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1. Lage und Begrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Lippholthausen, Flur 1 und wird begrenzt:

im Norden von den Nordgrenzen der Flursticke 119, 834, 835, 836 und 837 (Anschlussgleis der
Firma Remondis);

im Osten von der Westgrenze des Flurstiicks 754 (BrunnenstrafBe);

im Suden von den Stdseiten der Flurstlicke 947 (StraBBe Im Loh), 186 und 953 sowie einer paralle-
len Linie ca. 110 m stdlich der StraBe In den Telgen bis zum Liner MUhlenbach;

im Westen von den Ostgrenzen der Flurstlicke 938, 939, 912, 907 und 906.
2. Planungsrechtliche Vorgaben
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan vom 3.2.2006 ist der Bereich nérdlich der StraBe ,In den
Telgen” als Gewerbegebiet bzw. gemischte Bauflache, stdlich der StraBBe ist der Bestand als
Wald und Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Dartber hinaus ist von der BrunnenstraBe in
Richtung Westen Uber die vorhandene StraBentrasse ,In den Telgen” eine neue Stral3e vorgese-
hen, die das Industriegebiet ,FrydagstraBe” queren soll, um im weiteren Verlauf im Bereich der
Firma Remondis wieder auf die BrunnenstraB3e einzuschwenken.

Am 4.4.2006 wurde vom Ausschuss fir Stadtentwicklung die Einleitung eines Anderungsverfah-
rens fur diesen Bereich beschlossen. Im Rahmen der 1. Anderung soll die gewerbliche Bauflache
nach Suden erweitert werden. Die urspriinglich geplante StraBe wird nicht mehr weiterverfolgt
und ist daher im Plan nicht mehr vorgesehen.

Bebauungsplan



Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der seit dem 11.5.1995 rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 158 , Gewerbegebiet In den Telgen”. Der Plan setzt entsprechend der FNP-
Darstellung im ndrdlichen Bereich ein Gewerbegebiet fest. Nach der Abstandsliste vom 21.3.1990
sind Betriebe der Abstandsklassen I- V ausgeschlossen. Die vorhandene Wohnbebauung ,In den
Telgen” 22 und BrunnenstraBBe 67 ist jeweils als Mischgebiet festgesetzt. Angrenzend an diese
Mischgebiete sind nur nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe oder Betriebsanlagen zulas-
sig. Entlang der vorhandenen StraBBe, sowie zwischen den einzelnen Gebietstypen sind schmale
Grunflachen vorgesehen. Dem Bestand entsprechend ist sudlich der Stra8e In den Telgen Wald
und Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 1 fir den Raum Linen. Die
Flachen sudlich der StraBe In den Telgen, sowie die als Mischgebiet festgesetzte Teilflache an der
BrunnenstraB3e, liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Nr. 21. Als nérdliche Ab-
grenzung des LSG ist die Anlage eines Geholzstreifens und angrenzend an den Waldbestand
eine Aufforstungsflache vorgesehen.

3. Planungsmotiv

Der Bedarf an gewerblichen Bauflachen ist im Zuge der Erarbeitung des neuen Flachennut-
zungsplans (FNP) fur den Planungszeitraum 2000 bis 2015 ermittelt worden (Gutachten Wolters
Partner, Juli 2002). Das Ergebnis von 72 ha (entspricht 4,5 ha jahrlich) korrespondierte auch mit
den Ergebnissen der regionalen Vorausschatzung fur Linen im Gebietsentwicklungsplan RP
Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — westlicher Teil - vom Dezember 2004. Aufbau-
end auf diese Vorausschatzung ist im Erlauterungsbericht zum rechtswirksamen FNP fir den ver-
kirzten Zeitraum ab 2003 bis 2015 ein Bedarf von 59,5 ha errechnet worden. Dem stand ein Po-
tential von 49,74 ha an verfugbaren Flachen gegentber. Zusammen mit dem ideellen Anteil von
15 ha an der Flache Groppenbruch (geplantes interkommunales Gewerbegebiet mit der Stadt
Dortmund) ware der Bedarf im Planungszeitraum rechnerisch zu decken gewesen.

Unter der MaBgabe eines unverdanderten jahrlichen Flachenbedarfs von ca. 4,5 ha und einem
Planungszeitraum von fiinfzehn Jahren (2006 bis 2020) ist aktuell von einem rechnerischen Ge-
samtbedarf von 67,5 ha auszugehen.

Das Potential an verfligbaren Gewerbe- und Industrieflachen auf der Ebene des FNP belduft sich
aktuell auf 56,3 ha. Dazu kommt noch der anzurechnende Flachenanteil an der Flache Grop-
penbruch von 15 ha. Damit stiinden dem Bedarf 67,5 ha insgesamt 71,3 ha gegenuber, also ein
geringfuigige Uber-Deckung von knapp 4 ha. Innerhalb des vorgegebenen Planungszeitraums ist
eine Entwicklung der Flache Groppenbruch allerdings nach heutiger Erkenntnis vor dem Jahr
2015 nicht realistisch. Das bedeutet, dass die 15 ha Groppenbruch- Anteil bis zu diesem Zeitpunkt
faktisch nicht zur Bedarfsdeckung heranzuziehen sind. Mittelfristig, d. h. bis 2015 (Planungszeit-
raum des gultigen FNP) ergibt sich damit eine rechnerische Unterdeckung von ca. 11,2 ha.

Die immer noch krisenhafte Arbeitsmarktsituation in Linen (die aktuelle AL-Quote im Mai 2006
liegt bei 16,1 %) und die ungewissen Entwicklungschancen des interkommunalen Gewerbege-
bietes Groppenbruch verstarken den kommunalen Handlungsbedarf zum Ausgleich dieses mit-
telfristig vorhandenen Flachendefizits. Die Vermarktungserfolge, die die stadtische Wirtschafts-
forderung in jungster Zeit auf den beiden zentralen Angebotsflachen (Minister Achenbach I/l
und Im Berge-Ost) zu verzeichnen hat, zeigen zudem, dass ein adaquates Flachenangebot eine
Grundvoraussetzung dafUr ist, die angestrebten positive Effekte erzielen zu kénnen.

Um der, durch die kommunalpolitische Entscheidung in Dortmund entstandenen Situation be-
gegnen zu kénnen, hat der Rat der Stadt Linen am 2.6.2005 zur Sicherstellung der Handlungs-
fahigkeit der kommunalen Wirtschaftsférderung ein Konzept fir die weitere Gewerbeflachen-
entwicklung beschlossen. Zentraler Bestandteil dieses Konzeptes ist eine rdumliche Erweiterung
der beiden bestehenden Gewerbegebiete ,,Im Berge-Ost” und ,In den Telgen” mit dem Ziel

insgesamt ca. 6 bis 7 ha brutto an gewerblich-industrieller Bauflache hinzu zu gewinnen. Fur
beide Flachen hat der Rat bereits am 7.7.2005 die Aufstellung (B-Plan 194 ,Erweiterung Im Ber-



ge-Ost”) bzw. Anderung (B-Plan 158 ,In den Telgen”, 1. Anderung) von Bebauungsplanen be-
schlossen.

4. Bestandsbeschreibung/ Nutzung

Die Grundstlcke im Plangebiet werden nur zu einem geringen Teil gewerblich genutzt. Nérdlich
der StraBe In den Telgen befindet sich ein Speditionsbetrieb mit den entsprechenden Freifla-
chen, Nebengebauden und zwei betriebszugehdrigen Wohnhausern. Desweiteren gibt es noch
eine Halle, die von einer Maschinenbaufirma genutzt wird und einen Parkplatz, der den Mitar-
beitern eines an der FrydagstraBBe gelegenen Betriebes diente. An der StraB3e In den Telgen 22
und an der BrunnenstraBe 67 befinden sich Wohnhauser. Eine ehemalige Gaststatte mit zugeho-
rigem Biergarten ist nicht mehr in Betrieb. Das Gebaude wird in Kiirze abgebrochen. Im stidostli-
chen Plangebiet liegt das unter Denkmalschutz stehende Gebaude Im Loh 6.

Alle weiteren Flachen sind im Wesentlichen durch Wald und landwirtschaftliche Nutzflachen
gepragt. Im westlichen Bereich wird das Plangebiet von einer 110 KV Leitung gequert. Etwa im
mittleren Planbereich verlauft eine Schlammleitung des Lippewerkes in Nord- Std Richtung, die
tlw. von einem Weg begleitet wird. Im 6stlichen Bereich verlauft der Lohgraben, der durch Ober-
flachenwasser und einen kleinen Teich gespeist wird. In Hohe der FrydagstraBe mindet er in den
Regenwasserkanal der BrunnenstraBBe. Der Graben wird von einem Baum- und Strauchbestand
gesaumt.

4.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im stdostlichen Bereich befinden sich die beiden Wohnhauser Im Loh 6 (innerhalb des Plange-
bietes) und Im Loh 7 (auBerhalb des Plangebietes). Die Gebdude aus den Jahren 1805 und 1808
wurden als Vierstdnderhaus mit hellen Gefachen errichtet. Beide Geb&ude sind verbliebene bau-
liche Zeugnisse der ehemaligen Bauernschaft Lippholthausen und in der Denkmalliste der Stadt
Linen unter den Nr. 101 und 102 eingetragen. Die Gebaude sind aus geschichtlichen und bauge-
schichtlichen Griinden zu erhalten. Sie befinden sich in einer Entfernung von 50 m bzw. 100 m zu
dem geplanten Gewerbegebiet. Von den zukiinftigen gewerblichen Flachen sind sie durch den
Lohgraben und den vorhandenen Baum- und Strauchbestand getrennt. Weitere denkmalge-
schiitzte Bausubstanz oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch archéo-
logische Funde sind bisher nicht bekannt geworden.

4.2 Verkehr/ OPNV- Anschluss

Die vorhandene StraBe In den Telgen, als innere ErschlieBung ist Uber die FrydagstraB3e an die
BrunnenstraBe angebunden. In nérdliche Richtung ist damit Waltrop und Lunen- Mitte ange-
bunden. In Richtung Stden besteht Uber die L 654 (Brambauer StraBe) und B54 (Dortmunder
StraBe) eine Anbindung an die B 236 und somit an die A2. Innerhalb des Plangebietes befindet
sich im Bereich der BrunnenstraBe 67 eine Haltestelle der VKU. Uber die Linie C1 sind im 20- Mi-
nuten-Takt Brambauer und der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) in der Stadtmitte angebunden.
An Schultagen verkehrt die Linie 109 (eingeschrankt) zwischen der Realschule Brambauer und
der Gesamtschule in Linen- Mitte.

4.3 Altlasten

Es liegen, auch unter Einbeziehung des Altlastenkatasters des Kreises Unna, keine Hinweise vor,
die einen Verdacht auf das Vorhandensein von Bodenbelastungen begriinden kénnten. Am
Rande des Plangebietes, innerhalb des Waldes, befindet sich nach historischer Recherche eine
kleine verfillte Senke, bei der es sich u. U. um einen Bombentrichter handelt. Das Waldgebiet
bleibt jedoch in seiner derzeitigen Ausdehnung und Nutzung erhalten. Ein weitergehender Un-
tersuchungsbedarf im Hinblick auf die geplante gewerbliche Flachennutzung besteht nach dem
gegenwartigen Kenntnisstand nicht.

5. Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung



Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB fand vom 30.11.2006
bis zum 4.1.2007 statt. Anregungen wurden nur von einem Anwohner vorgebracht und flieBen
in den Planungsprozess ein.

6. PlanungsmafB3nahmen

Entsprechend dem Planungsmotiv soll das bestehende Gewerbegebiet erweitert werden. Die
Erweiterung soll stdlich der StraBe In den Telgen auf bisher landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen erfolgen. Zum Schutz des Waldbestandes werden die Baugrenzen in einem Abstand von 25
m zum Wald festgesetzt. In einem, den Wald begleitenden 15 m breiten Streifen sollen keine
baulichen Anlagen oder Versiegelungen erfolgen. Auf den verbleibenden 10 m werden Stell-
platze, Zufahrten oder Lagerflachen méglich sein, nicht jedoch bauliche Anlagen. Der von Bau-
men und Strduchern gesaumte Lohgraben bleibt erhalten. Insbesondere in dem naturnaheren,
stdlichen Abschnitt wird mit den Baugrenzen ein Abstand von ca. 5- 15 m eingehalten. Auf den
Grundstlicken nérdlich der StraBBe In den Telgen” werden die Uberbaubaren Flachen so festge-
setzt, dass eine gewerbegebietstypische, groBflachige Bebauung erfolgen kann. Entlang der
BrunnenstraBBe wird lediglich die bestehende Bausubstanz umfasst. Mit Rucksicht auf den gege-
nuberliegenden Waldbestand soll hier keine weitere straBenbegleitende Bebauung mehr ermdg-
licht werden.

Der Zweckbestimmung entsprechend erfolgt eine Festsetzung als Gewerbegebiet. Im Bereich der
vorhandenen Wohngebaude wird nur eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung méglich sein.
Von einer Festesetzung als Mischgebiet wird bewusst abgesehen, da keine Grundlage fir die in
einem Mischgebiet allgemein zuladssige Nutzung ,Wohnen” geschaffen werden soll. Um bei der
Ausnutzung der Grundstiicke flexibel zu sein, werden fir das MaB der baulichen Nutzung die
Hochstwerte der BauNVO mit einer GRZ von 0,8 und einer BMZ von 10,0 festgesetzt. Eine abwei-
chende Bauweise wird Gebaude von mehr als 50,0 m Lange erméglichen. Das unter Denkmal-
schutz stehende Gebaude Im Loh 6 genieB3t Bestandschutz. Bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten
sollen nicht geschaffen werden, um die Denkmaleigenschaft nicht zu beeintrachtigen.

6.1 Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebietes und in der naheren Umgebung befinden sich folgende schutzbedurf-
tigen Gebaude, die aus schalltechnischer Sicht fur die Art der Gebietsausweisung zu Grunde ge-
legt werden miussen.

e BrunnenstrafBe 67 und 78
e Inden Telgen 22
e ImLoh6und?

Entsprechend der TA Larm ist davon auszugehen, dass flr diese Gebaude mischgebietstypische
Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) zur Tageszeit und 45 dB (A) zur Nachtzeit einzuhalten sind.

Da eine Auslagerung dieser Baugebietsfremden Nutzung derzeit nicht méglich ist, werden die 2
betroffenen Gebaude, BrunnenstraBBe 67 und In den Telgen 22 als ,, Fremdkorper” im Sinne des §
1 (10) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind bauliche Anderungen, wie Instandsetzung oder Moder-
nisierung der Wohngebaude. Bauliche Erweiterungen mussen im Verhaltnis zum vorhandenen
Gebaude und unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse, im Sinne des § 35 Absatz4S. 1 Nr. 5
BauGB, angemessen sein.

In einem Bereich bis 50 m um die Wohngebaude wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Textlich wird festgesetzt, dass in diesem Bereich nur Betriebe oder Anlagen zulassig
sind, durch welche die v. g. Werte nicht Gberschritten werden.

Der Ubrige Bereich wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Bei ,typischen” Betrieben ist dann unter
Anwendung der Abstandsliste die Zu- bzw. Unzulassigkeit sofort ablesbar. Bei atypisch arbeiten-
den Betrieben wird eine Einzelfallprtifung erforderlich.

6.2 ErschlieBung



Die im Plangebiet liegenden Grundstlicke sind Uber die StraBe In den Telgen erschlossen. Die
Anbindung an das Uberdértliche Verkehrsnetz ist im weiteren Verlauf Gber die FrydagstraBe und
die BrunnenstraBBe gegeben. Die ErschlieBung ist zum heutigen Zeitpunkt ausreichend. Die im
Plan festgesetzte Wendeanlage war auch schon in der urspriinglichen Planung vorgesehen, ist
jedoch aufgrund des fehlenden Bedarfs nie ausgebaut worden. Darlber hinaus gehende MaB-
nahmen sind nicht erforderlich.

6.3 Griinflachen/ AusgleichsmaBnahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Vorraussetzungen fur Eingriffe in
Natur und Landschaft geschaffen. Im Wesentlichen war dies bereits durch die Vorgaben des
rechtskraftigen Planes vom 11.5.1995 gegeben. Die damalige Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung erfolgte noch nicht entsprechend dem Bewertungsverfahren des Kreises Unna. Abgesehen
von einer Gewerbehalle sind seitdem keine Eingriffe erfolgt, so dass auch die damals vorgesehe-
nen AusgleichsmaBnahmen noch nicht umgesetzt wurden. Um fir das gesamte Gewerbegebiet
eine einheitliche Bewertung zu erhalten, werden innerhalb dieses Verfahrens auch die ,alten”
bilanztechnisch relevanten Flachen mit beriicksichtigt. Das betrifft die im urspringlichen B- Plan
festgesetzten, aber noch nicht bebauten Baugebiete, die noch nicht realisierte Wendemaoglich-
keit far LKW" und die damals festgesetzten PflanzmaBnahmen mit Ausgleichsfunktion.

Die aufgrund der Bilanzierung ermittelten AusgleichsmaBnahmen mussen im Wesentlichen au-
Berhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Auf PflanzmaBnahmen innerhalb der gewerbli-
chen Flachen wird, um diese nicht weiter einzuschrénken, verzichtet. Der nicht im Plangebiet zu
leistende Ausgleich wird entsprechend den Eigentumsverhaltnissen in unterschiedlicher Form
(Extensivierung bzw. Aufforstung einer Ackerflache) erfolgen. Die Bilanzierung und weitere Er-
lauterungen sind ausfihrlich im nachfolgenden Umweltbericht dargestellt.

6.4 Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes ist Uber die bestehende Kanalisation maoglich. Sowohl
Schmutz-,als auch Regenwasser kann von dem in der FrydagstraBe befindlichen Trennsystem
aufgenommen werden. Eine Einleitung des Oberflachenwassers in den Lohgraben erscheint
nicht sinnvoll, da dieser im Bereich der BrunnenstraBBe in die vorhandene Regenwasserkanalisati-
on mindet.

7. Flachenbilanz

Plangebiet 149.705,67 gm
Gewerbegebiet 79.647.24 gm
davon Bindungen fir Bepflanzungen 3653,34 gm
Verkehrsflache 4.365,74 gm
Bahnanlagen 6.346,54 gm
Landwirtschaft 17.715,99 gm
Waldflachen 36335,91 gm
Bindungen fur Bepflanzungen 3.849,97 gm
Flache far die Wasserwirtschaft 1.444,27 gm

8. Bodenordnung

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke gehéren unterschiedlichen Eigentimern. Die zur ge-
werblichen Nutzung vorgesehenen Flachen sind Uber die StraBBe In den Telgen erschlossen. Bo-
denordnungsmaBnahmen sind nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.



9. Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan auf der Grundlage eines Katasterplanes im MaBstab 1:1000 beinhaltet die
nach § 9 BauGB vom 21.12.2006 getroffenen Festsetzungen i. V. m. der Baunutzungsverordnung
vom 27.1.1990 in zeichnerischer und textlicher Form sowie erlduternde Hinweise.

10. Umweltbericht

siehe Anlage

Ldnen, 20.3.2007

Fachbereich Planen,

Bauen, Umwelt und Verkehr Abteilung Stadtplanung
gez. gez.
Host Zimmermann

Fachbereichsleiter
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