dortmund-projects — ein Gewerbeflachenbedarf festge-
stellt, der die Ausweisung neuer Flachen erforderlich machte. Gleichzeitig bestand seitens
der Stadt LUnen grof3es Interesse an der Flachenentwicklung, da auf eigener Gemarkung
vergleichbare Gewerbeflachenreserven nicht bestehen. Daher wurde das Areal im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Dortmund 2004 als Gewerbeflache dargestellt und entspricht den
Zielen des Regionalplans. Erste Vorbreitungen fur eine Flachenentwicklung erfolgten von
beiden Kommunen. Die weitere Realisierung wurde jedoch ab 2004 aufgrund einer politi-
schen Vereinbarung zunéchst nicht weiter verfolgt.

Mit dem Ratsbeschluss zum ,Masterplan Wirtschaftsflachen 2010 wurde die Verwaltung
erneut beauftragt, ,fur die Flache Groppenbruch die Planung fiir ein interkommunales Ge-
werbe- und Industriegebiet vorzubereiten®, da im Masterplan die Notwendigkeit zur Bereit-
stellung weiterer Gewerbeflachen dargelegt wurde. Auch in Linen besteht nach wie vor Be-
darf nach Gewerbeflachenreserven. In einem ersten Startgesprach wurden im Oktober 2010
fachliche Belange betroffener Fachamter zusammengetragen.

Um die verschiedenen Entwicklungschancen und -hindernisse besser einschatzen zu kon-
nen, werden diese in der nachfolgenden Machbarkeitsstudie naher untersucht. Ziel ist es,
aus allen Ergebnissen eine realistischere Abschéatzung der Entwicklungspotentiale vorzu-
nehmen zu kénnen. Hierbei wurde lediglich auf bereits vorliegende Informationen zurtickge-
griffen; Gutachten wurden nicht beauftragt.
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1.2 Gliederung der Machbarkeitsstudie

Im Untersuchungsrahmen werden vorwiegend die Aspekte naher untersucht, die sich be-
reits beim Startgespréach fir eine Flachenentwicklung als schwierig herausgestellt haben
bzw. die einer detaillierteren Untersuchung bedurfen. Inhaltlich sind dies die Eigentumsver-
haltnisse und die Flachennutzung, Umweltaspekte, die VerkehrserschlieBung, Tiefbaumali’-
nahmen bzw. die technische Infrastruktur sowie der Immissionsschutz.

Grundsatzliche Entwicklungsmoglichkeiten wie gesetzliche Vorgaben und stadtinterne
Richtlinien, die bei einer Flachenentwicklung beriicksichtigt werden missen, werden in einer
Ubersicht aufgefiihrt. Diese Voraussetzungen geben den Rahmen vor, innerhalb dessen sich
die weitere Flachenentwicklung vollziehen kann.

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Rahmenbedingungen wurden zwei alternative Fl&-
chenlayouts entworfen, fir die jeweils Grobskizzen sowie dazugehérige Flachenbilanzen
erstellt und der jeweilige Ausgleichsflachenbedarf abgeschéatzt wurde.

Alle bislang gewonnenen Erkenntnisse zu erforderlichen Gutachten, Plankosten oder dem
Ausgleichsflachenbedarf sind in der Kostenschéatzung erfasst. Hier wurden zwei Varianten
berechnet: Variante 1 als Verknipfung aller denkbaren ldealzustéande zur Darstellung der
Mindestkosten und Variante 2 mit Durchschnittskosten.

In der Ersteinschatzung zur Flachenentwicklung Groppenbruch/ Achenbach 2.0 werden
die wichtigsten Ergebnisse der Studie zusammengefasst. Gleichzeitig werden Hinweise fur
das maogliche weitere Vorgehen gegeben.

Im Anhang befinden sich zusatzliche Informationen, die den Text inhaltlich erganzen.
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2 Untersuchungsrahmen

Mit den Eigentumsverhaltnissen, Umweltaspekten, der VerkehrserschlieRung, technische
Infrastrukturmafnahmen und Anforderungen des Immissionsschutzes werden die wesentli-
chen Aspekte erfasst, die flr eine Erstabschétzung zur Machbarkeit der Flachenentwicklung
notwendig sind. Hierbei wurde auf bereits vorhandene Informationen zurtickgegriffen; exter-
ne Gutachten wurden zu diesem friihen Zeitpunkt noch nicht beauftragt, so dass die Daten-
lage an mancher Stelle ggf. erst spater vertieft werden kann.

2.1 Eigentumsverhaltnisse und Flachennutzung

Die Abgrenzung des Bearbeitungsraumes orientiert sich an der Flachennutzungsplandarstel-
lung und umfasst ein Areal von 35,2 ha. Die Ruhrkohle AG ist der gré3te Eigentiimer im Be-
arbeitungsraum; mit 18,9 ha gehart ihr mehr als die Halfte dieser Flachen. 13,2 ha sind in
Privatbesitz, wobei allein ein Eigentimer insgesamt 10,2 ha besitzt. Weitere Grundstiicke
gehdren der Katholischen Kirchengemeinde St. Remigius (0,8 ha) und der Stadt Lunen

(2,2 ha). Die Stadt Dortmund zahlt lediglich eine Wegeflache (0,1 ha) zu ihrem Eigentum.

Abbildung 3 gibt die Eigentumsverhaltnisse wieder. Die in Farbe dargestellten Flachen ge-
hen zum Teil Gber den Bearbeitungsraum hinaus und orientieren sich an heutigen Grund-
stiicksgrenzen — Hintergrund dieser Darstellung ist der Gedanke, dass insbesondere private
Eigentiimer lediglich ganze Grundstiicke verauf3ern werden. Die aufgefiihrten Grundstiick-
grolRen beziehen sich auf die farbig dargestellten Flachen, die fur eine Entwicklung im Bear-
beitungsraum zu erwerben wéren.

EIGENTUMSVERHALTNISSE

7224  Ruhrkohle AG (188.856 m?)
Stadt Liinen (22.032 m?)
Stadt Dortmund (1.150 m?)

sonst. Eigentiimer (7.500 m?)

sonst. Eigentiimer (3.598 m?)
sonst. Eigentiimer (111.242 m?)
sonst. Eigentiimer (1.016 m?)
sonst. Eigentiimer (2.814 m?)
sonst. Eigentiimer (893 m?)
sonst. Eigentiimer (1.250 m?)
sonst. Eigentiimer (44 m?)

sonst. Eigentiimer (4.048 m?)

EERECERTREN

sonst. Eigentiimer (16.005 m?)

Abb. 3: Eigentumsverhéaltnisse
(Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund)

Die Ruhrkohle AG (RAG) besitzt aktuell ca. 54 % der Flachen und ist bereit, diese unter wirt-
schaftlichen Voraussetzungen zu entwickeln.
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Um die Verkaufsbereitschaft der Gibrigen Besitzer zu erkunden, wurden die Eigentiimer mit
den Schlusselgrundstiicken (Privatpersonen, Kirche) erstmals Anfang November 2010 sowie
erneut im Januar 2011 von der Stadt Dortmund angeschrieben bzw. von der RAG angespro-
chen. Sowonhl die Kirche als auch die Haupteigentiimerin sind grundsatzlich verhandlungsbe-
reit. Uber diesen Sachstand hinaus gehende Gespréache werden jedoch erst dann gefiihrt,
wenn feststeht, dass eine Flachenentwicklung realisiert werden soll.

Die Flachen werden von der RAG an ca. 5-6 Landwirte weiterverpachtet. Die Pachtvertrage
sind gemald RAG Ml relativ kurzfristig kiindbar. Sie waren nie auf eine langfristige Verpach-
tung ausgerichtet, da die Flache Groppenbruch/ Achenbach 2.0 urspriinglich als Erweite-
rungsflache der Bergehalde und die Verpachtung lediglich als Zwischennutzung vorgesehen
war.

2.2 Umweltaspekte

Nachfolgende Abschnitte geben zu einzelnen Naturpotenzialen und anlagebedingten Aspek-
ten Details wieder.

2.2.1 Boden/ Baugrund

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Die Flachen sind unversiegelt. Als Bodentyp kommt Gberwiegend Braunerde vor, die zwar
durch die landwirtschaftliche Nutzung als Ackerflache anthropogen tberformt ist, aber samt-
liche natirliche Bodenfunktionen erfllt.

Die Baugrundsituation der heute landwirtschaftlich genutzten Flachen des geplanten Gewer-
begebietes ist noch ungeklart. Daher sollte eine Baugrund-Voruntersuchung zur Abschat-
zung der Grundungssituation erfolgen.

Flotationsteich 3 der ehemaligen Schachtanlage Achenbach I/II

Der Boden des ca. 6,5 ha grol3en Flotationsteiches ist durch Ablagerungen und Auffillungen
stark anthropogen tberformt und wird derzeit nicht landwirtschaftlich genutzt.

Zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Abschlussbetriebsplanverfahrens war eine Flachenent-
wicklung in diesem Bereich nicht absehbar. Daher hat die RAG MI auf eine Aufbereitung des
Flotationsteiches verzichtet und lediglich die heute vorhandene, etwa 1 m méachtige Abde-
ckung zur Sicherung realisiert. Weiterhin wurde auf der Flache die Entwésserung sicherge-
stellt und eine Eingrinung vorgenommen. Fur den Flotationsteich wurde das Abschlussbe-
triebsplanverfahren bereits abgeschlossen; die Flache wurde am 04.12.2008 aus der Berg-
aufsicht entlassen. Fir den Flotationsteich liegt der RAG MI ein Baugrundgutachten des Bi-
ros Halbach + Lange aus dem Jahr 2004/ 2005 vor. Dieses wurde im Auftrag der RAG Mon-
tan Immobilien erstellt und sollte eine Einschatzung zur Bebaubarkeit der Flache geben. Die
voraussichtlichen Kosten fiir eine standsichere Aufbereitung als Baugrund wurden geschatzt;
eine exakte Zahl wurde jedoch nicht ermittelt.

Fur ErschlieBungsflachen oder eine gewerbliche Neunutzung ist die Flache nicht ausrei-
chend standsicher. In einem internen Gutachten hat die RAG im Frihjahr 2011 ermittelt,
dass eine Baugrundaufbereitung im Bereich des Flotationsteichs (Verdichtung der vor Ort
verbleibenden Massen sowie topographische Anpassung des Gelandes) fur eine flachende-
ckende gewerbliche Nutzung oder lediglich fur eine StraBenverkehrserschlielung moglich
ist.

Herrentheyer Bach:

In der Mulde des Herrentheyer Baches steht ein naturnaher Gleyboden an, der ein hohes
Standortpotenzial aufweist und auf dem sich biodkologisch wertvolle, naturnahe Bestande
entwickelt haben.

Jegliche bauliche Entwicklung ist auf diesen Flachen ausgeschlossen.
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2.2.2 Wasser

Sudlich des mdglichen Gewerbegebietes befindet sich das FlieRgewasser Herrentheyer
Bach, das 1999 mit Hilfe von Fordermitteln des Landes naturnah ausgebaut wurde.

Nach Auskunft der Unteren Wasserbehorde ist es bereits im Ist-Zustand hydraulisch tberlas-
tet. FUr den Herrentheyer Bach ist ein vereinfachter Nachweis nach BWK M3 zu erstellen,
durch den die hydraulische und stoffliche Belastung von FlieRgewassern durch Regen- und
Mischwassereinleitungen festgestellt wird.

2.2.3 Stadtklima

Der Untersuchungsraum weist derzeit fir das Stadtgebiet von Brambauer eine klimatische
Ausgleichsfunktion auf. Im Luftgtteindex wurde anhand der Flechtenkartierung eine ziemlich
hohe Belastung festgestellt.

Im Falle einer Bebauung mit Industrie- und Gewerbebetrieben sowie des damit induzierten
Verkehrs sind die Auswirkungen auf das Stadtklima und die Luftgiite insbesondere von
Brambauer zu prufen. Dies fallt in die Planungshoheit der Stadt Linen. Kosten fir Luft- und
Larmgutachten kénnen erst nach Vorliegen von Planungsunterlagen geschatzt werden, da
die Untersuchungstiefe auf die Kosten einen entscheidenden Einfluss hat und vorhabensab-
hangig ist.

Aufgrund der Lage des Bearbeitungsraumes werden eine Flachenentwicklung und der damit
verbundene Verkehr das Dortmunder Stadtgebiet voraussichtlich nicht spirbar mit Immissio-
nen belasten bzw. ist der Immissionsschutz durch standardisierte Verfahren (Anlagenge-
nehmigung nach BImSchG und Abstandserlass) gewahrleistet.

2.2.4 Einbindung des Bearbeitungsraumes in den umgebenden Landschafts-
raum

Der Untersuchungsraum liegt in einem der drei Dortmunder Uberwiegend intakten Naturgrof3-
rdume. Es handelt sich hier um den NaturgroBraum Mengede/Brechten. Der Landschafts-
raum Groppenbruch ist duR3erst vielgestaltig. Zwar befinden sich innerhalb des Bearbeitungs-
raumes nur wenige Gehdlze; die Uberwiegende Flache wird von Ackerland sowie von der
Brachflache des ehemaligen Flotationsteichs 3 eingenommen. Der Raum befindet sich aber
im Schnittpunkt der angrenzenden 6kologisch wertvollen Gebiete wie

- dem Naturschutzgebiet ,,Groppenbruch®,

- Kleingeholzen und Waldchen 6stlich und nérdlich davon (auch auf Stadtgebiet Liinen),

- die in der Abschlussgestaltung befindlichen Bergehalde Groppenbruch, Schiittphase 1,

- der bereits rekultivierten Halde Groppenbruch und

- dem naturnah umgestalteten Herrentheyer Bach.

In der Umgebung — wenngleich durch die Autobahn A 2 und den Dortmund-Ems-Kanal ge-
trennt — befinden sich ferner die Naturschutzgebiete ,Im Siesack” und ,Herrentheyer Wald".

Wegen der Landschaftsstruktur ist insbesondere die Vogelwelt im Raum Groppenbruch au-
Rerordentlich vielgestaltig. GemaR Dortmunder Brutvogelatlas kommen allein im Bereich der
Ackerflache nebst ndherer Umgebung (Stadtplanquadrant B 9) 35 Brutvogelarten vor. In den
angrenzenden Stadtplanquadranten sind die Werte sogar wesentlich hoher (bis zu 60 Arten;
vgl. Anhang 7.1). Nach Angaben des Beirates bei der Unteren Landschaftsbehérde sind im
Jahr 2010 im Raum Groppenbruch bereits 70 Vogelarten gesichtet worden, wovon 15 Arten
auf der Roten Liste der gefahrdeten Arten stehen. Acht Arten gehdéren zu den sogenannten
~planungsrelevanten Arten* gemanr LANUYV und finf Arten (Neuntoter, Kiebitz, Nachtigall,
Feldlerche, Steinkauz) sind in Dortmund besonders selten und damit im Stadtgebiet gefahr-
det.

Aufgrund der bestehenden Wechselbeziehungen — speziell bei der Vogelwelt — muss der
gesamte Raum zwischen den drei genannten Naturschutzgebieten einer detaillierten Unter-
suchung unterzogen und insbesondere in Hinblick auf funktionale Abhangigkeiten analysiert



Machbarkeitsstudie Groppenbruch/ Achenbach 2.0 Seite 11

werden. Gleiches gilt grundsatzlich auch fir Sauger, hier insbesondere fiir Fledermause,
sowie fir Amphibien und Reptilien. Eine umfassende floristische Bestandsaufnahme wurde
von Herrn Biischer (NABU) durchgefiihrt.*

Eine bauliche Entwicklung an dieser Stelle wirde diesen Landschaftsraum erheblich be-
lasten. Ob oder inwieweit eine Reduzierung der Ergdnzungsflachen benachbarter sensibler
Biotope (NSG und Halde Groppenbruch, Herrentheyer Bach) ohne erhebliche oder nachhal-
tige Auswirkung auf deren dkologische Wertigkeit zu Gunsten einer baulichen Nutzung mog-
lich ist, kann nur durch eine weitere Untersuchung geklart werden. Als Standard fir die Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege erforderlicher AusgleichsmalRnhahmen finden die Ansat-
ze des Arbeitskreises Landschaftsplanung zur Mustersatzung des Deutschen Stadtetages
Anwendung.

Erforderliche Gutachten aus Sicht des Umweltamtes:

- Umweltbericht

- Baugrund-Voruntersuchung

- Geohydrologisches Gutachten (Versickerungsgutachten)

- Entwéasserungskonzept einschlief3lich Notwasserwege

- Herrentheyer Bach: vereinfachter Nachweis nach BWK M3

- Energiekonzept im Falle einer Bebauung

- Stadtklimatische Untersuchung

- Erfassung floristischer und faunistischer (Vogel, Sauger — v.a. Fledermause, Amphibien,
Reptilien) Wechselwirkungen zwischen dem Bearbeitungsraum und den angrenzenden drei
Naturschutzgebieten

Ein zusatzlicher bodenschutzrechtlicher Untersuchungsbedarf besteht vermutlich nicht.

2.3  VerkehrserschlieBung
AuRere ErschlieBung

Das Gewerbegebiet Groppenbruch/ Achenbach 2.0 soll tber die Stral3e Kdnigsheide (L654) ,
eine Allee mit altem, schitzenswertem Baumbestand, erschlossen werden, die in der Bau-
last von Straf3en.nrw liegt. Es sollte eine zweite Anbindung an das Ubergeordnete StralR3en-
netz geplant werden, die fur eine gute Verteilung ins Netz und zu einer Minimierung von We-
gelangen fuhrt. Diese kann Uber das bestehende Gewerbegebiet Achenbach erfolgen.

! Die wichtigsten Kernaussagen aus der Untersuchung von Herrn Buscher (DS-Nr. 02838-10), die teilweise auf

langfristigen Beobachtungen, vorwiegend jedoch auf Untersuchungen des Jahres 2010 beruht:

- Im Falle einer Bebauung werden die vier angrenzenden Naturschutzgebiete Groppenbruch, Mengeder Hei-
de, Im Siesack und Herrentheyer Wald beeintrachtigt; der beeintrachtigte Naturraum betrifft einen Bereich
von 2-3 km im Umkreis des Plangebietes.

- In diesem Bereich wurden insgesamt 670 Pflanzenarten erfasst, was einer Uberdurchschnittlichen Artenviel-
falt entspricht. Hiervon stehen allein 57 Arten auf der Roten Liste NRW der geféahrdeten und geschitzten ho-
heren Pflanzenarten. Weitere19 Arten stehen auf der NRW-weiten Vorwarnliste der Roten Liste. Zuséatzlich
wurden 53 Arten kartiert, die im Raum Dortmund-Nordwest/ Ickern/ Leveringhausen/ Brambauer regional sel-
ten sind. Insgesamt wurden somit 129 der 670 erfassten Arten als schiitzenswert eingestuft.

- Mit etwa 40 Lebensraumtypen weist der Untersuchungsraum ein sehr hohes Potenzial an Lebensrdumen
und somit Lebensstétten fur Pflanzen und Tiere auf.

- Uber die Vogelwelt, Kriechtiere, Lurche und einige Saugetiergruppen (z.B. Fledermause) und Insektengrup-
pen liegen zumindest teilweise Erfassungen vor. Erhebungen zu Pilzen, Moosen und Flechten werden durch
den ehrenamtlichen Naturschutz erarbeitet.

- Nach Einschatzung der vorliegenden Ergebnisse ist der Raum Groppenbruch neben dem Freiraum Brackel/
Wickede/ Kurl/ Lanstrop sowie dem Waldgurtel im Stiden (Ardey mit Aplerbecker Wald bis zum Syburger und
Kruckeler Bereich) einer von drei noch ziemlich intakten Naturgro3raumen in Dortmund. Vorwiegend aus
Griinden des Arten- und Biotopschutzes wird durch den NABU von einer Bebauung dringend abgeraten.
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Bei einer durchschnittlichen gewerblichen Nutzung ist werktéaglich mit etwa 5.000 Kfz-
Fahrten (2.500 Hin- und 2.500 Rickfahrten) zu rechnen. Die Kdnigsheide ist ausreichend
leistungsfahig, die zusatzliche Verkehrsbelastung aufzunehmen (Analyse: ca. 11.700 Kfz/
24h, Prognose 2015: rund 14.000 Kfz/ 24h).

Radverkehr

Auf der Sudseite der Kdnigsheide ist ein 3,00 m breiter kombinierbarer Geh- und Radweg
geplant (Entwurf des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes, Bereich Mobilitatsplanung,
April 2008), der von der Fahrbahn der Kénigsheide durch einen 2,00 m breiten Griinstreifen
getrennt ist. StraRenbaulasttrager ist das Land NRW; die Plane sind an den Landesbetrieb
Uibergeben worden. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Trasse zu sichern.

Innere ErschlielBung

Die Querschnitte des Gewerbegebiets Achenbach I/ll mit 6ffentlichen Pkw- und Lkw-
Stellplatzen an einer Seite der Erschlieliungsachsen sowie beiderseitigen Geh- und Radwe-
gen werden fur den Bereich Groppenbruch/ Achenbach 2.0 Gbernommen (vgl. Abb. 4: Quer-
schnitt 2 mit einer Gesamtbreite von 14,5 m).

Fur die weiteren Uberlegungen dient Querschnitt 2 als Grundlage. Sollte das damit verbun-
dene Stellplatzangebot nicht ausreichen, ist die Anwendung von Querschnitt 1 mit beidseiti-
gem Parken denkbar.?

Das bestehende ErschlieBungssystem im Gewerbegebiet Achenbach I/1l ist bereits auf eine
Verlangerung der Straf3e ,Zum Holzplatz" ausgerichtet worden. Dabei sollte bei einer Fort-
fuhrung der StraRentrasse der vorhandene Querschnitt beibehalten werden. Hinsichtlich der
genauen Lage sind insbesondere die bodenmechanischen Gegebenheiten im Bereich des
ehemaligen Flotationsteiches zu beachten.

Querschnitt 1: Querschnitt 2:
beidseitig Parken einseitig Parken

250 [ 250 | 7,00 2,50

| | | "

Abb. 4: Mogliche StralRenquerschnitte fur die innere ErschlieRung
(Quelle: Darstellung des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes der Stadt Dortmund)

Fur den Fall der HaupterschlieBung Uber die ,ZechenstralRe®/ ,Brambauer ZechenstralRe*
sind bereits Kostenvereinbarungen zwischen der Stadt Dortmund und der Stadt Linen ge-
troffen worden.

Z Fur Querschnitt 1 ist mit Kosten in Héhe von 2.140 £Ifdm, fir Querschnitt 2 mit Kosten in Héhe von 1.830 £

Ifdm zu rechnen (reiner Stral3enbau, ohne Grundstiickskosten oder Ver-/ Entsorgungsleitungen sowie ohne
Baugrundaufbereitung)
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Erforderliche Gutachten aus Sicht der Verkehrsplanung:

Ein Verkehrsgutachten mit folgenden Inhalten ist erforderlich:
- Verkehrserzeugung und -zusammensetzung (Kfz/Lkw) auf der Flache
- Verkehrsverteilung (Aufteilung auf die Anbindungen und Richtungsbeziige)
- Tagesganglinie
- Nachweis der Leistungsfahigkeit der zwei Anknipfungspunkte fir Analyse und Prognose
- Formulierung von Anforderungen an die Ausbildung der Knoten (insbesondere zu Links-
abbiegern und ggf. notwendiger Signalisierung)
- Aufbereitung der Daten als Grundlage fur Larm- und Luftschadstoffberechnungen
Im Zusammenhang mit dem Gutachten ist eine Abstimmung mit Straf3en.nrw erforderlich.

2.4 TiefbaumalRnahmen/ Technische Infrastruktur

Schmutz- und Regenwasserentwésserung:
In den Anhangen 7.2 und 7.3 ist die der RAG bekannte Entwasserungssituation im Randbe-
reich des Planungsgebietes wiedergegeben.

Im Bereich des Herrentheyer Baches verlaufen Entwasserungsleitungen der Stadt Linen
und der Emschergenossenschatft. Die Emschergenossenschaft hat auf der Grundlage des
Flachenlayouts der Stadt Dortmund vom 24.11.2010 in verschiedenen Gesprachen mitge-
teilt, dass das Schmutzwasser des geplanten Gewerbegebietes durch ein Trennsystem in
einen vorhandenen Kanal und das Niederschlagswasser in den Herrentheyer Bach entwas-
sern kann.

Die Stadt Dortmund erhielt von der Emschergenossenschaft einen Lageplan (vgl. Abb. 5). Es
ist ersichtlich, dass der Parallelsammler in der ehemaligen Zechenbahntrasse sidlich des
Herrentheyer Baches verlauft. Somit misste das Schmutzwasser der Wirtschaftsflache
Groppenbruch/ Achenbach 2.0 einen vergleichsweise weiten Weg zuriicklegen. Da das Ge-
wasser zudem gekreuzt werden muss, ist zu prifen, ob der Parallelsammler h6henmaRig
noch erreicht werden kann. Hierzu sind konkretere Planungen erforderlich, die jedoch nicht
im Rahmen dieser Studie erfolgen konnen.

Abb.5: Abwasserkandle am Herrentheyer Bach (km 2,5-3,2)
(Quelle: Emschergenossenschaft)

Die Emschergenossenschaft hat zu den Einleitungsmengen keine exakten Aussagen getrof-
fen, jedoch erkennen lassen, dass Schmutzwasser bei nicht abwasserintensiven Betrieben
aufgenommen werden kdnnte. Das nicht verunreinigte Oberflachenwasser kdnnte offensicht-
lich gedrosselt dem Gewasser zugewiesen werden. Fir eine belastbare Aussage missen
der Emschergenossenschaft jedoch Zahlen vorgelegt werden.

[Hinweis: Laut Umweltamt ist der Herrentheyer Bach bereits heute hydraulisch Uberlastet;
diese Aussage steht im Widerspruch zu der der Emschergenossenschaft.]
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Kanalanschliisse (Frischwasser/ Abwasser, Loschwasser):

Bei einer ErschlieBung durch die Verlangerung des bestehenden Leitungsstiches in der
Stral3e ,Zum Holzplatz® lasst sich nach Berechnungen der Stadtwerke Linen nur eine
Léschwasserversorgung mit 96 m®h realisieren.

Bei dem Bau einer Ringleitung Uber die ,ZechenstralRe”, die ,Mengeder Stral3e“, durch das
neue Gewerbegebiet bis zum Leitungsstich ,Zum Holzplatz* kann eine Versorgung mit bis zu
192 m®h sichergestellt werden.

Laut Unterlagen der RAG verlauft in dem Bereich die aulRer Betrieb befindliche 10kV RAG
Energiekabeltrasse 5MA14 von Achenbach 1/2 nach Schacht 7. Die Trasse besteht aus drei
10kV-Kabeln, 3 x 120 mmz2 Cu und einem Fernsprechkabel. Zum Zustand der RAG Mittel-
spannungskabel kann keine Aussage getroffen werden. Karten zu Kabellbersichten befin-
den sich in Anhang 7.4.

Kanalanschliisse (Erdgas):

Eine Erdgasversorgung des Gebietes ist mit Niederdruck (ca. 50 mbar) und mit Hochdruck
(zurzeit ca. 3,5 bis 4,0 bar und voraussichtlich ab Sommer 2011 mit ca. 5,5 bis 6,0 bar) mog-
lich.

Hochspannungsleitungen:

Uber den Flotationsteich erstreckt sich von Suidwesten nach Nordosten zum Umspannwerk
auf Luner Gemarkung eine 110 kV-Hochspannungsleitung. Inwieweit Flachen unterhalb der
Leitungen bebaut werden kdnnen, bedarf einer Einzelfallprifung. Als Lagerplatz kdnnen sie
in jedem Fall genutzt werden.

Sudlich der Klaranlage ist in Ost-West-Richtung im Flachennutzungsplan eine Trasse fir
eine Hochspannungsleitung dargestellt. Im Grundbuch sind bereits seit 1926 Dienstbarkeiten
eingetragen. Die 110 kV-Trasse wurde 1929 errichtet, jedoch in den vergangenen Jahren an
den Dortmund-Ems-Kanal verlegt. Die alte Trasse im Bereich Groppenbruch wurde zurlck-
gebaut. Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg bestehen fir den alten Trassenverlauf
keine planerischen Bindungen mehr. Offensichtlich sind die eigentumsrechtlichen Bindungen
im Grundbuch nicht geldéscht worden.

Stromversorgung (Nieder- und Mittelspannungq):

Eine Erschliel3ung des Bearbeitungsraumes durch die Verlangerung der Stral3e ,Zum Holz-
platz“ ware fir die Stromversorgung am kostengunstigsten; hier konnten 3—-4 MW elektrische
Leistung in das Gebiet eingespeist werden. Sollte eine héhere Leistung erforderlich werden,
ist deren Realisierung mit htheren Kosten verbunden, grundsatzlich jedoch mdaglich.

Bei der Planung ist im Gewerbegebiet ein geeigneter Standort fur eine Trafostation vorzuse-
hen. Die Stromversorgung ist bei Bedarf ab Sommer 2011 durch die Stadtwerke Linen mog-
lich.

Telekommunikation:

Im Bereich der Halde Groppenbruch sind Fernmeldekabel der RAG verlegt. Diese Kabeltras-
sen sind alle auRer Betrieb und werden nicht mehr bendtigt.

Die RAG ist mit einer Nutzung dieser Fernmeldetrassen einverstanden. Auf Grund des Alters
der Fernmeldekabel und der heutigen technischen Anforderungen an die Fernmeldetechnik
sollten jedoch neue Kabel eingezogen werden.

Im Bereich der Umspannanlage an der Zechenstrafl3e und in den damaligen neuen Stral3en
auf der ehemaligen Flache Minister Achenbach wurden im Gehweg HD-PE Rohre der Ze-
chenstral3e gelegt. In den Rohren kénnen Fernmeldekabel oder LWL-Kabel eingezogen wer-
den und fur die Infrastruktur genutzt werden.
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Fernwérme:
Fernwarmeleitungen sind im Bearbeitungsraum nicht vorhanden.

2.5 Immissionsschutz

Aus schalltechnischer Sicht ergibt sich die Nutzbarkeit der Flache erst nach Ermittlung der
vorhandenen Vorbelastung auf die bestehende Wohnbebauung im Umfeld.

Grundsatzlich erscheint eine Nutzung als Gl jedoch dort mdglich, wo die Abstande zu Wohn-
hausern im Aul3enbereich 300 m betragen bzw. Uberschreiten.

Das vorliegende Flachenlayout der Stadt Dortmund vom 24.11.2010 (vgl. Abb. 6) erscheint
aus schalltechnischer Sicht realisierbar. Sofern die mdglichen Kontingente dies zulassen,
kénnen die als Gl dargestellten Flachen eventuell noch vergro3ert werden.

Ein Schallgutachten ist erforderlich. Hierbei sind auch die Auswirkungen des zuséatzlichen
Verkehrs auf ¢ffentlichen Stral3en zu betrachten.
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3 Grundsatzliche Entwicklungsmoglichkeiten

Im Rahmen einer Flachenentwicklung sind vielfaltige Aspekte wie die Form der Entwick-
lungstragerschaft oder der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zu bericksichti-
gen. Die Entscheidungsspielraume ergeben sich einerseits durch lokale Gegebenheiten,
andererseits durch gesetzliche Vorgaben. Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie konnten
daher viele Aspekte noch nicht entschieden werden, da diese erst nach Vorlage von Gutach-
ten und politischen Entscheidungen beschieden werden kdnnen. Daher sollen in diesem
Kapitel die Handlungsspielradume und das Mdglichkeitsspektrum aufgezeigt werden.

3.1 Grundung einer Entwicklungsgesellschaft

Fur die Flachenentwicklung von Groppenbruch/ Achenbach 2.0 bietet sich die Griindung
einer Entwicklungsgesellschaft an. Als potenzielle Gesellschafter kommen vor allem die
Stadte Dortmund und Liinen sowie die Ruhrkohle AG Montan Immobilien (RAG Ml) in Frage.
Je nach Gesellschafterkonstellationen sind mehrere Varianten denkbar, die beiden folgen-
den sind jedoch die wahrscheinlichsten:

- die Stadte Dortmund und Linen bilden mit der RAG MI eine Gesellschaft

- die RAG Ml entwickelt die Flachen alleine und wird bei der Vermarktung von den
Stadten Dortmund und Lunen unterstitzt

Je nach Rahmenbedingungen kdnnen verschiedene Zusammensetzungen der Entwick-
lungsgesellschaft besondere Vorteile bergen. Sollten vorwiegend Flachen im Besitz der RAG
entwickelt werden, liegt es nahe, dass die RAG Ml alleiniger Gesellschafter wird. Sind bei
der Entwicklung umfangreiche Fragen mit den Stadten Dortmund und Linen zu klaren, bietet
sich eine Gesellschafterkonstellation mit den drei Akteuren an. In diesem Zusammenhang
konnte die Stadt Dortmund eventuell anfallende Planungskosten als Beitrag in die Gesell-
schaft einbringen, so dass diese nicht in Rechnung gestellt werden mussen.

Die Stadte Dortmund und Linen sowie die RAG sind sich einig, dass die Flachenentwicklung
ohne Fdrdergelder erfolgen soll, um bei der Vermarktung der Gewerbeflachen keinen Vorga-
ben wie der Ansiedlung von Unternehmen mit Priméareffekt zu unterliegen.

Falls die RAG MI als Entwicklungsgesellschaft auftritt, ist ein Gewinn bringendes Endergeb-
nis Voraussetzung fir einen Projekteinstieg. Eine schwarze Null bietet fur die RAG MI keine
ausreichenden finanziellen Sicherheiten.

3.2 Bodenordnung

Da die Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentiimer im Detail noch unklar ist, bestehen fur
die Flachenentwicklung grundsétzlich zwei Alternativen:

- Stimmen alle Grundstiickseigentimer einer Flachenentwicklung zu, wird eine Bodenord-
nung fir den gesamten Bearbeitungsraum nach § 45 BauGB durchgefihrt. In diesem Fall
entstehen fir die Eigentimer keine unmittelbaren Kosten, jedoch erhalten sie als Ge-
genwert lediglich die Netto-Gewerbegrundstiicke wieder — abzlglich der Stral3en-, Ent-
wasserungs- und Ausgleichsflachen innerhalb des Bearbeitungsraumes.

- Sofern die Eigentiimer ihre Freiflachen behalten mdchten, kénnen sie einem Flachen-
tausch zustimmen. Dieser wird im Rahmen einer freiwilligen Umlegung durchgefihrt, wo-
bei es sich anbieten wirde, diese Flachen im Westen des Bearbeitungsraumes konzent-
riert zusammenzulegen. In diesem Fall missen die betroffenen privaten Eigentiimer die
anfallenden Kosten (Notar, Vermessung etc.) selbst bezahlen, fir die als Richtwert ca.

7 % des Grundstlickswertes veranschlagt werden kénnen.
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3.3 Ausgleichsflachenbedarf und -malRnahmen

Gemal Bundeshaturschutzgesetz missen Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden. Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt in Dortmund anhand der Bio-
toptypenliste fur das Stadtgebiet Dortmund. Diese basiert auf dem Verfahren LUDWIG von
1991 (Methode zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen), das auf die
lokalen Gegebenheiten im Dortmunder Stadtgebiet angepasst und vom Umweltamt und dem
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund herausgegeben wurde.

Nach diesem Bewertungsmafistab werden im Bearbeitungsraum konventionell bewirtschaf-
tete Ackerflachen (Wertigkeit: 6 Punkte) versiegelt. Dieser Eingriff muss wertgleich ausgegli-
chen werden.

Grundsatzlich besteht in Dortmund das Ziel, Eingriffe innerhalb des Bearbeitungsraumes
auszugleichen. Erst wenn dies nicht mdglich ist, kbnnen Ersatzmalinahmen aufRerhalb des
Bearbeitungsraumes realisiert werden, die nach Mdglichkeit die beeintrachtigten Funktionen
wieder aufwerten. Auf Dortmunder Stadtgebiet findet nur dann ein Ausgleich Uber Geldzah-
lungen statt, wenn weder Ausgleichs- noch ErsatzmalRnahmen realisierbar sind. In diesem
Fall zieht die Untere Landschaftsbehdrde die Zahlung von Ersatzgeld fir MalZnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR Landschaftsplan den Zahlungen auf ein Oko-
konto vor. Nicht vorstellbar ist, dass der Eingriff auf Dortmunder Gemarkungsgebiet Uber
Geldzahlungen auf ein fremdes Okopunkte-Konto, z.B. beim Kreis Unna, ausgeglichen wer-
den kann.

Im Falle Groppenbruch/ Achenbach 2.0 finden die Eingriffe zum Teil direkt an der Gemar-
kungsgrenze statt. Die Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen sollten nach Méglichkeit voll-
standig, falls dies nicht mdglich ist jedoch zum tGberwiegenden Teil auf Dortmunder Gemar-
kung erfolgen.

Zudem sollen beeintrachtigte Biotopfunktionen an anderer Stelle in gleichem Umfang aufge-
wertet werden. Da die Groppenbrucher Ackerflache als offener Landschaftsbestandteil in-
nerhalb der Biotopvernetzung eine bedeutende Rolle spielt, muss auch die Ausgleichsflache
hinsichtlich Qualitat und Lage eine vergleichbare Wertigkeit aufweisen. Sie sollte grof3flachig
sein, sich innerhalb der offenen Landschaft befinden und im Idealfall feuchte Niederungen
sowie Hecken und Gehdlze auf der Flache selbst oder in unmittelbarer Néahe aufweisen.
Daruber hinaus sollte sie sich als Lebensraum fiir Offenlandvogel wie den Kiebitz oder die
Lerche eignen, so dass fur die Groppenbrucher Avifauna ein Ersatzlebensraum besteht. Die
erforderliche Wertsteigerung kann durch verschiedene landschaftspflegerische MalRnahmen
erfolgen, beispielsweise durch Umstellung auf 6kologische Landwirtschaft, die Anlage von
Ackerrandstreifen oder Heckenpflanzungen. Denkbar ist auch die dauerhafte Sicherung und
Pflege hochwertiger Biotope, beispielsweise der Obstwiese westlich des Bockenscheidter
Wegs. Um funktionelle Zusammenhénge weiterhin aufrecht zu erhalten, sollten sich die Aus-
gleichsflachen nordlich der Autobahn befinden. Inwieweit sich Altlastenflachen wie der Flota-
tionsteich flr Ausgleichsmaflinahmen eigenen, muss im weiteren Verfahren geprift werden.
Da fur diese Flachen oft Sanierungsmafl3nahmen erforderlich sind, kdnnen die Kosten fir
Ausgleichsmalinahmen Uberdurchschnittlich hoch sein. Fir die RAG kann diese Flache
eventuell als Ausgleichsflache einbezogen werden.

Detaillierte Aussagen zu erforderlichen AusgleichsmaRRnahmen kénnen erst nach Vorliegen
eines Umweltberichtes getroffen werden. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie ist es lediglich
madglich, die GréRe der erforderlichen Ausgleichsflachen abzuschatzen.

Welche Gesellschafter in welchem Umfang Ausgleichsflachen einbringen, ist zu einem spéa-
teren Zeitpunkt Inhalt eines Gesellschaftervertrages. Denkbar sind zunéchst folgende Ansét-
ze:

- Der Eingriff findet auf Dortmunder Stadtgebiet statt und muss dort vollstandig ausgegli-
chen werden.

- Der Ausgleich wird von den beteiligten Grundstiickseigentiimern anteilig getragen —
denkbar also von der RAG MlI, der Stadt Linen und der Stadt Dortmund.



Machbarkeitsstudie Groppenbruch/ Achenbach 2.0 Seite 18

- Als interkommunales Gewerbegebiet der Stadte Dortmund und Linen werden von bei-
den Kommunen zu gleichen Teilen die Ausgleichsflachen gestellt.

Die zweite Variante, dass der Ausgleich anteilig von den beteiligten Grundsttickseigenttimern
zu tragen ist, wird in dieser Machbarkeitsstudie weiteren Uberlegungen zugrunde gelegt.

Die Stadt Lunen hat zugesagt, Ausgleichsflachen in Hohe von 2,2 ha bereit zu stellen. Bei
den Flachen handelt es sich um Ackerflachen, die sich zur Aufforstung bzw. zur Umwand-
lung in Griinland eignen. Sie stehen allerdings in keinem funktionalen Zusammenhang zum
Plangebiet.

Die RAG MI beabsichtigt, zur Bereitstellung der Kompensationsflachen und zur Durchfih-
rung der MalBnahmen ein Unternehmen zu beauftragen. Im Juli 2011 standen beispielsweise
20 ha Flache auf dem Dortmunder Stadtgebiet zur Verfligung, die fur Ersatzmal3hahmen in
Betracht gekommen waren. Ob dieses Flachenkontingent, das von verschiedenen Eigenti-
mern aufgekauft werden konnte, auch zum Realisierungszeitpunkt noch verflgbar ist, ist
unklar. Weiterhin ist zum gegebenen Zeitpunkt mit dem Umweltamt zu klaren, ob sich die
Flachen fur einen Ausgleich qualitativ eignen und angerechnet werden kénnen. Eventuell
kann auch der auRerhalb des Bearbeitungsraumes gelegene Grundstticksteil (vgl. Abb. 3;
ca. 8.570 m2im Eigentum einer Privatperson) im Falle eines Verkaufs als Ausgleichsflache
bertcksichtigt werden.

Zur Kostenermittlung fur den notwendigen Grunderwerb und erforderliche Ausgleichsmal3-
nahmen haben das Umweltamt und das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt
Dortmund Durchschnittswerte ermittelt. Diese gelten fir alle Investoren als verbindlicher Be-
rechnungsmaldstab und dienen auch bei dieser Studie als Vorgabe bei der Kostenschétzung,
sofern von anderen Tragern von Ausgleichsmaflinahmen keine anderweitigen Kosten ge-
nannt wurden.

3.4 Ersatzflachen fur die Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen sind bei Flacheninanspruchnahmen gegebenenfalls zu kompen-
sieren. Der Ausgleich kann je nach Eigentiimer oder Pachter unterschiedlich erfolgen. Art
und Umfang missten im Rahmen der Umsetzung mit der Landwirtschaftskammer abge-
stimmt werden. Neben einem Verzicht auf Ersatzflachen kénnen folgende Verfahren zur An-
wendung kommen.

Flachentausch

Sofern Eigentiimer ihre Flachen nicht verkaufen méchten, kann ein Flachentausch erfolgen.
In den seltensten Féllen werden gleich grolR3e Areale getauscht. Im Regelfall findet ein Aus-
gleich in der GréfRenordnung bis 1:4 statt, so dass die neue Flache bis zu viermal groRRer als
die urspringliche Flache sein kann. Das Tauschverhéltnis ist verhandelbar, nimmt jedoch zu,
wenn Flachen beispielsweise wie im Fall Groppenbruch/ Achenbach 2.0 bereits als Rohbau-
land eingestuft werden. Uber die GroRe der neuen Flache erzielt der Eigentiimer seinen
Wertausgleich.

Pacht gegen Pacht

Grundsatzlich besteht keine Verpflichtung, alle in Anspruch genommenen landwirtschaftli-
chen Pachtflachen bei einer Flachenentwicklung zu kompensieren.

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens kdnnen die betroffenen Landwirte im Rahmen der
Beteiligung ihre Anliegen auRern. Diese missen in der anschlieBenden Abwéagung bertck-
sichtigt werden. Ein Ausgleich wird immer dann zwingend, wenn durch Flachenentwicklun-
gen Landwirte in ihrer Existenz bedroht sind. Die neuen Pachtflachen sollten in zumutbarer
Entfernung von den Hofstellen der jeweiligen Landwirte gelegen sein.

Sollten keine Ersatzflachen zur Verfigung stehen, so dass bisherige Pachter in ihrer Berufs-
tatigkeit nachweislich existenziell beeintréchtigt sind, kann auch der Erwerb dieser Hofstellen
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durch den MaRnahmetréager notwendig werden. Dieser Fall erscheint auf Groppenbruch eher
unwahrscheinlich.

Bei der Entwicklung von Groppenbruch/ Achenbach 2.0 ist es aufgrund der Pachtvertrage
und des damit verbundenen Zwischennutzungscharakters eher unwahrscheinlich, dass die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen dazu fuhrt, dass diese an anderer Stelle wie-
der bereit gestellt werden missen. Daher wird dieser Aspekt in der Machbarkeitsstudie nicht
weiter beriicksichtigt.

3.5 Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Das Oberflachenwasser, das innerhalb des Bearbeitungsraumes anfallt, kann auf dreierlei
Weise im Abfluss gedrosselt werden:

- Ruckhaltung auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken: Eine Verzégerung des Abflusses
kann z.B. durch eine Dachbegriinung erfolgen. Zusatzlich wird die Anlage eines Regen-
riickhaltebeckens erforderlich, die allerdings die nutzbare Nettoflache auf den Gewerbe-
grundstticken um etwa 10 % reduziert.

- Anlage eines gemeinsamen Regenrlckhaltebeckens auRerhalb des Gewerbegebietes:
Hierfr ist ein Grunderwerb von etwa 10 % der gesamten Flache des Gewerbegebiets er-
forderlich. Die Refinanzierung der Grunderwerbskosten erfolgt beim Verkauf der Gewer-
begrundstlcke.

- Anlage eines Stauraumkanals als Sonderform von Regentberlaufbecken, die durch
Drosseleinrichtungen das verfiigbare Stauraumvolumen zur Speicherung ausnutzen.
Auch hier findet eine Refinanzierung der Kosten statt, die jedoch deutlich héher als bei
der Anlage einer oberirdischen Ruckhaltung sind.

Sofern aul3erhalb des Bearbeitungsraumes ein geeignetes Grundstiick fir ein Riickhaltebe-
cken erworben werden kann, sollte diese Lésung Vorzug erhalten, um innerhalb der Wirt-
schaftsflache die Grundsticke so intensiv wie maglich nutzen zu kénnen. In diesem Fall ist
der Kauf der hierfur erforderlichen Flache notwendig — schatzungsweise in der Grélienord-
nung von 10 % der gesamten Flache des Gewerbegebiets. Im anderen Fall missten auf den
Wirtschaftsgrundstiicken Rickhaltebecken angelegt werden.

Die Art der Riickhaltung wird im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

3.6 Trasse fur die technische Infrastruktur

Fur das Gewerbegebiet Groppenbruch/ Achenbach 2.0 sind die Anschlisse fir die techni-
sche Infrastruktur von LUner Seite im Bereich Holzplatz bereits vorbereitet. Sollte die Er-
schlieBung der Gewerbeflache tGber den Holzplatz gefiihrt werden, wird diese Trasse auch
fur die technische Infrastruktur verwendet.

Sollte eine Erschliel3ung tber den Holzplatz nicht mdglich sein, ist die Anlage einer Leitungs-
trasse nordlich des Umspannwerks und des Flotationsteiches denkbar. In diesem Fall miss-
te Grunderwerb fiir einen ca. 3 m breiten Streifen erfolgen, der anschlielend tber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte gesichert wird und nicht Giberbaut werden darf. Aufgrund der erfor-
derlichen Flacheninanspruchnahme privater Grundstiicksteile ist eine Kl&rung mit den Eigen-
timern notwendig.
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4 Flachenlayouts und damit verbundene Entwicklungsuberlegungen

Nachfolgend werden fir den im Flachennutzungsplan dargestellten Bearbeitungsraum zwei
mogliche Flachenlayouts skizziert und damit verbundene Entwicklungsannahmen néher be-
schrieben.

4.1 Flachenlayout gemal Flachennutzungsplan (Variante 1)

Unter Berlcksichtigung aller bislang bekannten Rahmenbedingungen wurde ein Flachenlay-
out im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund entworfen, welches sich im
Wesentlichen an der Darstellung im Flachennutzungsplan orientiert (vgl. Abb. 6). Dem Ent-
wurf liegen die Annahmen zugrunde, dass alle Eigenttiimer ihre Grundsttcke fir eine Fla-
chenentwicklung zur Verfigung stellen und die Entwicklung des Flotationsteiches rentabel
ist.
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GROPPENBRUCH )

Abgtentung GE im F-Plan
Gormarkungsgrenza
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Abb. 6: Flachenlayout zum Industrie- und Gewerbegebiet Groppenbruch/ Achenbach 2.0
(Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund)

Der Bearbeitungsraum umfasst das im Flachennutzungsplan als Wirtschaftsflache darge-
stellte Areal. Das Layout ist so gestaltet, dass einerseits die Gewerbeflache maximal ausge-
nutzt wird, andererseits die dkologischen Belange sowie die Einbindung des Gewerbegebiets
in den Landschaftsraum berlcksichtigt werden. Ab einem Mindestabstand von 300 m zu
bestehenden Wohngebauden nérdlich der Stralze Kénigsheide befinden sich im Stden In-
dustrieflachen. Die Ubrigen Wirtschaftsflachen konnen als Gewerbeflachen genutzt werden.
Zur Stral3e Konigsheide wurde ein 20 m breiter Grunstreifen beriicksichtigt — einerseits, um
die bestehende Allee zu erhalten, andererseits um einen Geh- und Radweg anlegen zu kon-
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nen. Im Westen ist ein 50 m breiter Grinstreifen vorgesehen, der einerseits eine bessere
Einbindung des Siedlungskorpers in den Landschaftsraum gewébhrleistet, andererseits je-
doch auch als Griinfuge zwischen den hochwertigen Lebensrdumen am Herrentheyer Bach
und dem Naturschutzgebiet Groppenbruch dient.

Innerhalb des 35,2 ha grofRen Bearbeitungsraumes sind folgende Nutzungen vorgesehen:

- Industriegebiet: 7,3 ha
- Gewerbegebiet: 19,1 ha
- Bestand: 1,2 ha
- StraRenflachen: 2,2 ha
- Vegetationsflachen: 5,4 ha

Insgesamt werden 26,8 ha konventionell bewirtschafteter Ackerflachen (Wertigkeit: 6 Punkte)
versiegelt. Zusatzlich werden der Flotationsteich (6,5 ha) und der Hundelbungsplatz (0,7 ha)
versiegelt. Der Ausgleich fir diese Eingriffe muss aufR3erhalb des Bearbeitungsraumes erfol-
gen. Unter der Annahme, dass an anderer Stelle eine Ackerflache aufgewertet wird (Wert-
steigerung im Mittel um 8 Punkte), wird eine 21,5 ha grof3e Flache bendtigt. Unter Berlick-
sichtigung der Versiegelung des Flotationsteiches und des Hundeiibungsplatzes wird im Fol-
genden Uberschlagig von einem Ausgleichsflachenbedarf von 22,0 ha ausgegangen; der
exakte Wert kann erst nach Vorliegen des Umweltberichts ermittelt werden.

Eine hohe Wertigkeit wird der verwilderten Obstwiese westlich des Bockenscheidter Weges
beigemessen, die zudem als Grinverbindung zwischen dem Naturschutzgebiet Grop-
penbruch im Norden und dem Herrentheyer Bach im Siden dient. Um diesen Lebensraum
dauerhaft zu erhalten, wird aus Sicht des Biotopschutzes eine 120 m breite Pufferzone 6st-
lich des Bockenscheidter Weges als erforderlich angesehen. Die Realisierung dieser Vegeta-
tionsflache wirde die Wirtschaftsflache des vorliegenden Flachenlayouts um ca. 2 ha redu-
zieren.

4.2  Flachenlayout ,,Umlegung privater Flachen* (Variante 2)

Das Flachenlayout ,Umlegung privater Flachen* stellt eine Minimalvariante der Entwicklung
dar. Sie besteht lediglich als Alternative zu Variante 1, sofern diese nicht realisiert werden
kann. Dem Layout liegen folgende Annahmen zugrunde:

- Aufgrund der ungewissen Verfugbarkeit der privaten Grundstiicke werden lediglich die
Flachen der RAG und der Stadte Dortmund und Lunen entwickelt. Die privaten Flachen
werden durch eine Umlegung kompakt z.B. im Westen der Flache Groppenbruch/
Achenbach 2.0 gebiindelt

- Die RAG Ml entwickelt die Flachen alleine. Die Stadte Dortmund und Liinen unterstiitzen
sie bei der Vermarktung.

- Der Flotationsteich wird aus Kostengriinden nicht entwickelt.

- Die innere ErschlieBung erfolgt aus Kostengriinden lediglich Gber einen Anschluss von
der Konigsheide. Die technische Infrastruktur wird Gber eine Trasse nérdlich des Um-
spannwerkes und des Flotationsteiches in den 6stlichen Wendehammer gelegt.

Bei diesem Szenario ergibt sich folgende Flachenbilanz fir den 35,2 ha grol3en Bearbei-
tungsraum:

- Industriegebiet: 2,2 ha
- Gewerbegebiet: 8,8 ha
- Bestand: 1,2 ha
- StralRenflachen: 0,8 ha

- Vegetationsflachen: 22,2 ha
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Stadtebaulich ist bei diesem Entwurf von Nachteil, dass keine direkte Verbindung zum be-
stehenden Gewerbegebiet Achenbach besteht. Dartiber hinaus kénnen lediglich 11,0 ha
gewerblich genutzt werden.

Vorteilhaft erweist sich jedoch, dass die Flachenentwicklung unabhangig vom Verkaufswillen
der Grundstuckseigentiimer und somit vermutlich auch schneller erfolgen kann. Da der Ein-
griff in Natur und Landschaft im Vergleich zu Variante 1 geringer ist und der Griinstreifen im
Westen die gewlinschte Pufferzone zur verwilderten Obstwiese westlich des Bockenscheid-
ter Weges deutlich Uberschreitet, bestehen aus 6kologischer Sicht Vorteile. Eventuell kbnnen
einige AusgleichsmaRnahmen auf den umgelegten Flachen realisiert werden; hierfir ware
jedoch wieder ein Flachenerwerb erforderlich. Eventuell kdnnen auch auf dem Flotati-
onsteich AusgleichsmalRnahmen realisiert werden.
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Abb. 7: Flachenlayout bei Umlegung privater Flachen und ohne Flotateich
(Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund)

Bei dieser Variante werden 11,8 ha heutiger Ackerflachen versiegelt, so dass sich ein Aus-
gleichsflachenbedarf in Hohe von etwa 9,5 ha ergibt. Vorausschauenderweise sollte sudlich
der Industrieflache eine 0,8 ha groRe Flache durch Umlegung als Ausgleichsflache zur Ver-
flgung stehen. Es ist denkbar, dass die Stadt Linen 2,2 ha Ausgleichsflachen und die
RAG Ml 6,5 ha Ausgleichsflachen bereit stellen bzw. ein Teil Uber eine Ersatzgeldzahlung
kompensiert wird. Auch hier gilt, dass der exakte Ausgleichsflachenbedarf erst nach Vorlie-
gen des Umweltberichts ermittelt werden kann.
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5 Kostenschatzung

Die Kostenschatzung umfasst separat die Planungs-, Gutachten-, Grunderwerbs- sowie Her-
stellungs-, Finanzierungs- und Verauf3erungskosten. Fir die in Kapitel 4 vorgestellten Fla-
chenlayouts werden nachfolgend separate Kostenschéatzungen erstellt, da die unterschiedli-
chen Rahmenbedingungen zu abweichenden Kostenansatzen fihren. Lediglich die Gutach-
tenkosten werden fur beide Flachenlayouts gleich angesetzt.

Da diese Studie der Offentlichkeit zugénglich ist, sind im folgenden Kapitel aus datenschutz-
rechtlichen Griinden die kalkulatorischen Ansétze der einzelnen Akteure sowohl im Text als
auch in den nachfolgenden Tabellen nicht separat sondern lediglich als Summe aufgefihrt.

Gutachtenkosten

In Kapitel 2 wurde der Untersuchungsumfang fur Gutachten anhand der Gegebenheiten vor
Ort und planerischer Anforderungen festgestellt. Nachfolgend werden erforderliche Gutach-
ten noch einmal aufgefiihrt und deren Kosten tberschléagig geschatzt.

Umweltbericht ca. 50.000 €
Baugrund-Voruntersuchung ca. 20.000 €
Geohydrologisches Gutachten (Versickerungsgutachten): ca. 20.000 €
Entwasserungskonzept (einschl. Notwasserwege) ca. 20.000 €
Herrentheyer Bach: vereinfachter Nachweis nach BWK M3 ca. 5.000€
Energiekonzept ca. 10.000 €
Stadtklimatische Untersuchung ca. 20.000 €
Erfassung floristischer und faunistischer Wechselwirkungen

zwischen Bearbeitungsraum — angrenzenden NSG ca. 60.000 €
Verkehrskonzept: ca. 10.000 €
Schallgutachten: ca. 15.000 €
Summe Gutachtenkosten ca. 230.000 €

Die Grunderwerbskosten werden je nach Eigentimer unterschiedlich hoch veranschlagt. Die
jeweiligen Werte wurden bei den Stadten Dortmund und Liinen sowie bei der RAG MI abge-

fragt. Hierbei wurde auf Buchwerte bzw. Berechnungen der Grundstiickswertermittlung (Lie-

genschaftsamt) oder Dortmunder Erfahrungswerte beim Grunderwerb von Ausgleichsflachen
(Umweltamt) zurtickgegriffen.

Zum jetzigen Zeitpunkt bestehen noch viele inhaltliche Unsicherheiten. Beispielsweise ist
nicht klar, ob der fiir eine Flachenentwicklung erforderliche Bebauungsplan von der Stadt
Dortmund als Beitrag in eine Entwicklungsgesellschaft einfliel3t oder ob er in Rechnung ge-
stellt wird, der Umfang der erforderlichen Gutachten sowie der Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen kann nur grob abgeschéatzt werden. Um zusétzlich finanziellen Unsicherheiten ge-
recht zu werden, werden fir jedes Flachenlayout zwei Kalkulationen durchgefiihrt. In Szena-
rio 1 werden jeweils die denkbar gunstigsten Rahmenbedingungen angenommen, so dass
auf diese Weise die Minimalkosten errechnet werden. In Szenario 2 wird mit Durchschnitts-
werten gerechnet, die auf Erfahrungswerten basieren. Somit entspricht diese Kalkulation
eher der Realitét.
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5.1 Kostenschatzung fur das Flachenlayout gemaR Flachennutzungsplan
(Variante 1)

Fur die nachfolgende Kostenschatzung liegen Variante 1 folgende Annahmen zugrunde:

- Die Stadte Dortmund und Lunen bilden mit der RAG Ml eine Entwicklungsgesellschaft.
Da die Stadt Dortmund Gesellschafter ist, werden keine Kosten fir die Bauleitplanung
und Verkehrs- oder Entwéasserungsplanung berechnet. Diese Unterlagen werden stadtin-
tern erstellt.

- Esfallen jedoch Kosten fur verschiedene Planungen an, z.B. Grinordnungsplanung, o-
der Infrastrukturplanung, deren Hohe sich derzeit schlecht abschatzen lasst. Sie finden
daher Bericksichtigung im ,pauschalen Zuschlag fir Unvorhergesehenes".

- Die Grundstiicke mussen neu eingemessen werden. Uberschlagig wird hierfur 1 &n2
veranschlagt.

- Die Entwicklungsgesellschaft kauft die Flachen der privaten Eigentiimer und der Kirche
zu Preisen auf, die vom Gutachterausschuss der Stadt Dortmund fuir den Bereich Grop-
penbruch/ Achenbach 2.0 unter Berlcksichtigung des Flachenlayouts 1 ermittelt wurden.
Die Ubrigen Preise basieren auf Flachenbewertungen der Stadt Liinen bzw. der RAG MI.

- Ausgleichsflachen werden von der Stadt Linen (2,2 ha) und der RAG MI (19,8 ha) zur
Verfligung gestellt. Die RAG MI geht nicht zwingend von einem Grunderwerb aus, son-
dern beabsichtigt die Entwicklung der Flachen Uber einen Dienstleister und den Verbleib
der Flachen als Teil einer Stiftung.

Sollten aufgrund nicht vorhandener Flachenpotenziale (fehlende Flachen oder vom Um-
weltamt als nicht ausreichend bewertete Flachenqualitaten) fur die Stiftung keine 19,8 ha
Flache zur Verfigung gestellt werden kdénnen, wird die Differenz tber einen Flachener-
werb ausgeglichen bzw. ist die Zahlung von Ersatzgeld mdglich. Dieser Fall wurde bei
Szenario 2 zugrunde gelegt.

- Der Flotationsteich wird vollstandig fur eine gewerbliche Nutzung bzw. die Verkehrser-
schlielBung aufbereitet. Die veranschlagten Preise orientieren sich an den Ergebnissen
einer internen Studie der RAG MI.

- StraRenbaukosten sowie die Kosten fir die StralRenentwésserung und -beleuchtung ubli-
che Kostenansatze der Stadt Dortmund werden berlcksichtigt. Aufwendungen fur Ver-
und Entsorgungsleitungen werden von den jeweiligen Tragern tlbernommen und bleiben
daher unberticksichtigt.

- Fur die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen bestehen bei der Stadt Dortmund, der RAG
MI und der Stadt Liinen unterschiedliche Kostenansétze.

- Fur die Finanzierungskosten rechnen die einzelnen Grundstiickseigentiimer mit unter-
schiedlichen Zinssétzen, die in der Kalkulation Beriicksichtigung finden. Die Vermarktung
erfolgt tber 10 Jahre linear. Gerechnet wird nachfolgend mit einem Mittelwert, d.h. die
gesamte Flache wird tiber 5 Jahre verzinst (mit Zinseszins-Formel).

- VeraulRRerungskosten entstehen im Zusammenhang mit der Vermarktung der Gewerbe-
flachen. Ebenfalls wird der Wertverlust (halber Verkaufswert) eines jeweils 12,5 m breiten
Streifens unterhalb der Hochspannungstrasse bericksichtigt.

- Da die Kostenschétzung lediglich einen ersten, noch unvollstandigen Ansatz liefert, wird
jeweils ein pauschaler Zuschlag von 15 % fir Unvorhergesehenes (z.B. fir eine weiter-
gehende Baugrundaufbereitung, zusatzliche Gutachten/ Planungen wie Luft-/ Larm-
schutzgutachten, bei Trennsystem erforderliche Flache fir Regenriickhaltebecken, evtl.
Ertlichtigungen in bestehenden Entwasserungssystemen wie dem Herrentheyer Bach,
Preissteigerungen) veranschlagt.
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Planungskosten (Summe)
Kosten Bauleitplanung
Vermessungskosten

Gutachtenkosten (Summe)

Grunderwerbskosten
Bearbeitungsraum (35.2 ha)

Einlage RAG

Einlage Stadt Dortmund

Einlage Stadt Lunen

private Eigentumer/ Kirche

private Eigentimer (Bestand)
Kinftige Ausgleichsflachen (22,0 ha)

Einlage RAG als Stiftungsflache

Einlage RAG als Flachenerwerb/ Zahlung Ersatzgeld

Einlage Stadt Lunen
Herstellungskosten (Summe)

Baugrundaufbereitung Flotateich

Straenbau

StraBenentwésserung (Trennsystem)

StraBenbeleuchtung

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen
Einlage RAG

Einlage RAG als Flachenerwerb/ Zahlung Ersatzgeld

Einlage Stadt Lunen

Finanzierungskosten (Summe)
Grunderwerbsnebenkosten

ggf. Grunderwerbsnebenkosten Flachenerwerb/ Ersatzgeld

Finanzierungskosten: Einlage RAG

ggf. Finanzierungskosten Flachenerwerb/ Ersatzgeld

Finanzierungskosten: Einlage Stadt Dortmund
Finanzierungskosten: Einlage Stadt Linen
Finanzierungskosten tbriger Flachenerwerb
Vorfinanzierung StralRenbau

VeréauBerungskosten
Vermarktungskosten

Wertminderung unter Hochspannungsleitung

Zwischenkosten

pauschaler Zuschlag fur Unvorhergesehenes

Kosten Gewerbeflache (je m?)
(Netto-Gewerbeflache: 264.000 m?)

35,2 ha

18,9 ha
0,1 ha
2,2 ha

12,8 ha
1,2ha

19,8 ha

2,2 ha

6,4 ha
1.550 Ifd. m
1.550 Ifd. m

alle 35 Ifd. m

19,8 ha

2,2 ha

(12,8 +2,2) ha
19,8 ha

18,9 ha

19,8 ha

0,1 ha

4,4 ha

12,8 ha

1.550 Ifd. m

35,2 ha
0,75 ha

Szenario 1: Idealfall
(unterer Schwellenwert)

Szenario 2: Durchschnittswerte

352.000 € 352.000 €
230.000 € 230.000 €
3.492.570 € 8.138.200 €
3.404.570 € 4.981.200 €
88.000 € 3.157.000 €
8.982.000 € 10.656.000 €
6.826.000 € 7.466.000 €
2.156.000 € 3.190.000 €
2.311.861 € 5.289.754 €
602.500 € 602.500 €
15.970.931 € 25.268.454 €
15% 2.395.640 € 15% 3.790.268 €
69,57 € 110,07 €

Hinweis: In der Tabelle sind lediglich Summen dargestellt, die sich aus den in der linken Spalte aufgefiihrten
Positionen zusammensetzen. Die Grunderwerbs- und Herstellungskosten setzen sich jeweils aus den kursiv
dargestellten Kosten fuir den Bearbeitungsraum und den erforderlichen Ausgleich zusammen. Die Kosten je Ge-
werbeflache werden aus den fett markierten Zahlen berechnet.

Die Kosten fir die Entwicklung belaufen sich im Idealfall auf ca. 70 #n2, unter Berlcksichti-
gung durchschnittlicher Preise auf ca. 110 #n2.

Zur besseren Vorfinanzierung kann das Gewerbegebiet von Osten nach Westen u.U. in
mehreren Abschnitten realisiert werden. Voraussetzung hierfur ist, dass die technische Infra-
struktur Gber den Holzplatz in das Gebiet gelegt werden kann.

Sollte der Flotationsteich weder aufbereitet noch als Gewerbeflache genutzt werden, wirkt
sich dies aufgrund der kleineren Netto-Gewerbeflache (20,0 ha) negativ auf die Kosten je
Quadratmeter Gewerbeflache aus: Bei Szenario 1 erh6hen sich diese auf ca. 82 £n2, bei

Szenario 2 auf ca. 132 &n2.
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5.2 Kostenschatzung fur das Flachenlayout ,,Umlegung privater Flachen*
(Variante 2)

Die Kostenschatzung fur Variante 2 entspricht in inren Grundziigen der von Variante 1. Sie
unterscheidet sich in folgenden Grundannahmen:

- Flachen in privatem Eigentum bzw. im Eigentum der Kirche werden in einem ersten Ar-
beitsschritt umgelegt. Lediglich die Flachen der RAG (ohne Flotationsteich) und der Stad-
te Dortmund und Linen werden Uberplant und entwickelt.

- Die RAG Ml entwickelt die Flachen alleine. Aus diesem Grund fallen Planungskosten in
Abhangigkeit von der Grol3e des Plangebiets an. Die Stadte Dortmund und Liinen unter-
stitzen die RAG MI bei der Vermarktung.

- Aus Kostengriinden wird der Flotationsteich nicht aufbereitet. Die Erschlie3ung erfolgt
lediglich Gber einen Stich von der Kdnigsheide.

Szenario 1: Idealfall Szenario 2: Durchschnittswerte
(unterer Schwellenwert)
Planungskosten (Summe) 389.500 € 389.500 €
Kosten Bauleitplanung (16,0+9,5) ha
Vermessungskosten 16,0 ha
Gutachtenkosten (Summe) 230.000 € 230.000 €
Grunderwerbskosten 1.786.330 € 3.602.300 €
Bearbeitungsraum (16.0 ha) 1.698.330 € 2.382.800 €
Einlage RAG 12,5 ha
Einlage Stadt Dortmund 0,1 ha
Einlage Stadt Lunen 2,2ha
private Eigentimer (Bestand) 1,2 ha
Kinftige Ausgleichsflachen (9.5 ha) 88.000 € 1.219.500 €
Einlage RAG als Stiftungsflache 73ha
Einlage RAG als Flachenerwerb/ Zahlung Ersatzgeld ’
Einlage Stadt Lunen 2,2 ha
Herstellungskosten (Summe) 2.761.500 € 3.170.500 €
Bearbeitungsraum 1.855.500 € 1.855.500 €
Straenbau 550 Ifd. m
StraBenentwasserung (Trennsystem) 550 Ifd. m
StraBenbeleuchtung alle 35 Ifd. m
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen 906.000 € 1.315.000 €
Einlage RAG 7.3ha
Einlage RAG als Flachenerwerb/ Zahlung Ersatzgeld
Einlage Stadt Lunen 2,2ha
Finanzierungskosten (Summe) 800.212 € 1.729.609 €
Grunderwerbsnebenkosten (14,8 +2,2) ha
gof. Grunderwerbsnebenkosten Flachenerwerb/ Ersatzgeld 7,3 ha
Finanzierungskosten: Einlage RAG 12,5 ha
gof. Finanzierungskosten Flachenerwerb/ Ersatzgeld 7,3 ha
Finanzierungskosten: Einlage Stadt Dortmund 0,1 ha
Finanzierungskosten: Einlage Stadt Linen 4,4 ha
Vorfinanzierung StraRenbau 550 Ifd. m
VeréauBerungskosten 160.000 € 160.000 €
Vermarktungskosten 16,0 ha
Zwischenkosten 6.127.542 € 9.281.909 €
pauschaler Zuschlag fur Unvorhergesehenes 15% 919.131 € 15% 1.392.286 €
Kosten Gewerbeflache (je m?) 64,06 € 97,04 €|

(Netto-Gewerbeflache: 110.000 m?)

Hinweis: S.S. 25

Es ist auch denkbar, tber den Flotationsteich eine Verkehrsanbindung zum Gewerbegebiet
Achenbach herzustellen, um den stadtebaulichen Bezug zum Gewerbegebiet Achenbach zu
verdeutlichen. In diesem Fall entstehen flr die Sanierung des Flotationsteiches im Bereich
der Strafl3e Kosten in Hohe von 30-40 £n2. Die Koste n je Quadratmeter Gewerbeflache
wirden sich auf ca. 97 £n2 bei Szenario 1 und auf 136 #n2 bei Szenario 2 erhdhen.
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6 Ersteinschatzung zur Flachenentwicklung Groppenbruch/ Achenbach 2.0

Die nachfolgende Ersteinschitzung umfasst neben einer kurzen Zusammenfassung der Er-
gebnisse der Machbarkeitsstudie auch ergdnzende Inhalte und sich daraus ergebende
Schlussfolgerungen.

6.1 Inhaltliche Realisierbarkeit

In der Machbarkeitsstudie wurden lediglich bereits vorliegende Informationen eingearbeitet.
Studien wurden keine in Auftrag gegeben, so dass einige Aspekte nicht im Detail einbezogen
werden konnten. Folgende Punkte bedirfen einer weiteren Untersuchung, bevor eine Fla-
chenentwicklung durchgefihrt werden kann:

- Der Flachenerwerb von privaten Eigentiimern und der Kirche erfolgt durch den Entwick-
lungstréger; die Konditionen missen noch ausgehandelt werden.

- Fir die Landwirte (Pachter) missen ggf. adaquate Ersatzflichen gefunden werden.

- Der Landschaftsraum, in den der Bearbeitungsraum eingebettet ist, stellt einen hochwerti-
gen Lebensraum fir die Pflanzen- und besonders fir die Tierwelt dar. Art und Umfang der
Auswirkungen der Flachenentwicklung Groppenbruch/ Achenbach 2.0 sind in Gutachten
detailliert zu klaren. Im Falle einer Bebauung werden umfangreiche Ausgleichsmafinah-
men erforderlich.

- Die Sanierung und anschlieRende Vermarktbarkeit des Flotationsteiches ist mit Kosten
verbunden. Die H6he der Kosten ist abhéngig von der Art und dem Umfang der Nutzung
bzw. den erforderlichen Maflinahmen.

- Die Schmutzwasserentsorgung kann sich schwierig gestalten, sofern das Schmutzwasser
unterhalb des Gewassers in den Parallelsammler gefiihrt werden muss, der sich sidlich
des Herrentheyer Baches befindet.

- Die Oberflachenentwésserung ist derzeit unklar, da gegensatzliche Aussagen zur Aufnah-
mefahigkeit des Herrentheyer Baches bestehen.

Es ist ratsam, nach Vorliegen dieser Details erneut eine Kostenschatzung durchzufihren. In
der Kalkulation dieser Machbarkeitsstudie basieren einige Berechnungen auf Annahmen, da
konkrete Zahlen noch nicht vorlagen.

6.2 Zeitliche Realisierbarkeit

Vorbehaltlich der inhaltlichen und finanziellen Realisierbarkeit sind fur die Entwicklung der
Flache Groppenbruch/ Achenbach 2.0 im Zusammenhang mit erforderlichen Arbeitsschritten
folgende Zeithorizonte realistisch:

- Gutachten zu besonderen Umweltaspekten,

ggf. auch Uber mehrere Vegetationsperioden hinweg: 1-2 Jahre
- Planrecht (ab Aufstellungsbeschluss, sofern das Verfahren

ohne Hindernisse verlauft): 2-3 Jahre
- Flachenankauf, ggf. Umlegung: 3-5 Jahre

Schatzungsweise kann der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan nach 3 Jahren erfol-
gen; die Umweltgutachten kénnen parallel erfolgen, missten aber vor dem Satzungsbe-
schluss fertig gestellt sein. AnschlieBend erfolgt der Flachenankauf bzw. die Umlegung.

Insgesamt kdnnte in einem Zeithorizont von 5—-8 Jahren vor Ort mit den ersten Erschlie-
Bungsarbeiten begonnen werden. Fir die Vermarktung werden 10 Jahre veranschlagt.
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Da sich die privaten Grundstiickseigentiimer verhandlungsbereit zeigen, kdnnten bereits
kurzfristig Verhandlungen geflihrt werden, um Optionsvertrage abzuschlieRen. Sofern diese
fur alle Grundstticke vorliegen, kénnte der Zeitplan ggf. um 2 Jahre gestrafft werden.

Sollten Klagen tiber mehrere Instanzen erfolgen, kénnen Zeitverzégerungen zu einem zeitli-
chen Verzug von bis zu 10 Jahren flhren. Diese Moglichkeit wurde in der Studie jedoch nicht
weiter bericksichtigt.

6.3 Finanzielle Realisierbarkeit

Wirtschaftsflachen vergleichbarer Qualitat wie die Wirtschaftsflache Groppenbruch/ Achen-
bach 2.0 werden auf Dortmunder Gemarkung zu einem Preis von ca. 60—70 £€m2 angebo-
ten. In Lunen liegt das Preisniveau im Gewerbegebiet Achenbach derzeit bei ca. 36—42 &n2.
Der aktuelle Bodenrichtwert liegt fir Gewerbeflachen zwischen 35 und 40 &n2.

Aufgrund der Entwicklungskosten ist eine Vermarktung der Wirtschaftsflachen zu einem
Preisniveau, das sich am Bodenrichtwert bzw. dem Liiner Preis orientiert, nicht méglich.

Aus Luner Sicht ist es aufgrund des Preisunterschieds erst moglich auf Groppenbruch/
Achenbach 2.0 Flachen zu verkaufen, wenn das Gewerbegebiet Achenbach vollstéandig ver-
marktet ist und aufgrund des Flachenmangels die Grundstiicke von Groppenbruch/ Achen-
bach 2.0 eine andere Attraktivitat erhalten. Zieht man im Kreis Unna vorhandene Gewerbe-
flachen in Bonen mit einem Verkaufspreis von 55 #n 2 als Vergleichswert heran, sind auf-
grund der Nahe zu Dortmund Verkaufspreise von 65-70 &n2 durchaus realistisch.

Die Kostenschéatzungen zeigen, dass fur beide Flachenlayouts selbst unter der (unrealisti-
schen) Annahme aller optimalen Rahmenbedingungen dieses Preisniveau kaum erreicht
werden kann. Es besteht jedoch Einigkeit bei den Wirtschaftsférderungen in Dortmund und
Linen, dass der Fehlbetrag nicht durch Fordergelder gedeckt werden kann, da die zukunfti-
ge Forderstruktur des Landes NRW keine Anséatze zur Entwicklung von Gewerbeflachen wie
Groppenbruch/ Achenbach 2.0 erkennen lasst. Zudem wére eine zeitnahe Vermarktung an
die Zielgruppe der ortsnah tatigen Betriebe auf Grund des in den Férderbestimmungen ge-
forderten Primareffektes nicht maglich.

Eine Flachenentwicklung erscheint aus rein wirtschaftlichen Grinden zurzeit nicht ratsam.

6.4 Weitere Arbeitsschritte

Die RAG MI hat intern weitere Nutzungsoptionen geprft, beispielsweise eine Flachenent-
wicklung als ,,GreenPark". Allerdings hat die Konzeption eines Gewerbegebiets mit 6kolo-
gisch ausgerichtetem Profil ebenfalls zu keinen rentablen Grundstiickspreisen gefihrt. Die
Ansiedlung von grol¥flachigem Einzelhandel, durch die hhere VerduRerungspreise erzielt
werden konnten, ist aus Sicht der Einzelhandelsentwicklung der Stadte Dortmund und Linen
im Bereich Groppenbruch/ Achenbach 2.0 indiskutabel.

Insgesamt konnten durch die Priifung keine weiteren realisierbaren Ansétze erarbeitet wer-
den, die Aussicht auf ein rentables betriebswirtschaftliches Ergebnis haben.

Die erarbeiteten Ergebnisse wurden bereits mit der RAG MI unter Berlicksichtigung der spe-
zifischen Entwicklungsinteressen und Rahmenbedingungen fachlich abgewogen.

AnschlieRend ist in den politischen Gremien der Stadt Dortmund ein Beschluss herbeizufih-
ren, ob eine zeitnahe Entwicklung der Wirtschaftsflachen im Bereich Groppenbruch/ Achen-
bach 2.0 erfolgen soll. Dieser Beschluss wird der Stadt Liinen mitgeteilt.
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7

7.1

Anhang

Vogelarten im Raum Groppenbruch gemald Dortmunder Brutvogelatlas

[ Deutscher Name | Wiss. Hame [ AL Fheinfuhr | RLWAW | RLERD | Sefenhet Do |
Amsal Turdus marula " [’ 1
Bachstalzo Motacilla alba * [’ 1
Baumpispar Anthus trivialis 3 v 5
Blaumeiza Parus casmnleus * " 1
Buchfink Fringilla coslebs * [ 1
Buntspecht Dendrocopus major * [ 1
Domgrasmicke Sy lvia communis * v 2
Eichelhaher Garrulus glandarius * [ 1
Elster Pica pica * [ 1
Fasan Phasianus colchicus * [ 1
Feldlarche Alauda arvansis 2 W W 7
Feldspeding Passar montanus W W W 4
Fitis Phylloscopus trochilus * [ 1
Flussregenpfeifer Charadrius dubius 2 3 10
Gartengrasmocks Syhvia barin * [’ 1
Gebigsstate Motacilla cinerea * [’ 15
Geltspotter Hippolais ictarina * v 2
Goldammer Emberiza citrinella 3 v 4
Granfink Carduelis chloriz * [ 1
Grinspecht Picus viridis * k] 3
Habicht Accipiter gentilis N N 25
Hanfling Carduelis cannabina v 2
Hausrotschwarz Phoenicuros ochruros * [ 1
Haussperling Passer domesticus v [ 2
Heckenbraunalle Prunella modularis * [ 1
Hohltaubs Columba oenas N N 2
Kiebitz Vanellus vanallus 2 3 3 7
Klappergrasmocks Syhvia curruca i) v 3
Kleibar Sitta suropasa * [’ 1
Kohlmeise Parus major * [’ 1
Kuckuck Cuculus canorus v v L) 4
Mausabussad Buteo buteo * " 1
Mehlschwalbe Dealichon urbica v v 3
Misteldrossel Turdus viscivorus * [ 1
Manchsgrasmicke Sylvia atricapilla * [ 1
Nachtigall Luscinia megarynchos 3 3 5
Neuntdter Laniuz collurio 1 3 v 28
Raberkrahe Comvus corong * [ 1
Rauchschwalbe Hirundo rustica 3 3 L) 6
Rebhuhn Pardix pendix 2 2M 2 14
Ringeltaube Columba palumbus * [’ 1
Rohrammer Embarza schoeniclus v v 35
Rotkehichen Erithacus rubecula * [’ 1
Schleieroule Tytoaba 3N M 4
Schleierouls Tytoaba 3N M 4
Schwianz meise Aegithalos caudatus * [ 1
Singdrossal Turdus philomelos * [ 1
Sperber Accipiter nisus M M 2
Star Sturnus vulgaris * [ 1
Steinkauz Athena noctua 2 aM 2 12
Stieglitz Carduelis carduelis * [ 1
Stockante Anas platyrhynchos * [ 1
Strassantaubs Columba livia * " 1
Sumpfmeise Parus palustris * [ 1
Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris * [’ 1
Teichhuhn Gallinula chloropus * v ¥ 3
Tarkentaube Streptoposlia decaccto * [’ 1
Turtattaube Streptopelia turtur 3 3 7
Waidenmeisa Parus montanus * " 1
Wintergoldhahnchen Regulus regulus * [ 1
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * [ 1
Zdlpzalp Phylloscopus collybita * [ 1
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7.2 Entwasserungsleitungen der Ruhrkohle AG
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(Quelle: Ruhrkohle AG Montan Immobilien; Detailplanungen sind mit der RAG Aktiengesellschaft, Servicebereich
Standort- und Geodienste, Abteilung Industrie-/Tiefbau (BG B3), Shamrockring 1 in 44623 Herne (Ruf: 02323/15-

4893, Herr Spichal) abzustimmen.)

7.3  Detail zur Entwasserung sudwestlich des Flotationsteiches

(Quelle: Ruhrkohle AG Montan Immobilien)
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7.4 Bestehende Kabeltrassen der RAG
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(Quelle: Ruhrkohle AG Montan Immobilien)
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