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Begrtincdumng
far den Bebauungsplan
Liinen Nr. 168 Teilbereich B ,Westfalia”
vom 23.10.2001

Planungsanlass

Der Rat der Stadt Linen hat am 16.12.1993 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 168 ,Wethmar Mark" gefasst. Der raumliche Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes umfasste das gesamte Betriebsgelande der ehemaligen ,Ei-
senhUtte Westfalia" einschlieBlich der ca. 28 ha groBen Erweiterungsflache nérdlich
der Werksanlagen. Aufgrund der GréBe des Plangebietes und der unterschiedlichen
Nutzungsbereiche wurde der Bebauungsplan in zwei Teilbereiche gegliedert. Teilbe-
reich A umfasst das Gebiet der ehemaligen Erweiterungsflache der friheren ,Eisen-
hitte Westfalia" stdlich der MinsterstraBe und nérdlich der Werksanlagen mit der
Uberwiegenden Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Der Bebauungsplan ist
seit dem 19.09.2000 rechtskraftig und mit der Realisierung dieses Wohngebietes ist
bereits begonnen worden.

Der sudliche Teilbereich B umfasste gemaB dem oben genannten Aufstellungsbe-
schluss das Werksgelande der ,Eisenhitte Westfalia" bzw. der Nachfolgefirma West-
falia Becorit Industrietechnik (WBI). Da zum damaligen Zeitpunkt die zukUnftige
Entwicklung des Unternehmens nicht abzusehen war, wurde die Uberplanung dieses
Teilbereiches zunachst zurickgestellt.

Zwischenzeitlich ist der betriebliche Umstrukturierungsprozess abgeschlossen. Das
Gelande wird heute zu ca. zwei Drittel von der DBT Deutsche Bergbau Technik
GmbH, die ihre Aktivitdten in Linen konzentriert hat, genutzt. Die genutzte Flache
mit der vorhandenen Kapazitat an Hallen wird auch langfristig fur die Entwicklung
des Unternehmens ausreichend sein, so dass kein aktuelles Planungserfordernis fur
diesen Teil gesehen wird. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr
hat daher in seiner Sitzung am 15.06.1999 beschlossen, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 168, Teilbereich B auf die weitgehend ungenutzte Teilflache im
Osten zu beschranken.

1. Lage und Begrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten Linens in der Gemarkung Altlinen, Flur 10.

Begrenzt wird das Planungsgebiet

Begriindung
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im Norden  durch die sudliche StraBenbegrenzungslinie der Willi-Melchers-Straf3e
(gleichzeitig sudliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 168, Teilbereich A) und im norddéstlichen Plangebietsbereich
durch die nérdliche Grenze der Parzelle 244 (Privatweg),

im Stden durch den Deich der Lippeaue,

im Westen  durch die 6stliche Grenze des Flurstickes 1192 und im weiteren Verlauf
durch die 6stliche Grenze des Werksgelandes der DBT Deutsche Berg-
bautechnik GmbH,

im Osten durch einen klar abgegrenzten Siedlungsrand, der durch die 6stlichen
Grenzen der Parzellen 288, 422, 424 gebildet wird.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 12,4 ha.

2. Planungsziele

Das Plangebiet, welches die 6stliche Teilflaiche des ehemaligen Werksgeldandes in der
GroBe von ca. 12,4 ha umfasst, soll einer gewerblichen Wiedernutzung zugefihrt
werden und insbesondere Klein- und Mittelbetrieben des Handwerks und des verar-
beitenden Gewerbes fir Verlagerungen und Neugriindungen zur Verfiigung stehen.

Der Grundstlckseigentimer, die Montan Grundsticksgesellschaft mbH (MGG), beab-
sichtigt die Grindung einer Projektgesellschaft mit Beteiligung der Stadt Linen, die
unter Inanspruchnahme 6ffentlicher Fordermittel die notwendigen MaBnahmen re-
alisieren soll.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168, Teil B "Westfalia" soll das fur
die Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen (Abbruch nicht mehr nutzbarer Ge-
baude; Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen) und die geordnete Wiedernutzung
des Gelandes erforderliche Planungsrecht geschaffen werden. Der Bebauungsplan-
entwurf basiert auf einer stadtebaulichen Rahmenplanung, die das Biro Planqua-
drat, Dortmund, im Auftrag der Projektbeteiligten erarbeitet hat.

Bei der Planung sollen folgende generelle Planungsziele beachtet werden:

— weitestgehend restriktionsfreie Nutzung der gewerblichen Bauflachen, jedoch
unter Beachtung der immissionsschitzenden Belange des noérdlich des Plangebietes
in der Realisierung befindlichen Wohngebietes sowie der vorhandenen Wohnnut-
zung im nordostlichen Bereich des Plangebietes,

— sparsames ErschlieBungskonzept unter Beachtung der Zielsetzung, Grundstlcks-
flachen fur kleinere und mittlere Betriebe (< 5.000 m2) zu erschlieen,

— Beachtung der im Plangebiet vorhandenen naturrdaumlichen Strukturen mit dem
Ziel, erforderliche Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes voll-
standig zu kompensieren.
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3. Planungsrechtliche Vorgaben

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Linen weist fur den weit Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes gewerbliche Bauflache aus. Im Norden ist eine
Waldflache mit der Zweckbestimmung Parkwald dargestellt. Es handelt sich um eine
stadtnahe Waldflache im Sinne des Landesforstgesetzes mit besonderer Erholungs-
funktion.

Gebietsentwicklungsplan

Das Plangebiet ist im Gebietsentwicklungsplan Bezirk Arnsberg - Teilabschnitt Dort-
mund, Unna, Hamm - als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dargestellt.

Landschaftsplan Nr. 1

Der Landschaftsplan trifft fiir das gesamte Plangebiet keine Aussagen.

4. Bestandsbeschreibung

Nutzung
Auf dem zu Uberplanenden Geldande befinden sich umfangreiche und teilweise groB3-

flachige Hallenbauten der ehemaligen ,Eisenhltte Westfalia", die nicht mehr ge-
werblich genutzt werden. Aufgrund des schlechten baulichen Zustandes und der
nicht gegebenen Anpassungsmdglichkeiten an veranderte gewerbliche Nutzungsan-
forderungen ist die Beseitigung des Uberwiegenden Teils der Bausubstanz vorgese-
hen. Lediglich im westlichen Teil des Plangebietes soll ein ca. 4.000 m2 groBes Hal-
lengebaude aufgrund guter Bausubstanz erhalten bleiben.

Das frihere Verwaltungsgebaude der ,Eisenhltte Westfalia" an der Hittenallee und
drei stdlich anschlieBende Hallen werden auch zukinftig von der DBT genutzt und
sind dementsprechend in das Bebauungsplankonzept zu integrieren.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes haben sich nach Aufgabe eines ehemaligen
Werksparkplatzes bereits zwei Handwerksbetriebe (Dachdecker, Maler) auf heraus-
parzellierten Grundstlcken angesiedelt.

Ostlich der Huttenallee, im Bereich der Werkszufahrt, befinden sich vier Wohnge-
baude (ehemalige Werkswohnungen) sowie auf der 6stlich angrenzenden Parzelle
228 ein einzeln stehendes Wohnhaus, die in das Plankonzept des Bebauungsplanes
zu integrieren sind.

Im Hinblick auf die landschaftsraumliche Ausstattung des Plangebietes sind insbe-
sondere zwei Waldflachen stdlich der Willi-Melchers-StraBe und im Stdosten beider-
seits des Muhlengrabens zu nennen, die entsprechend im Planungskonzept zu be-
racksichtigen sind.
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Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die unter Denkmalschutz stehende ehemalige Werkskantine bleibt erhalten und wird
in die stadtebauliche Konzeption eingebunden. Ostlich der ehemaligen Werkszufahrt
und der vorbezeichneten Hallen- und Werkstattkomplexe befinden sich das
ehemalige Verwaltungsgebaude und die so genannte ,,weiB3e Villa”, die in ein park-
ahnliches Gelande eingebettet sind. Dieses architektonische Ensemble steht zwar
nicht unter Denkmalschutz, soll aber ebenfalls erhalten und einer Wiedernutzung
zugefuhrt werden.

Verkehr
Verkehrlich ist das Plangebiet an die Hlttenallee angebunden, die direkt von Norden

in das ehemalige Werksgeldande hineinst6Bt.

Vorhandene Infrastruktur

Die vorhandene technische Infrastrukturausstattung des Areals (Versorgungsleitun-
gen, Abwasserleitungen) ist veraltet und fur eine zukunftsorientierte Nutzung nicht
mehr geeignet. Der Aufbau eines neuen Ver- und Entsorgungssystems ist daher vor-
gesehen.

Gewasser

Der das Plangebiet in Ost-West-Richtung querende, verrohrte und Uberbaute Muh-
lengraben ist ein Gewasser Il. Ordnung. Eine Offnung und Renaturierung des Mih-
lengrabens wird im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes Uberprift. Aufgrund der
Tiefenlage des Wasserlaufes, des Altlastenumfeldes und der durch den Bebauungs-
plan verfolgten Ziele kann eine Ausbauvariante in der heutigen Lage des Muhlen-
baches mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht realisiert werden.

Im Entwicklungskonzept wird die Méglichkeit einer Verlegung des Muhlengrabens
stdlich des Deiches bzw. einer angemessenen AusgleichsmaBnahme geprift. Hierzu
ist eine enge Abstimmung mit dem Lippeauenprogramm notwendig.

Eine erneute Uberbauung des nicht mehr bendtigten Gewassergewdlbes ist aus stati-
schen und wasserrechtlichen Erwdagungen abzulehnen. Im Zuge der Aufhéhung des
potenziellen Uberschwemmungsgebietes hinter dem Deich wird angestrebt, auch
den verrohrten Muhlengraben aufzufillen. Dazu ist ein Gewasseraufhebungsver-
fahren gemaB § 31 WHG durchzufihren.
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5. Verfahrensstand - Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB hat im Zeitraum vom
12.07.99 bis 06.08.99 durch 6ffentlichen Aushang im Rathaus der Stadt Linen mit der
Moglichkeit, Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift vorzutragen, stattge-
funden.

Aus dem Ergebnis der frihzeitigen Birgerbeteiligung haben sich keine planungs-
rechtlich relevanten Auswirkungen ergeben.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB und die Abstim-
mung der Planung mit den Nachbargemeinden gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB wurde im
Zeitraum vom 14.10.1999 bis zum 11.11.1999 durchgefihrt.

6. PlanungsmafB3nahmen

6.1 Planungskonzept

Grundsatzliches Ziel der Planung ist es, das weitestgehend brach gefallene Gewerbe-
und Industrieareal der ehemaligen ,EisenhlUtte Westfalia" einer gewerblichen Wie-
dernutzung zuzufihren. Dieses Ziel steht in vélliger Ubereinstimmung mit den Zielen
der Landesplanung und der Stadtentwicklung, da mit der Brachflachenreaktivierung
der Nutzungsdruck auf das knappe Freiraumpotential verringert wird und bereits
vorhandene infrastrukturelle Anlagen genutzt werden. Zielgruppe der Reakti-
vierungsbemuihungen sind dabei insbesondere Klein- und Mittelbetriebe des Hand-
werks und des verarbeitenden Gewerbes (Neugriindungen, Verlagerungen), die nicht
auf einen unmittelbaren und direkten Verkehrsanschluss an das Autobahnnetz
angewiesen sind.

Entsprechend dieser Zielsetzung ist das gebietsinterne ErschlieBungskonzept auf die
Bildung kleinerer und mittlerer Gewerbegrundstiicke auszurichten. Ausgehend von
der vorhandenen Werkszufahrt in Verlangerung der Huttenallee wird das Gebiet
kammartig von zwei StichstraBen in Ost-West-Richtung erschlossen. Hierdurch wird
die Bildung ca. 50 m bis 80 m tiefer Grundstiicke, entsprechend GrundstiicksgréBen
von ca. 2.000 - 4.000 m?, ermdglicht.

Die Abstande zur geplanten Wohnbebauung nérdlich der Willi-Melchers-StraBe (B-
Plan Nr. 168, Teilbereich A ,,Wethmar Mark"”) und auch zu den vier Wohnhé&usern im
Nordosten des Plangebietes erfordern eine sinnvolle Gliederung des Gewerbegebie-
tes, so dass auch unter Beriicksichtigung des vorbeugenden Immissionsschutzes gute
Standortbedingungen flir die anzusiedelnden Unternehmen hergestellt werden
kénnen.

Die im Plangebiet vorhandenen Grinstrukturen werden weitestgehend erhalten, so
dass der Eingriff in Natur und Landschaft gering ist und innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden kann. Neben den beiden Waldflachen im Norden und Stidosten
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des Plangebietes werden auch die schitzenswerten Grinstrukturen ostlich der
Werkszufahrt (PlanstraBe A) weitestgehend erhalten.

6.2 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird ganz Gberwiegend als Gewerbegebiet gema § 8 BauNVO fest-
gesetzt.

Der nordéstliche Plangebietsbereich mit den insgesamt vier Wohnhausern im Bereich
der ehemaligen Werkszufahrt wird als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.
Die vier Gebaude haben durch grundbuchliche Eintragung den gleichen Status wie
betriebsgebundenes Wohnen gemal3 § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Mit der Festsetzung
dieser Grundstlcke als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO wiurde ein stad-
tebaulich nicht integrierter Wohngebietsansatz im Sinne einer Splitterbebauung pla-
nungsrechtlich verfestigt. Unter der Zielsetzung einer langfristig geordneten stadte-
baulichen Entwicklung wird daher fir diesen ca. 3.200 m2 groBen Plangebietsteil
Mischgebiet festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die Moglichkeit eréffnet, die
Grundsticksnutzung mischgebiets-typisch (Wohnen / wohnvertragliches Gewerbe) zu
entwickeln.

Ostlich an das vorbeschriebene Mischgebiet grenzt eine ca. 1.500 m2 groBe Parzelle
an, die mit einem Wohngebaude bebaut ist. Erschlossen wird das Grundstlck Uber
einen privaten ErschlieBungsweg (Waldweg) im Norden. Diese bebaute Parzelle 228
ist stadtebaulich bereits als AuBenbereichsgrundstiick einzustufen. Eine Uber den
Bestand hinausgehende bauliche Entwicklung sollte daher keine planungsrechtliche
Absicherung erfahren. Die Parzelle wird daher nicht als Baugebiet festgesetzt, son-
dern als private Grinflache. Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende bauliche
Entwicklung ist somit ausgeschlossen.

Der vorbeugende Immissionsschutz fir die Wohngebiete nérdlich der Willi-Melchers-
StraBBe und die Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes kann nach gutachterlicher
Aussage (Buro Schwetzke, Dortmund) Uber eine Gliederung des Gewerbe- und
Industriegebietes nach dem Abstandserlass des Landes NW nicht sichergestellt
werden.

Der Bereich des vorhandenen 6-geschossigen Verwaltungsgebaudes und der beiden
stdlich anschlieBenden Hallenbauten, die unmittelbar der Wohnbebauung gegen-
Uber liegen, werden als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt (GE1, GE3), da
dieser Bereich weniger als 100 m Abstand zur schutzwirdigen Bebauung aufweist.
Damit sind in diesen beiden Teilgebieten nur nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe zuladssig. Trotz der Beschrankung auf nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe entspricht das geplante Gewerbegebiet seiner allgemeinen Zweckbestimmung
nach noch dem Typus eines Gewerbegebietes im Sinne der Baunutzungsverordnung.
Von einem Mischgebiet unterscheidet es sich dadurch, dass eine Wohnnutzung nicht
vorgesehen ist. Der zulassige Storgrad der in dem eingeschrankten Gewerbegebiet
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zulassigen Betriebe entspricht jedoch dem eines Mischgebietes, so dass Nutzungs-
konflikte mit dem angrenzenden Mischgebiet ausgeschlossen werden kénnen.

Da es sich bei der vorhandenen Nutzung Uberwiegend um eine BlUronutzung han-
delt, ergeben sich aus dieser Festsetzung auch keine negativen Auswirkungen auf die
ausgelbte Nutzung.

Die Festsetzung wie in GE1 und GE3 wird auch fur den Gebietsteil 6stlich der Plan-
straB3e A, stdlich des MI-Gebietes vorgenommen (GE2). Hier besteht die Zielsetzung,
die vorhandene Bausubstanz wieder einer Biro- und Dienstleistungsnutzung zuzu-
flhren, so dass auch hier kein Nutzungs- und Immissionskonflikt erkennbar wird.

Die weitere Gliederung des Gewerbe- und Industriegebietes erfolgt nach einer Ge-
rauschemissions-Kontingentierung, die durch ein schalltechnisches Gutachten (Inge-
nieurbiro Schwetzke, Gerauschemissionskontingentierung Bebauungsplan Nr. 168,
Dortmund 1997), das im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Liinen Nr. 168
Teil A ,Wethmar Mark” im Auftrag der Stadt durchgefiihrt wurde, ermittelt worden
ist. Ausgehend von der Schutzbedurftigkeit der geplanten Wohnbebauung ca. 80 m
nordlich der Willi-Melchers-Stra3e, der Streusiedlung sidlich der Lippe und der im
Plangebiet vorhandenen Wohnnutzung innerhalb des MI-Gebietes sind die zu er-
schlieBenden Teilflachen des Bebauungsplangebietes mit hdchstzulassigen, immissi-
onswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegeln (FBS) belegt. Dadurch ist
sichergestellt, dass die den Gebietseinstufungen entsprechenden schalltechnischen
Orientierungspegel nach DIN 18 005 ,Schallschutz im Stadtebau” auch bei vollstan-
dig erschlossenem Gebiet eingehalten werden.

Die Angabe des immissionswirksamen Schallleistungspegels bedeutet, dass jeder Be-
trieb SchallschutzmaBnahmen so zu treffen hat, dass die von ihm ausgehenden Ge-
rausche in keinem Punkt auBerhalb des Betriebsgelandes einen hdéheren Schalllei-
stungspegel erzeugen, als dort bei ungehinderter Schallausbreitung Uber ebenem
Gelande entstehen wirde, wenn von jedem m2 Grundflache seines Grundstiickes der
Schallleistungspegel L,. abgestrahlt wirde. Vor der Realisierung eines Einzelvorha-
bens ist auf der Grundlage der konkreten Planung durch eine Gerauschimmissions-
Prognose (Beurteilung nach VDI 2058/TA Larm) der Nachweis zu erbringen, dass der
far die jeweilige Teilflache geltende flachenbezogene Schallleistungspegel FBS einge-
halten wird.

Da die hochstzulassige tatsachliche abgestrahlte Schallleistung aufgrund unter-
schiedlicher Einfligungsdampfungen und Richtwirkungen bei gleichen FBS vom Im-
missions-Aufpunkt abhangig ist, muss durch eine Gerauschimmissions-Prognose wei-
terhin der Nachweis erbracht werden, dass die in den textlichen Festsetzungen ta-
bellarisch angegebenen Immissionspegel-Anteile der jeweiligen Flache an den unter-
suchten nachstgelegenen Immissions-Aufpunkten ebenfalls eingehalten werden.
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Weiterhin ist durch eine Schallausbreitungsrechnung nach VDI-Richtlinie 2714 in
Verbindung mit VDI-Richtlinie 2720 nachzuweisen, dass durch das Zusammenwirken
mit den Anlagengerauschen auf dem Betriebsgrundstiick die tabellarisch aufgefihr-
ten Immissionspegel-Anteile durch den der Anlage zugeordneten KfZ-Verkehr auf
den ErschlieBungsstrassen nicht Uberschritten werden.

Soll bei einem Einzelvorhaben nicht eine komplette Teilflache, sondern nur ein ge-
wisser Anteil davon genutzt werden oder sollen zwei oder mehrere Teilflachen fur
eine Anlage zusammengefasst werden, so ist der sich ergebende Immissionspegel-
Anteil im Rahmen der Prognose auf die in den textlichen Festsetzungen angegebe-
nen Pegel der Teilflache nachzuweisen.

Mit der auf diese Weise vorgenommenen Gliederung des Gewerbegebietes eréffnet
sich ein breites Nutzungsspektrum, das auch Betriebe und Anlagen mit einem hohe-
ren potentiellen Immissionsgrad berlcksichtigt. Gleichzeitig werden die Belange der
vorhandenen und geplanten Wohnbebauung beziiglich des Immissionsschutzes in
vollem Umfang gewahrt.

Zur Sicherung des stadtentwicklungspolitischen Zieles, den Einzelhandel in den zen-
tralen Bereichen zu konzentrieren, erfolgt fir das Gewerbe- und Industriegebiet die
Festsetzung, dass Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbe-
trieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbrau-
cher wenden, nicht zulassig sind. Ausnahmsweise zuldssig sind allerdings an Endver-
braucher gerichtete Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewer-
bebetrieben, wenn sie in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einem Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen.

Die vorstehende Regelung ist erforderlich, um zu verhindern, dass sich zunehmend
kleinere Betriebe deutlich unterhalb der in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Vermu-
tungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache an nicht integrierten Standorten ansiedeln.
Dem liegt die stadtebauliche Zielsetzung zugrunde, Einzelhandelsbetriebe zur
Starkung der zentralen Versorgungseinrichtungen in den Ortszentren anzusiedeln,
soweit Art und Umfang des Betriebes dies zulassen. Damit werden gleichzeitig in den
Gewerbegebieten die Flachen fur solche Betriebe freigehalten, die auf derartige
Standorte angewiesen sind.

Die Ausnahmeregelung fur Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbebetrieben, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einem solchen Betrieb stehen, zielt auf eine solche Kategorie von Betrieben
ab, deren Einzelhandelsbetriebsteile untergeordnet sind. Die ausnahmsweise
Zulassung solcher Verkaufsstellen steht der mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben verfolgten generellen Zielsetzung nicht entgegen, da die damit im Zusam-
menhang stehenden produzierenden Betriebe allein schon wegen ihres Stérgrades in
der Regel nicht in Zentren angesiedelt werden kénnen, die Verkaufsstellen nur un-
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tergeordnete Betriebsteile sind und insofern nicht die negativen Auswirkungen auf
die Zentren mit sich bringen.

Um das Ziel, im Plangebiet durch die Ansiedlung von kleineren und mittleren Hand-
werks- und verarbeitenden Gewerbebetrieben den Strukturwandel voranzutreiben,
dauerhaft zu sichern, werden die in Gewerbegebieten gemal3 § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Die getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sollen den Betrie-
ben eine gute Grundstlcksausnutzung sichern. Die Grundflachenzahl (GRZ) als wich-
tige BestimmungsgroBe der Grundstlcksausnutzung wird daher nach dem gemaf3
§ 17 BauNVO hochstzulassigen MaB mit 0,8 festgesetzt. Von diesem Héchstmal3 der
Grundstlcksausnutzung wird nur far die GE-Flachen 6stlich der HaupterschlieBung,
abgewichen. Hier wird die GRZ lediglich mit 0,5 bzw. 0,4 festgesetzt. Dieses redu-
zierte MaB der Grundstiicksausnutzung steht in Ubereinstimmung mit der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstlcksflache, die in diesem Bereich auf den erhaltens-
werten, parkdhnlichen Charakter des Baugebietes (nérdlich des Muhlengrabens)
bzw. auf den Ubergang in die Lippeaue reagiert.

Das gesamte Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Im Stden
grenzt unmittelbar die Lippeaue an. Aufgrund dieser Lage sind die Aspekte des
Landschaftsbildes bei der Hohenentwicklung zu beachten. Es erfolgt daher eine Ho6-
henbegrenzung der baulichen Anlagen auf ca. 10 m Uber dem vorhandenen bzw.
dem im sudlichen Bereich noch anzufilllenden Gelandeniveau. Zur eindeutigen Be-
stimmung wird als BezugsmaB die Hohe Gber NN festgesetzt. Von dieser Festsetzung
ausgenommen ist das sechsgeschossige Verwaltungsgebaude im Nordosten des Ge-
bietes, welches entsprechend der Bestandssituation im Bebauungsplan bericksichtigt
wird.

Mit dieser Hohenbegrenzung ist sichergestellt, dass eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ausgeschlossen werden kann. Das HohenmaB von ca. 10 m eré6ffnet den
Betrieben andererseits einen hinreichenden baulichen Gestaltungsspielraum.

6.4 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise fur das Gewerbegebiet wird als offene Bauweise festgesetzt mit der
Abweichung, dass auch Gebaude Uber 50 m zuldssig sind. Damit ist gewahrleistet,
dass ggf. auch Ansiedlungen von Betrieben mit gréBerem Flachen- und Gebaudevo-
lumen méglich sind.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen lassen eine gréBtmdgliche und flexible bauliche Nutzung der
Grundstlicke zu. Es wird lediglich ein Mindestabstand von 5 m zwischen StraBenbe-
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grenzungslinie und Uberbaubarer Flache festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind das
denkmalgeschitzte Gebaude der ehemaligen Kantine und die nérdlich der Plan-
straBe C befindlichen Hallengebaude. Hier wird die Bestandssituation durch entspre-
chenden Verlauf der Baugrenzen bzw. Baulinien planungsrechtlich gesichert.

Die Bestandssituation hat bei der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen
auch im nordéstlichen Planbereich Berlcksichtigung gefunden. Im Bereich des
Mischgebietes wird die vordere Baugrenze entsprechend der vorhandenen Gebau-
dekdrper aufgenommen. Auf der westlich gegenlberliegenden StraBenseite wird die
stadtebauliche Situation maBgeblich durch das eingeschossige Pfértnergebaude
gepragt, welches pragnant den StraBenraum einengt und eine stadtebaulich erhal-
tenswerte "Torsituation" schafft. Diese individuelle stadtebauliche Situation wird
daher Uber eine entsprechende Festsetzung der Baugrenzen gesichert. Im Bereich
dieser Engstelle ist der Regelquerschnitt der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe der
Bestandssituation anzupassen.

Bei dem Gewerbegebietsteil 6stlich der PlanstraBe A, nérdlich des Muhlengrabens,
wird in besonderem MaBe bei der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen die Frei-
raumsituation beachtet. Ausgehend von der vorhandenen baulichen Situation wird
der Gebaudebestand auf der Westseite Uber Baugrenzenziehung nachgezeichnet, da
es auch stadtebauliches Ziel ist, die architektonisch erhaltenswerten Geb&aude (Griun-
derzeit-Villa, Verwaltungs- und Ausstellungsgebdude in der Architektursprache der
50er/60er Jahre) zu erhalten und wieder einer BlUro- und Dienstleistungsnutzung
zuzufdhren. Im rickwartigen, Ostlichen Bereich wird die Mdéglichkeit einer baulichen
Erweiterung sowohl der Villa, als auch des Verwaltungsgebaudes ero6ffnet. Diese
Uber den baulichen Bestand hinausgehende Erweiterungsmdglichkeit wird einge-
raumt, um Betrieben bei Bedarf eine raumliche Expansion zu erméglichen.

Auch bei der Bauflache im stdéstlichen Teil des Plangebietes (ehem. Berufsschule)
nimmt das reduzierte MafB3 der baulichen Nutzung Ricksicht auf die naturrdaumliche
Umgebung mit dem Ubergang in die Lippeaue.

Fir das kleine Mischgebiet im Nordosten des Plangebietes erlaubt die festgesetzte
Uberbaubare Flache eine bauliche Erweiterung in den rickwartigen Grundsticksbe-
reichen. Damit sind die Voraussetzungen gegeben, dass sich in diesem Bereich, Gber
die vorhandene Wohnnutzung hinaus, eine kleingewerbliche Nutzung entwickeln
kann.
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6.5 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden Uber den stdlichen Abschnitt der Huttenallee direkt
an die neu hergestellte Willi-Melchers-StraBe angebunden. Damit ist eine leistungs-
fahige VerknlUpfung mit dem stadtischen HauptstraBennetz (Zwolle Allee/B 54
MunsterstraBe /B 61 Kamener StraBe) gegeben, so dass eine gute Erreichbarkeit des
Gewerbestandortes gewahrleistet ist.

Das interne ErschlieBungssystem verfolgt das Ziel, mit einem mdglichst sparsamen
ErschlieBungsaufwand eine optimale Grundstiicksparzellierung zu erreichen (ortho-
gonaler Grundstiickszuschnitt, kleine bis mittlere GrundstiicksgréBen). Dabei wurde
teilweise auf das vorhandene Wegenetz der ehemaligen WerkstraBen zurickgegrif-
fen. Die Anbindung erfolgt von Norden her in geradliniger Verlangerung der HUt-
tenallee bis in den stdlichen Bereich des Plangebietes. Ausgehend von dieser Haupt-
erschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) wird das Gewerbegebiet Uber zwei in Ost-West-
Richtung verlaufende StichstraBen (PlanstraBen B und C) erschlossen. Die stdliche
PlanstraBe B wird dabei bis an das Werksgelande der DBT im Westen des Plangebie-
tes herangefihrt, um die Anbindung einer vorhandenen Stellplatzanlage fur Mitar-
beiter zu gewahrleisten. Die nérdliche PlanstraBe C wird nur als kurzer Stich (ca.
115 m) in das Gebiet gefuhrt, da hier eine Anbindung des westlich gelegenen DBT-
Gelandes nicht erforderlich ist.

Erforderlich wird jedoch die Anbindung der beiden Gewerbeparzellen 1196 und 1197
nordwestlich und des Hallenbaus stdwestlich der PlanstraBe C, der einer ge-
werblichen Wiedernutzung zugefihrt werden soll. Die beiden Handwerksbetriebe
auf den Parzellen 1196 und 1197 werden derzeit noch Uber die vorhandene, nicht
offentliche Zuwegung im Norden an das 6ffentliche StraBennetz angebunden. Da
diese Zuwegung planungsrechtlich nicht gesichert wird, ist eine direkte Anbindung
dieser beiden Grundstlicke an das 6ffentliche StraBennetz Gber die PlanstraBe C er-
forderlich. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird daher tber die Wendeflachen hinaus
um ca. 40 m nach Westen weitergefihrt.

Innerhalb des beschriebenen ErschlieBungsrasters ist die Bildung von Grundstiicken in
einer GréBenordnung von ca. 1.700 m2 bis 4.500 m2 méglich und entspricht damit
dem Adressatenkreis kleiner und mittlerer Betriebe.

Die Dimensionierung der ErschlieBungsstraBen entspricht den Anforderungen der
EAE fir Gewerbe- und Industriegebiete.

Die Querschnittsdimensionierung variiert entsprechend der unterschiedlichen Er-
schlieBungsfunktionen der PlanstraBen. PlanstraBe A als HaupterschlieBungsachse
hat eine durchgangige Fahrbahnbreite von 6,50 m (einschl. eines 1,50 m breiten An-
gebotsstreifens fir Radfahrer). Die PlanstraBe B hat eine Fahrbahnbreite von 6,25 m
und einen einseitigen Gehweg von 1,50 m. Die PlanstraBe C weist eine Fahrbahn-
breite von 6,50 m auf sowie einen einseitigen Gehweg von 1,50 m. Aufgrund des
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erfahrungsgemaB geringen FuBgangeranteils in Gewerbegebieten in Stadtrandlage
kann auf die beidseitige Anordnung von Gehwegen verzichtet werden.

Die PlanstraBe A wird dartber hinaus mit einem einseitigen, getrennten FuB- und
Radweg ausgestattet, um die Option einer Radwegeverbindung zwischen der
B 54/MiinsterstraBe im Norden und der Hammer StraB8e im Stden Uber den Muhlen-
kamp (Lippequerung) offen zu halten. Dieser Radweg wird im Stden des Plangebie-
tes als separater FuB- und Radweg mit Anbindung an den Muhlenkamp in einer
Breite von 3,00 m festgesetzt.

Der ruhende Verkehr ist nach den Regelungen der Landesbauordnung grundsatzlich
auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken unterzubringen und im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Unabhangig hiervon
wird im 6ffentlichen StraBenraum zusatzlicher Parkraum zur Verfiigung gestellt. An
der PlanstraBBe A sldlich des ehemaligen Pfértnergebaudes ist ein Parkstreifen von
2,00 m vorgesehen, der nur fur PKW gedacht ist. Aufgrund des Querschnittes des
Parkstreifens von 2,25 m auf der Nordseite der PlanstraBe B ist dort auch die Ab-
stellmoglichkeit fur Lastkraftwagen gegeben.

6.6 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

6.6.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Die geplante Realisierung des Bebauungsplanes stellt gemaB § 8 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und §§ 4 bis 6 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der kompensationspflichtig ist. Als Ein-
griff gelten alle Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrdachtigen kénnen. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung wurde mit
Hilfe des Bewertungsverfahrens ,Bewertungsgrundlagen fir Eingriffe + Kompensa-
tion" des Kreises Unna erarbeitet.

Bestandsbeschreibung

Das Gelande ist zur Zeit durch Werks- bzw. Birogebaude und der dazugehérigen Er-
schlieBung Uberwiegend versiegelt. Einige Lagerflachen sind mit durchlassigen Bela-
gen befestigt. Entlang der Werksgebaude sind kleinteilige Grinflachen mit Zierrasen
und Ziergehodlzen angelegt. Die Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen sind
groBtenteils aufgrund ihres Stammdurchmessers durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Lanen in ihrem Bestand geschiitzt. Es handelt sich vorwiegend um Birken, Pap-
peln, Erlen, Eichen und Eschen. Im stdlichen, dem altesten Werksteil, der seit ca. vier
bis funf Jahren brachliegt, haben sich entlang der StraBen und Gebaude und im Be-
reich der ehemaligen Gleisanlage krautige Brachflachen bzw. Raine gebildet. Entlang
der Gebaude und auf Béschungen wachsen schmale, GUberwiegend heimische, jedoch
gering strukturierte Hecken.
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Der 6stlich der HaupterschlieBung gelegene Teilbereich zeigt einen anderen Charak-
ter. Hier stehen ehemalige Blrogebadude und die alte Villa in parkartigen Grunfla-
chen. Der Bereich am Mahnmal wird von einem erhaltenswerten Baumbestand (zu-
sammengesetzt aus Hainbuche, Birke, Buche, Platane, Eiche und Ahorn) gepragt. Der
eher strukturarme Villengarten ist in Teilbereichen durch alte Laubbaume (Platane,
Linde, Ahorn, Kastanie, Ulme, Trompetenbaum) Uberstellt. Der angrenzende Bruch-
wald im Bereich des Mihlengrabens ist in seiner jetzigen Form erhaltenswert und
bildet zusammen mit dem Muhlengraben einen naturnah ausgebildeten Ubergang in
die Lippeaue FFH-Gebiet). Ebenfalls erhaltenswert ist der Gberwiegend aus Eichen
bestehende Laubwald im Norden des Bebauungsplangebietes auBerhalb des Werks-
gelandes. Weitere Grinstrukturen im Bebauungsplangebiet sind die Garten der
ehemaligen Werkswohnungen. Auch innerhalb dieser Garten stehen alte Laub-
baume.

Der Mihlengraben quert das Plangebiet von Ost nach West. Ab dem oben beschrie-
benen Bruchwald ist der Graben mit Gebauden und Wegeflachen Ulberbaut. Eine
Offnung und Renaturierung des Muhlengrabens wird im Rahmen eines Entwick-
lungskonzeptes Uberprift. Aufgrund der Tiefenlage des Wasserlaufes, des Altlasten-
umfeldes und der durch den Bebauungsplan verfolgten Ziele kann eine Ausbauvari-
ante in der heutigen Lage des Mihlenbaches mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht
realisiert werden.

Die Gesamtpunktzahl des hier beschriebenen Ist-Zustandes betrdagt 26.550 Punkte
(siehe Tabelle und Bestandsplan in der Anlage).

Eingriffsbeschreibung
Landschaftsbild:
Das Bebauungsplangebiet ist zur benachbarten Lippeaue hin ausreichend einge-

grunt. Ein Eingriff in das Landschaftsbild ist durch die geplante Bebauung - auch
aufgrund der festgesetzten Begrenzung der Gebaudehéhen auf ca. 10,00 m Uber
Gelandeniveau - nicht gegeben.

Bestandserhalt:
Die erhaltenswert eingestuften Waldbestande und Grianflachen im Norden und Os-
ten bleiben bestehen, der Baumbestand wird Gberwiegend erhalten.

Eingriffsflachen:

Der geplanten Festsetzung von Gewerbe- und Industrieflachen im stdlichen Teilge-
biet geht eine auch aus Hochwasserschutzgriinden notwendige Geldandeauffillung
voraus, die einen Erhalt der laut Baumschutzsatzung geschitzten Baumbestande un-
moglich macht. In der Anlage sind die zu rodenden Baume aufgelistet und in einem
Ubersichtsplan dargestellt. Die Ermittlung des Eingriffes erfolgt auf der Basis der im
Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen und der dargestellten Verkehrs-
flachen. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben unversiegelt und wer-
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den in der Bewertung als Grinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten aufge-
fhrt. Die erhaltenen, im Bebauungsplan dargestellten Baume gehen mit ihrem Kro-
nendurchmesser in die Flachenbewertung ein.

Ausgleichsflachen:

Der Ausgleich erfolgt im Bebauungsplangebiet mittels der Grinfestsetzungen A bis
H. Die gerodeten Baume werden im Verhaltnis 1:1 in der gemaB Baumschutzsat-
zung geforderten Pflanzqualitat (siehe MaBnahmen C, D, G) ersetzt. Ausnahmen
bilden die Rosskastanie und die Esche, die einen Stammumfang von mehr als 150 cm
aufweisen. Hier werden vier bzw. zwei neue Baume als Ersatz gepflanzt. Die Anord-
nung der Ausgleichsflaichen im Ubergang zur Lippeaue, angrenzend an vorhandene
Biotopstrukturen, gewahrleistet die Einbindung in das groBraumige Biotopverbund-
system und somit eine hohe 6kologische Wertigkeit. Der Durchgriinung des Gewer-
begebietes dienen die groBkronigen Laubbdume im StraBenraum und entlang der
FuB- und Radwegeverbindung zur Lippeaue hin.

Der Soll-Zustand weist eine Gesamtpunktzahl von 26.740 Punkten auf (siehe Tabelle
in der Anlage). Es wird ein Vollausgleich erreicht.

6.6.2 FFH-Gebiet

Stdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes schlieBt sich unmittelbar das
FFH-Gebiet Natura 2000 Nr. DE 4314-302 Teilabschnitte Lippe/Tranche 2a an, das im
Bereich des Muhlengrabens bis in das B-Plangebiet hinein reicht.

Das Natura 2000-Gebiet DE-4314-302 gliedert sich insgesamt in neun Teilflachen, die
Zwischenrdume zwischen bestehenden groBflachigen oder zu gréBeren Flachen zu-
sammengefassten Naturschutzgebieten Uberbricken. Es erstreckt sich von Linen bis
Eickelborn mit einer Gesamtflache von 1.143 ha. Der Flachenanteil auf dem Gebiet
der Stadt Linen liegt bei etwa 10 %, entsprechend rd. 120 ha.

Abb. 1 - FFH-Gebiet 4314-302
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Der Anteil FFH-relevanter Lebensraumtypen liegt bei gegebener Gesamtflachengrofle
des Gebietes nur bei rd. 7,5 %. Als FFH-relevante Tierarten sind ausschlieBlich Fische,
Bach- sowie Flussneunauge sowie SteinbeiBer und Groppe, dem gemaB auf den
Wasserkorper der Lippe angewiesene Arten, aufgeflhrt.

Die Aufnahme dieser Flachen entspricht aber dem mit dem Landesentwicklungsplan
1995 beschlossenem Ziel der Landesregierung, die Regeneration natirlicher Land-
schaftsstrukturen zu férdern und, mit Blick auf das europaische Netz Natura 2000,
einen landesweiten Biotopverbund zu entwickeln. Die Gebietsentwicklungspldane
(z. Z. laufendes Verfahren zur Neuaufstellung des GEP Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund, westlicher Teil Dortmund/Kreis Unna/Hamm) werden die Ziele der Lan-
desentwicklungsplanung Ubernehmen.

Als SchutzmaBnahmen werden genannt: die Erhaltung und Entwicklung einer na-
turnahen Auenlandschaft, mit Grinland, Auenwald und naturnahen Kleingewassern.
MaBnahmen zur Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung sollen intensiviert
werden. Die genannten Entwicklungsziele stehen auch in Ubereinstimmung mit dem
Landschaftsplan Linen, 1987 - Erhaltung der auentypischen Elemente, der Sicherung
sowie Pflege und Entwicklung von Altwassern und den fir Teilflachen angestrebte
Nutzungsanderung von Acker in Granlandflachen.

Die im Einwirkungsbereich des B-Plans liegende Teilflache hat nur eine geringe Fla-
chenausdehnung von rd. 14 ha. Sie verknlUpft der rechtskraftig festgesetzten Natur-
schutzgebiete in der 6stlichen Aue, die bereits der Tranche 1a angehéren.

Far Vorhaben und MaBnahmen innerhalb eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie Eingriffe in Natur und Landschaft, wenn sie einer behérdlichen
Entscheidung bedirfen, nach dem BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen und
Gewasserbenutzungen, die einer Erlaubnis oder Bewilligung nach dem WHG bediir-
fen, ist eine FFH-Vertraglichkeitsprifung durchzufihren, wenn sie einzeln oder in
Verbindung mit anderen Planen oder Projekten zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung des Schutzgebietes fihren kénnen.

Die Frage, ob die Durchfihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung erforderlich ist
entscheidet der Verfahrenstrager im Benehmen mit der zustdndigen Landschaftsbe-
horde. Die MafB3stéabe fur die Vertraglichkeit eines Projektes ergeben sich aus den
besonderen Erhaltungszielen flr das jeweilige Gebiet. Wenn eine Gebietsausweisung
vorgenommen ist, sind der besondere Schutzzweck sowie die dazu erlassenen Gebote
und Verbote als MaB3stabe heranzuziehen.

Erheblich ist eine Beeintrachtigung, wenn die Veranderungen und Stérungen nach
AusmafB und Dauer dazu fuhren, dass ein Gebiet seine Funktionen fir die Erhal-
tungsziele oder die fur den Schutzzweck maBgeblicher Bestandteile nur noch einge-
schrankt erfallen kann.
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Wenn ein Projekt zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes flihren
kann, kann es nur zugelassen werden, wenn
eine zumutbare Alternative nicht gegeben ist, d.h. der mit dem Projekt verfolgte
Zweck kann an anderer Stelle ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
nicht erreicht werden,
das Projekt ohne zumutbare Alternative muss aus zwingenden Grinden des
Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer und wirt-
schaftlicher Art notwendig sein.

Befinden sich in dem betroffenen Gebiet prioritdare Lebensraume oder prioritare Ar-
ten, die erheblich beeintrachtigt werden, so sind zwingende Griinde des 6ffentlichen
Interesses nur solche im Zusammenhang mit der Gesundheit des Menschen, der 6f-
fentlichen Sicherheit oder Projekte, die maBgeblich glinstige Auswirkungen auf die
Umwelt haben. In diesem Fall ist Gber die Bundesregierung eine Stellungnahme der
Europadischen Kommission einzuholen. Die Stellungnahme der Kommission ist bei der
Abwagung zu bercksichtigen.

Beeintrachtigungen von FFH-Schutzgebieten sind auszugleichen. Bei geringen Funk-
tionsbeeintrachtigungen kann ein Ausgleich innerhalb des Gebietes ausreichend sein.
Bei Flachenverlusten und schweren Funktionsbeeintrachtigungen wird es nétig, neue
Lebensraume fir das Netzwerk Natura 2000 zu schaffen und nachzumelden.

Das FFH-Gebiet Lippeaue sowie die auf den Wasserkérper der Lippe angewiesenen
FFH-relevanten Tierarten werden durch die vorgesehenen MaBnahmen im Plangebiet
nicht beeintrachtigt. Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes durch die Ver-
langerung des Weges im Plangebiet zur FuBgangerbricke und den dadurch er-
folgenden Netzschluss sind auch nicht zu erwarten, da es sich ausschlieBlich um eine
FuB-Radwegverbindung handelt, die weder zu Gewasserbeeintrachtigungen oder
Immissionsbelastungen in angrenzenden Gebieten fihren wird und bauliche MaB-
nahmen im Bereich des Weges nicht vorgesehen sind. Die Immissionssituation wird
sich bei Realisierung der Planung gegeniiber dem friheren Zustand deutlich verbes-
sern. Eine Beeintrachtigung der Gewasser in Nachbarschaft des Plangebietes kann
ausgeschlossen werden. Es gibt keine tragfahige Alternative zu der Planung. Die Re-
aktivierung von Brachflachen entspricht der Politik des Landes und ist ein Beitrag zur
Nachhaltigkeit. Die Bereitstellung von Flachen fur die Wirtschaftsférderung liegt
zudem im offentlichen Interesse.

Im Einvernehmen mit der Unteren Landschaftsbehérde beim Kreis Unna wird festge-
stellt, dass eine FFH-Vertraglichkeitsprifung im vorliegenden Fall nicht erforderlich
ist. Ob fir eine Instandsetzung des Weges von der Stdgrenze des Plangebietes zur
FuBgangerbriicke Uber die Lippe (was nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist)
eine Vertraglichkeitsprifung erforderlich ist, wird im entsprechenden Verfahren
geklart.
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6.6.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Rechtsgrundlage ist das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
12. 02.1990 (BGBI. I S. 205), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.07.2001 (BGBI. I S. 1950). Im Sinne des Gesetzes ist der Bebauungsplan ein ,Stad-
tebauprojekt fur sonstige bauliche Anlagen” dar (vgl. Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.7).
Fir Vorhaben oberhalb des Prifwertes von 20.000 m2 Grundflache ist eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls vorgeschrieben.

Die Vorprifung hat sich nach den in Anlage 2 zum UVPG aufgefihrten Merkmalen

zu richten. Dabei sind drei Bereiche naher zu betrachten:

» die Merkmale des Vorhabens insbesondere bezogen auf GréBe, Nutzung und
Gestaltung, Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Beldstigungen sowie
eventuelle Unfallrisiken;

»= der Standort des Vorhabens bezogen auf die 6kologische Empfindlichkeit des
Gebietes, das mdglicherweise beeintrachtigt wird, unter Berlcksichtigung von
Nutzungskriterien, Qualitatskriterien und Schutzkriterien;

» die Merkmale der méglichen Auswirkungen.

1 GroBe

Mit dem Bebauungsplan soll neues Planrecht geschaffen flr ca. 8,5 ha Gewerbefla-
che, die teilweise seit Mitte des 19. Jahrhunderts gewerblich genutzt wurde. Das
stadtebauliche Konzept sieht vor, dass ca. 37.000 m2 Grundflache fur eine Neube-
bauung zur Verfligung gestellt werden sollen, auf der Gbrigen Flache, die bebaut ist,
sollen die Gebdude, soweit nicht schon der Fall, wieder genutzt werden.

2 Nutzung und Gestaltung von Boden, Wasser, Natur und Landschaft

Es wird nur marginal zusatzliche Bauflache geschaffen, tendenziell wird es zu einer
wesentlich aufgelockerteren Bebauung und einer geringeren Versiegelung kommen
als es im Alt-Bestand der Fall ist. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf ein
Minimum beschrankt und werden im Plangebiet ausgeglichen. Fir den das Plange-
biet durchflieBenden Muhlengraben wird in Abstimmung mit der unteren Wasser-
behoérde beim Kreis Unna eine Regelung herbeigefihrt.

3 Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Der beim Abbruch nicht mehr bendétigter Gebaude und Infrastrukturen anfallende
Bauschutt wird separiert und soweit moglich auf dem Gelande zur Nivellierung und
Baugrundherstellung verwendet. Die kontaminierten Fraktionen werden entsorgt.
Aufgrund der Zielgruppe der zuklnftigen Nutzer und der eingeschrankten Zulassig-
keit von Betriebsarten und Anlagen ist von deutlich geringeren Emissionen als in der
Vergangenheit auszugehen. Es wird zu einer gewissen Zunahme des Verkehrsauf-
kommens auf der Zufahrt zum Gewerbegebiet kommen. Wahrend der Bauzeit der
MaBnahme ist mit baustellentypischen Beldstigungen (Larm, Staub) zu rechnen. Die-
ser wird jedoch durch das Rickbau- und Entsorgungskonzept minimiert.
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4 Standortkriterien

Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes ist als gering einzustufen. In weiten
Teilen handelt es sich um versiegelte bebaute Flachen, die einer geordneten Wie-
dernutzung zugefihrt werden sollen. Die 6kologisch wertvollen Bereiche, wie der
Parkwald im Norden des Plangebietes oder der Oberlauf des Mihlengrabens bleiben
unberlUhrt bzw. werden durch die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
noch aufgewertet. Mit Ausnahme der Teilflache des FFH-Gebietes sind im Plangebiet
keine Schutzflachen gemaB3 Anlage 2 des UVPG vorhanden. Das FFH-Gebiet bleibt
von der Planung unberihrt, daher sind keine nennenswerten Belastungen von
SchutzgUtern zu beflrchten.

5 AusmaB der Auswirkungen

Durch die Planung wird nur ein eng begrenztes Gebiet und damit nur eine geringe
Zahl von Anwohnern nennenswert betroffen. Auf der Willi-Melchers-StraBe wird es
zu erhéhten Verkehrsmengen kommen, die allerdings deutlich innerhalb der Leis-
tungsfahigkeit und der zugewiesenen Funktion der StraBe innerhalb des Verkehrs-
netzes bleiben. Zum Schutz der benachbarten Wohnnutzungen wird die Zulassigkeit
von Betrieben und Anlagen begrenzt durch die Festsetzung von flachenbezogenen
immissionswirksamen Schallleistungspegeln. Auswirkungen Uber die Kommunal-
grenzen hinweg nach Osten sind nicht zu beflrchten. Die Nachbarkommune Werne
hat im Rahmen der Beteiligung keine Bedenken geltend gemacht. Verglichen mit
dem frUheren Zustand (teilweise schwerindustrielle Nutzung mit entsprechenden
Emissionen) wird durch die Planung eine deutliche Verbesserung erreicht werden.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Notwendigkeit einer Umweltver-
traglichkeitsprtfung fur das Planvorhaben nicht gegeben ist. Die umweltrelevanten
Problemstellungen (Immissionen, Ausgleich von Eingriffen, Altlasten u. a.) werden im
Rahmen von fachgutachterlichen Stellungnahmen in der Planung ausreichend
berlcksichtigt.

6.7 Immissionsschutz

Aufgrund der unter 6.2 dargelegten Festsetzungen zum vorbeugenden Immissions-
schutz kann davon ausgegangen werden, dass von dem Gewerbe- und Industriege-
biet keine nachteiligen Auswirkungen auf schutzbedurftige Gebiete und Anlagen
ausgehen. Durch die Gliederung des Gesamtgebietes Uber hdchstzulassige, immissi-
onswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel ist sowohl der Schutz der
Wohnnutzung im Nordosten des Plangebietes als auch des Wohngebietes Wethmar
Mark, nérdlich der Willi-Melchers-StraBe vor schadlichen Umwelteinwirkungen in
Form von Larm gewabhrleistet.

Weitergehende immissionsschiitzende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich, da bei den zu erwartenden Betriebsarten, die angesiedelt werden kon-
nen, nicht von Emissionen (Luftverschmutzung und Gerliche) auszugehen ist, die bei

Seite 18 von 23



1 Stadt Liinen
Bebauungsplan Linen Nr. 168 Teilbereich B ,Westfalia* / Begrindung vom 23.10.2001

der Wohnnutzung zu erheblichen Stérungen fihren kénnten, zumal die Wohnge-
biete bis auf das MI-Gebiet im Planbereich auBerhalb der Hauptwindrichtung liegen.

6.8 Altlasten

Aufgrund der langen industriellen Vornutzung des Gesamtgebietes wurde eine Ge-
fahrdungsabschatzung (DMT Gesellschaft fur Forschung und Prifung mbH, Gefahr-
dungsabschatzung fur die ehemalige Industrieflache Westfalia Becorit in Linen, Es-
sen 1998) durchgefihrt, um Aufschluss Gber mégliche Verunreinigungen des Unter-
grundes zu erhalten. Die Gefahrdungsabschatzung kommt zusammenfassend zu dem
Ergebnis, dass eine Folgenutzung als Gewerbe- und Industrieflache unbedenklich ist.
Im einzelnen werden folgende Aussagen getroffen:

Die Ergebnisse der Feststoffuntersuchungen weisen insgesamt nur wenige Belas-
tungsbereiche aus. Beeintrachtigungen durch Zyanide und Metalle sind insgesamt
nicht festgestellt worden bzw. waren die Ausnahme. An organischen Beeintrachti-
gungen wurden vor allem Belastungen durch Polyaromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) und Mineraldl-Kohlenwasserstoffe festgestellt. Diese sind nur lokal vorhanden
und konzentrieren sich auf die Materialien der Anschlttung. Belastungen durch an-
dere Kohlenwasserstoffverbindungen wurden demgegenuber nicht nachgewiesen.

SicherungsmaBnahmen sind beim derzeitigen Zustand der Flache, die durch Bebau-
ung, Verkehrs- und Wegenetz weitgehend gesichert ist, nicht erforderlich. Auch im
Zuge einer Folgenutzung als Gewerbe- und Industrieflache sind derzeit keine zu-
satzlichen MaBnahmen notwendig. Lediglich bei Eingriffen in den Untergrund sind
die vorgefundenen Belastungen zu berlcksichtigen. BaumaBnahmen sollen gutach-
terlich begleitet werden.

Eine Wiederverwertung der Bodenaushubmassen nach LAGA kann auf dem Geldnde
im Rahmen der Folgenutzung prinzipiell erfolgen, wobei im Vorfeld immer eine Ein-
zelfalliberprifung zu empfehlen ist.

Die Uberprifenden Grundwasseruntersuchungen ergaben keine Hinweise auf quali-
tative Grundwasserbeeintrachtigungen, die weitere MaBnahmen erforderlich ma-
chen. Auf die Uberpriifung der Bodenluft konnte im Rahmen dieser Gefdhrdungsab-
schatzung verzichtet werden. Konkrete Hinweise durch die Ergebnisse der Boden-
und Grundwasseruntersuchungen lagen nicht vor.

Eine Zusammenfassung der Gefahrdungsabschatzung ist in der Anlage als Bestandteil
dieser Begriindung beigeflgt.

Die Realisierung des Planungskonzeptes erfolgt auf der Grundlage eines Rickbau-
und Entsorgungskonzeptes. Ziel dieses Konzeptes ist die Separierung der beim Ab-
bruch der aufstehenden Gebaude anfallenden Bauschuttmassen, die ordnungsge-
maBe Entsorgung der kontaminierten Fraktionen und der Wiedereinbau des unbela-
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steten Bauschuttes zur Nivellierung des Gelandes und zur Herstellung geeigneter
Baugrundverhaltnisse. Im Zuge der Herrichtung werden die bereits identifizierten
lokalen Verunreinigungen sowie gegebenenfalls. wahrend der Arbeiten aufgefun-
dene Verunreinigungen entfernt. Die gesamte MaBBnahme wird gutachterlich beglei-
tet und dokumentiert.

Eine Zusammenfassung des Rickbau- und Entsorgungskonzeptes ist in der Anlage als
Bestandteil dieser Begriindung beigeflgt.

6.9 Ver- und Entsorgung

Entwdsserung

Nach Uberprifung des bestehenden Kanalnetzes (Trennsystem) und Bewertung der
vorhandenen Schaden gemaB ATV-Arbeitsblatt A 149 wurde festgestellt, dass nahezu
zwei Drittel des Netzes in Zustandsklasse | einzuordnen sind, so dass eine Ubernahme
des Bestandes in das neue Nutzungskonzept nicht zu realisieren ist.

Entwasserungsrichtung und -system des geplantes Netzes orientieren sich am Be-
stand. Das heif3t, dass auch die geplanten Schmutzwasserkanale nach Siden zu dem
bestehenden Pumpwerk orientiert sind.

Die Regenwasserkandle sind ebenfalls in stdliche Richtung orientiert und werden
Uber eine Einleitungsstelle an den Unterlauf des Mihlengrabens angeschlossen. Die
Einleitstelle befindet sich heute im verrohrten Muhlengraben, der im Zuge der Be-
bauungsplanrealisierung verfullt werden soll. Es ist zu prifen, ob ein Teil des Muh-
lengrabens zuklnftig als Regenwasserkanal genutzt werden kann oder ob die Ein-
leitstelle an den Unterlauf des MUhlengrabens verlegt werden muss. Die Mindesttiefe
der geplanten Regenwasserkandle betragt, bezogen auf die geplante StraBen-
oberkante, 1,60 m. Die zum Einsatz kommenden Rohrdurchmesser variieren in ihren
Dimensionen von DN 300 bis DN 600.

Fur die geplanten Schmutzwasserkanale werden nach ATV-Arbeitsblatt A 118 Rohre
der Dimension DN 250 vorgesehen. Die Mindesttiefe der geplanten Schmutzwasser-
kanale betragt 1,85 m, bezogen auf die geplante StraBenoberkante und unter Be-
racksichtigung der auch weiterhin bestehenden Gebaudeentwasserungen.

Aufgrund der begrenzten Gefalleverhaltnisse, bedingt durch die zur Verfiigung ste-
hende Anschlusshéhe am bestehenden Pumpwerk, lasst sich die nach ATV-Arbeits-
blatt A 118 anzustrebende MindestflieBgeschwindigkeit von 0,5 m/s, insbesondere
bei Anfangshaltungen, oftmals nicht einhalten.

Geldndeanschlttung

Um auch den Bereich stdlich des verrohrten Mahlengrabens riickstaufrei entwassern
zu kénnen, wird in diesem Bereich eine Gelandeanhebung bis auf ein Niveau von
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mindestens 51,20 m . NN (entspricht der H6he des vorhandenen Lippedeiches) vor-
gesehen.

Die natlrlichen Uberschwemmungsgebiete sollen nicht wiederhergestellt werden.
der Entwicklung von Gewerbeflachen im Sinne des Wohles der Allgemeinheit wird in
der Abwagung hdhere Bedeutung beigemessen. Um zukiinftig das Uberschwemmen
der Bauflachen zu verhindern, wird die Hohe des Deiches in Abstimmung mit dem
Lippeverband dem aktuellen Hochwasserpegel (100-jahrige Hochwasserlinie) ange-
passt und der Deich wird nach Osten ausgezogen. Das dahinter liegende Gelande
(ehem. Berufsschule) wird ebenfalls teilweise angehoben.

Die Verfullung des Muhlengrabens erfolgt wegen des Grundwasseranschlusses mit
unbelastetem geogenen Material. Hierbei ist darauf zu achten, dass durch den
Grundwasserstrom kein Feinmaterial ausgetragen werden kann.

Zur Gelandemodellierung im stdlichen Gelandeteil sind wegen der Einbaulage im
Grundwasserschwankungsbereich ausschlieBlich unbelastete geogene Materialien
der Zuordnungskategorie Z 0 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu
verwenden.

In nicht grundwassergefahrdeten Bereichen ist eine Wiederverwertung von Ab-
bruchmaterialien nach einer analytischen Uberprifung sowie unter Beachtung der
Einbaukriterien der LAGA - Richtlinie Nr. 20 nach Abstimmung mit der Unteren Bo-
denschutzbehérde denkbar. Die jeweiligen Untersuchungsberichte sind vor dem
Wiedereinbau vorzulegen.

Samtliche WiederverwertungsmaBnahmen im Bereich der ehemaligen Westfalia-Fla-
che sind im Vorfeld mit dem Fachbereich Natur und Umwelt der Kreisverwaltung
Unna abzustimmen und durch einen Gutachter zu dokumentieren.
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7. Flachenbilanz

ErschlieBungsflachen 10.553 m2 1,06 ha 8,5 %
Wald 13.875 m?2 1,39 ha 11,2 %
Private Grunflache 4.030 m? 0,40 ha 3,2 %
Flachen far MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von 4.233m?> 0,42 ha 3,4 %
Natur und Landschaft

Wasserflache 931 m2 0,093 ha 0,7 %
MI-Gebiet 2914 m2 0,29 ha 2,3 %
GE -Flache 87.775m2 8,78 ha 70,6 %
Gesamt 124311 m2 12,43ha 100,0 %

8. Bodenordnung

Die festgesetzten gewerblichen Bauflachen befinden sich insgesamt im Eigentum der
Montangrundstiicksgesellschaft MGG, so dass bodenordnende MaBnahmen nach
dem vierten Teil des BauGB nicht erforderlich werden.

9. Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan auf der Grundlage eines Katasterplanes im MaBstab 1:1.000 be-
inhaltet die nach § 9 BauGB vom 1.1.1998 getroffenen Festsetzungen i. V. m. der

Baunutzungsverordnung vom 27.1.1990 in zeichnerischer und textlicher Form sowie

erlauternde Hinweise.
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Anhang zur Begriindung

Anlage 1: Tabelle - Verlust von Baumen, die gemaB der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Liinen vom 20.05.1988 unter Schutz stehen
und Festlegung der Ersatzpflanzung

Anlage 2: Planausschnitt - Verlust von Baumen, die gemafB der Satzung zum Schutz
des Baumbestandes in der Stadt Linen vom 20.05.1988 unter Schutz ste-
hen

Anlage 3: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Anlage 4: Bestandsplan M. 1:2.000

Anlage 5: Altlastengutachten DMT (Kurzfassung)

Anlage 6: Ruckbau- und Entsorgungskonzept DMT (Kurzfassung)
Anlage 7: Larmschutzgutachten Blro Schwetzke (Kurzfassung)

LUnen, den 23.10.2001

Fachbereich Abteilung
Planen-Bauen-Umwelt-Verkehr Stadtplanung
Hans-Bernd Host Thomas Berger
Dipl.-Ing.

Diese Begrindung hat mit den zugehdrigen Anlagen in der Zeit vom 18.03.2002 bis
einschlieBlich 19.04.2002 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Linen, den 23.04.2002

Thomas Berger
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