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A.

Allgemeines

GemaB § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) (Bebauungspléne der Innenentwick-
lung) in der zurzeit geltenden Fassung wird der Bebauungsplan Nr. 103/A — 6. Ande-
rung ,Neue Mitte L6hne* aufgestellt.

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung des betreffenden Plangebietes und bildet die Grundlage fir weitere zum
Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Planungsgrundséatze und Abwagungen

1. Raumlicher Geltungsbereich, Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Léhne Bahnhof und beinhaltet in etwa den Bereich zwi-
schen Bahnhof / Erich-Maria-Remarque Platz und Sparkasse, inklusive der Bauflache

zwischen Alter Bliinder StraBe und L 782 (Blinder StraBe) sowie dem Bereich vor der
Werretalhalle.

Der Anderungsbereich wird entsprechend der Planzeichnung wie folgt begrenzt: im
Suden durch die Bahnflache, im Westen auf H6he der westlichen Grundstiicksgrenze
Blnder StraBe 26, im Osten durch die Kdnigsbricke und im Norden durch die B6é-
schungsunterkante zur Werreaue. Das Gebiet ist ca. 32.600 gm groB und zu einem
groBen Teil in stadtischem Eigentum.

A-"—| a

.d’h

Abbf1 _Bebauungsplang'éblet. Nr. 103 A — 6'"Anderung ,,Neue Mitte Lohne“

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Ein Bebauungsplan, welcher MaB-
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nahmen der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 gm Uberbaubare Grund-
flache umfasst, kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Grundflache
wird gemaB § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wie folgt definiert:
,<Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.“ Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt
im Plangebiet je nach Baugebiet bei 0,8 oder 1,0. Die Gesamtflache aller Baugebiete,
inklusive der Flache fiir Gemeinbedarf — Werretalhalle — betragt rund 18.150 gm und
liegt somit unter der genannten Obergrenze von 20.000 gm. Da die GRZ in einigen
Gebieten bei 0,8 liegt, wird dieser Wert noch reduziert. Die Kriterien fur einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 gm sind
erflllt.

Auf Grundlage der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes konnte
kein Investor fur die Umsetzung der Planung gefunden werden. Mittlerweile liegt ein
neues Konzept zur Nutzung des Plangebietes vor. Auf Grundlage dieses Konzeptes
wird der Bebauungsplan ,Neue Mitte L6hne* aufgestellt.

Ziel der Bebauungsplanung ist es, sowohl fir die bisher unbebaute Flache, als auch
fir den Bereich zwischen Sparkasse und Bahnhof eine geordnete, wirtschaftlich trag-
bare und stadtebaulich attraktive Bebauung zu ermdglichen. Mit dem Bau der Musik-
schule wurde ein erster Schritt in diese Richtung gemacht. Fir ein Baufeld westlich der
Musikschule gibt es bereits eine konkrete Investorenplanung fur Einzelhandelsnutzun-
gen, fir eine Bebauung &stlich der Musikschule gibt es erste Uberlegungen. Der Be-
bauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplanten Neu-
bauten und bildet den Rahmen fir ein abgestimmtes Gesamtkonzept.

2. Gegenwartiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist das Plangebiet als Kerngebiet und die
Werretalhalle als Anlage fir kulturelle Zwecke dargestellt. Der Bebauungsplan wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 (2)
BauGB wird somit entsprochen.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1985 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 103/A ,Sanierungsgebiet Stadtkern Léhne (westlicher Teilbereich) sowie der
2., 3. und 5. Anderung dieses Bebauungsplanes aus den Jahren 1988, 1995 und
1996. Diese setzen im Plangebiet Kerngebiete, 6ffentliche Verkehrsflachen sowie die
Werretalhalle als Flache flir Gemeinbedarf fest. Die vorgenannten Bebauungspléane
werden fir den Geltungsbereich der 6. Anderung ,Neue Mitte Léhne* aufgehoben.

3. Inhaltliche Bestimmungen gem. § 9 (1 bis 6) BauGB
3.1 Art der baulichen Nutzung

Kerngebiete

Innerhalb des Plangebietes werden die Kerngebiete MK 1 bis MK 6 ausgewiesen.
Kerngebiete zeichnen sich dadurch aus, dass sie vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
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und der Kultur dienen und Wohnungen nur untergeordnet und unter gewissen Voraus-
setzungen mdglich sind. Ziel des Bebauungsplanes ist, neben der Bebauung der bis-
her brach liegenden Flache, die Belebung der Innenstadt und die Erganzung des Ver-
sorgungszentrums an der Libbecker StraBe.

Zugelassen werden in allen MK-Gebieten die gemaB § 7 Bau NVO zulassigen Ge-
schéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Vergnigungsstatten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérenden Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Das umfangreiche Spektrum an zulassigen Nut-
zungen entspricht dem zuvor genannten Ziel, im Plangebiet ein attraktives und vielsei-
tiges Angebot zu ermdglichen.

Wohnungen sind ausschlieBlich ab dem 1. Obergeschoss zulédssig. Wie bereits er-
wahnt hat das Wohnen im Kerngebiet nur eine untergeordnete Rolle; um ein mdglichst
groBes Angebotsspekirum zu erhalten, soll es aber eingeschrankt zugelassen werden.
Die Erdgeschosszonen sind jedoch den ,6ffentlichen Nutzungen vorbehalten, da ins-
besondere die Erdgeschossnutzungen von Einzelhandelsbetrieben, einzelhandelsna-
hen Dienstleistern (z.B. Friseur), gastgewerblichen Betrieben sowie sonstigen Versor-
gungseinrichtungen mit Passantenverkehr die Grundlage wirtschaftlich vitaler und att-
raktiver Versorgungszentren bilden und so die gewlinschte Belebung des angrenzen-
den offentlichen Raumes férdern. Wohnungen im Erdgeschoss wirden diesem Ziel
widersprechen.

Im MK 3 und MK 5 sind Schlafrdume von Wohnungen nur zur larmabgewandten Nord-
seite zulassig. Dies wird naher erlautert unter Punkt 3.7 ,Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen® der Begriindung.

Im MK 4 entsteht die Musikschule Léhne. Die markante Form und der Grundriss des
Gebaudes sind naturlich fir diese Nutzung konzipiert. Im Rahmen der Angebotspla-
nung lasst der Bebauungsplan auch hier weitere Nutzungen, vergleichbar den anderen
Kerngebieten, zu. Lediglich Wohnungen sind ausgeschlossen, da aufgrund der Ge-
b&udeform weder ,Larmschutzgrundrisse” noch Anbauten fur Balkone 0.4. méglich wa-
ren und an dieser prominenten Stelle, gegeniiber der Werretalhalle, den 6ffentlichen
Platz begrenzend, 6ffentliche Nutzungen gewlnscht sind.

Einzelhandel

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der im Einzelhandelskonzept der Stadt Léhne
als zentraler Versorgungsbereich gekennzeichnet ist. Als Entwicklungsperspektiven fur
das Versorgungszentrum Libbecker StraBe werden in dem Einzelhandelsgutachten
die Ansiedlung eines frequenzstarken Magnetbetriebes in unmittelbarer Nachbarschaft
zu den bestehenden Einzelhandelsbetrieben (Standort Alte Blinder StraBe), die Siche-
rung des vorhandenen Geschéfts- und Dienstleistungszentrums und der Abbau von
Leerstédnden / Mindernutzungen genannt.

Zur Erganzung und Starkung des Versorgungszentrums Libbecker StraBe sind im
Bebauungsplangebiet Einzelhandelsbetriebe in allen MK-Gebieten zulassig. Im Bau-
gebiet MK 2 mdchte ein Investor einen Lebensmitteleinzelhandel errichten, welcher
dem zuvor genannten ,frequenzstarken Magnetbetrieb® entsprechen kann. In Kernge-
bieten sind auch groBflachige Einzelhandelsnutzungen, d.h. Betriebe mit mehr als 800
gm Verkaufsflache bzw. 1.200 gm Geschossflache zulassig. Der Bebauungsplan
schafft durch die Ausweisung eines entsprechend groBen Baufeldes und der Auswei-
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sung einer groBzlgigen Flache fir Stellplatze im MK 2 die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen hierfar.

In allen Kerngebieten werden Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhd&usern und
GroBgaragen und sonstige Tankstellen ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer GroBe
und der damit verbundenen Flacheninanspruchnahme sowie des Stérfaktors durch er-
héhtes Verkehrsaufkommen den zuvor genannten Zielen eines attraktiven Innenstadt-
bereiches widersprechen.

Bereits mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103/A wurden Spielhallen im
Plangebiet ausgeschlossen, da diese haufig negative Auswirkungen auf die Belange
des Einzelhandels durch Attraktivitatsminderung der Geschéaftszone und einen erhebli-
chen Verdrangungsdruck haben. Da dies bis heute unverandert ist, werden Spielhallen
im Plangebiet ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden Sex-Shops, Sex-
Kinos, Bordelle und bordellahnliche Betriebe, da diese, vergleichbar mit den Spielhal-
len, zu Verdrangung des Einzelhandels, einem negativ gepragten Stadtbild und einem
Trading Down Effekt beitragen und dies aus stadtebaulicher Sicht verhindert werden
soll.

Flache fiir Gemeinbedarf
Die Werretalhalle wird planungsrechtlich als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung Einrichtung fur kulturelle Zwecke gesichert.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in den bereits bebauten Kerngebieten MK 1 und MK 6 auf
0,8 festgesetzt. Aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisse (Béschungen) wird die geman
Baunutzungsverordnung in Kerngebieten maximal zuldssige Grundflachenzahl von 1,0
hier nicht ausgenutzt, im MK 1 wird aber dennoch eine bauliche Erweiterung gegen-
Uber dem Bestand angeboten.

In den Kerngebieten MK 2 bis MK 5 wird eine Grundflachenzahl von 1,0 ausgewiesen,
um Nutzungen in diesem zentralen Bereich zu konzentrieren und die Flache optimal
ausnutzen zu kénnen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt in allen Kerngebieten bei 2,0 und unterschreitet
somit die nach BauNVO maximal zulassige GFZ von 3,0. Die stadtebaulich gewiinscht
Ausnutzung des Gebietes bezogen auf die GréBe und Hohe der Baukérper wird durch
die GFZ von 2,0 erreicht, auf eine héhere Ausnutzung der Baufelder soll zugunsten
des stadtebaulichen Konzeptes verzichtet werden.

Die Héhenentwicklung der Baukdrper wird durch die Ausweisung von Gebaudehdhen
gesteuert. Da beispielsweise ein gréBerer Einzelhandelsbetrieb oder ein Gebaude fir
kulturelle Veranstaltungen in der Regel hdhere Raumhdhen bendtigt als Wohnungen
oder Biros, ist diese Festsetzung sinnvoller als die Ausweisung von Vollgeschossen.

Aufgrund der sehr starken topographischen Unterschiede, vor allem im MK 1 und MK
2 werden die Héhen nicht Uber StraBenniveau, sondern Gber Normalnull (NN) festge-
setzt.
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3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb der Kerngebiete wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da diese so-
wohl den stadtebaulichen Zielen, als auch den zu erwartenden Nutzungen gerecht
wird.

Innerhalb der Kerngebiete MK 1, MK 2, MK 3, MK 5 und der Flache fir Gemeinbedarf
(Werretalhalle) werden entlang der geplanten inneren ErschlieBungsachse jeweils eine
Baulinie ab dem ersten Obergeschoss und eine gegenlber der Baulinie um 2,50 m zu-
rickversetzte Baugrenze fUr das Erdgeschoss festgesetzt. Dies sichert die stadtebau-
lich gewiinschte Geb&udeflucht sowie durchgéngige Arkadengange vor den Gebau-
den, die die Attraktivitat des Offentlichen Raumes steigern (lUberdachter FuBweg).
Alternativ zu den festgesetzten Baulinien ab dem 1. Obergeschoss sind auch Arka-
dengéange Uber zwei Geschosse zuldssig. Arkaden, die bei einem zweigeschossigen
Gebaude Uber beide Geschosse gehen, miissen mit einem 1,25 m hohen Sturz / Ge-
sims abschlieBen.

Im Osten des Baufeldes MK 2 und entlang der Westseite der Werretalhalle werden
Baulinien festgesetzt, um die Flachen optimal auszunutzen und den geschlossenen
Charakter der geplanten Neubebauung zu sichern.

Das Baufeld MK 4 dient der planungsrechtlichen Sicherung der im Bau befindlichen
Musikschule Léhne. Durch die Festsetzung von Baulinien wird die runde Form des
Baukdrpers gesichert.

Im MK 5 werden zusétzlich zu den Arkaden Baulinien gegeniber der Libbecker Stra-
Be und fir einen geplanten Turm festgesetzt, da dieses Gebaude einen markanten
Endpunkt der Libbecker StraBe bilden und mit dem Turm ein Pendant zum gegeni-
berliegenden Turm an der Sparkasse entstehen soll.

3.4 Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber zwei Anschlisse an die Binder
StraBe sowie einen Anschluss an die Libbecker StraBe. Der vorhandene Anschluss, in
etwa gegentber den Parkplatzen am Bahnhof, entfallt zugunsten einer weiter 6stlich
gelegenen Zufahrt. Der bestehende Anschluss mit Zufahrt zur Tiefgarage bleibt in sei-
ner Lage erhalten.

Innere ErschlieBung

Uber die neue Zufahrt von der Biinder StraBe, in etwa auf Hohe der Werretalhalle, wird
ein Teil des Plangebietes, inklusive der geplanten Stellplatze im MK 2 und MK 3, er-
schlossen. Die Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, da
hier ein gleichberechtigtes Nebeneinander von FuBgangern und Autofahrern geplant
ist. Die Verkehrsflache 6stlich der Musikschule mit Zufahrt zur Tiefgarage und zur Lub-
becker StraBe wird aus dem vorgenannten Grund ebenfalls als verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt; ein Anschluss an die Libbecker StraBe bleibt erhalten.

Der Platz vor der Werretalhalle und der Musikschule wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Flache fir FuBgénger und Veranstaltungen® ausge-
wiesen. Die Festsetzung erlaubt die Nutzung dieser Flache fur Markte, Feste oder
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sonstige Veranstaltungen. Die Durchfahrt soll durch Poller unterbunden werden, um
auf dem Vorplatz von Werretalhalle und Musikschule einen fir FuBgéanger attraktiven
und sicheren 6ffentlichen Raum zu erhalten und um Durchgangsverkehr zwischen der
Lubbecker StraBe und dem geplanten Stellplatz (MK 2) zu vermeiden.

Die Gebaude Blinder StraBe 22, 24 und 26 werden durch eine Zufahrt von der Biinder
StraBe, gegenlber dem Bahnhofsvorplatz erschlossen. Auch diese Flache ist gleich-
berechtigt von FuBgéangern und Autofahrern nutzbar. Eine Befahrbarkeit in Richtung
Innenstadt soll durch Poller auf Hohe des Hauses Nr. 22 verhindert werden.

Die Zufahrt zum Gebaude Alte Binder StraBe 10 erfolgt Gber den vorgelagerten 6f-
fentlichen Platz und wird vertraglich gesichert.

Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sind grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken nach-
zuweisen. Diese kénnen sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren Fla-
che liegen. In den Kerngebieten MK 2, MK 3 und MK 5 werden Flachen fur Stellplatze
festgesetzt. Alternativ kbnnen Stellplatze abgel6st werden.

Parkplatze

Der Parkplatz am Bahnhofsvorplatz wird planungsrechtlich gesichert. Gleiches gilt far
die vorhandene Parkplatzflache nérdlich der Gleise, in etwa zwischen Sparkasse und
Bricke. Diese Flache wird gegenlber dem alten Bebauungsplan erweitert, um hier die
Option fir weitere Parkplatze zu ermdglichen.

Darlber hinaus werden einzelne Parkplatze in den verkehrsberuhigten Bereichen an-
geordnet. Die genaue Lage und Anzahl dieser Parkplatze wird im Rahmen der Aus-
bauplanung festgelegt.

In der Umgebung des Plangebietes sind weitere 6ffentliche Parkplatze, wie beispiels-
weise am Werreufer und in der Tiefgarage neben der Werretalhalle vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an den Bahnhof und den Zentralen Om-
nibusbahnhof Léhne und ist somit auch im Hinblick auf den 6ffentlichen Personennah-
verkehr fUr die hiesigen Verhéltnisse sehr gut erschlossen.

3.5 Ver- und Entsorgung

Wasser- und Energieversorgung
Das Plangebiet wird durch Anschlisse an die vorhandenen Netze erschlossen.

Schmutzwasser
Die Ver- und Entsorgung des Grundstlcks erfolgt durch Anschluss an die bereits be-
stehenden Netze.

Niederschlagswasser

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz (LWG
NRW) formal keine Anwendung. Das Plangebiet wird jedoch zukinftig im Trennsystem
erschlossen, wodurch die Anforderungen des § 51 a LWG erfllt werden.
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3.6 Geh- und Leitungsrechte

Die Bereiche unter den Arkaden sowie die daran anschlieBenden Bereiche werden mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen, um die Nutzung als FuB-
weg auch planungsrechtlich zu sichern. Die Leitungsrechte dienen der planungsrecht-
lichen Sicherung von vorhandenen und erforderlichen Leitungen.

3.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet wurden in einer schalltechni-
schen Untersuchung ermittelt. Den Festsetzungen liegen die ,Schalltechnische Stel-
lungnahme zur Ermittlung der Verkehrslarmpegel an einer geplanten Musikschule im
Bereich Neue Mitte Léhne* der AKUS GmbH, Bielefeld, vom 17.12.2007 sowie eine
Erganzung zur Ermittlung der Larmpegelbereiche vom 26.11.2009 zu Grunde.

Aktive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. eine Larmschutzwand, ein Larmschutzwall
oder eine Kombination aus beidem sind nicht untersucht worden. Eine bauliche Anla-
ge, die auch in den Obergeschossen einen ausreichenden Schutz bietet, wirde auf-
grund ihrer Héhe zu einer nicht gewlnschten Riegelwirkung fihren und das Plangebiet
nach auBen abschotten. Dies wiirde dem stadtebaulichen Ziel eines attraktiven Zent-
rums entgegenstehen.

In dem Gutachten wurde die Verkehrslarmbelastung, getrennt nach Schienen- und
Verkehrslarm sowie als Gesamtverkehrslarmbelastung ermittelt. In der grafischen Dar-
stellung sind die Larmpegel durch flachige farbige Darstellung, jeweils in 5er-Schritten
unterteilt (<= 55 dB(A), <= 60 dB(A), <= 65 dB(A), <= 70 dB(A) usw.) dargestellt.

Far die Beurteilung der im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmsituation ist die DIN
18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) maBgeblich. Die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 der DIN 18005 liegen fur Kerngebiete bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet ist durch die Biinder StraBe stark mit StraBenverkehrslarm belastet. In
den unmittelbar an die Blinder StraBe angrenzenden Kerngebieten MK 1, MK 3, MK 4
und MK 5 wurden Larmwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) bzw. 65 dB(A) nachts
ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit tags um 5 dB(A) und
nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. In dem gegenlber der Biinder StraBe zu-
rickversetzten Gebiet MK 2 liegen die Larmwerte bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts und im MK 6 bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. In diesen beiden Gebieten
werden die Orientierungswerte der DIN 18005, bezogen auf den StraBenverkehrslarm,
eingehalten.

Schienenverkehrslarm

Das Plangebiet ist durch die Bahnanlagen ebenfalls erheblich durch Verkehrslarm vor-
belastet. In den am nachsten an den Schienen gelegenen Gebieten MK 3, MK 4 und
MK 5 liegen sowohl die Tag-, als auch die Nachtwerte jeweils bei 70 dB(A). Auch in
den anderen Gebieten MK 1, MK 2 und MK 6 werden die Orientierungswerte nachts
mit 65 dB(A) deutlich Uberschritten.
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Gesamtverkehrslarm

Grundsatzlich ist die Tendenz erkennbar, dass sich der StraBenverkehrslarm nachts
reduziert und der Schienenverkehrslarm nachts entweder dem Tageswert entspricht
oder diesen sogar noch Ubersteigt. Grund hierfiir ist die starke nachtliche Nutzung der
Bahnstrecken fir Gitertransporte.

Die Gesamtverkehrslarmbelastung liegt in dem Kerngebiet MK 1 bei 70 dB(A) tags und
65 dB(A) nachts. In den Kerngebieten MK 2 und MK 6 ist die Gesamtverkehrslarmbe-
lastung aufgrund der gréBeren Entfernung zur Binder StraBe mit 65 dB(A) tags etwas
geringer, die Gesamtverkehrsbelastung nachts liegt hier jedoch ebenfalls bei 65 dB(A);
es ist also nachts keine Verbesserung gegentber den Tageswerten zu erwarten. In
den Kerngebieten MK 3: MK 4 und MK 5 liegt die Gesamtverkehrslarmbelastung bei
70 dB(A) tags und nachts; auch hier ist nachts keine Verbesserung der Larmsituation
zu erwarten. Zur Verdeutlichung aller genannten Larmwerte dient die nachfolgende
Tabelle:

Ver- MK 1 MK 2 MK 3 MK 4 MK 5 MK 6

kehrs-

larm

StraBe Tag <=70dB(A) | <=65dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <= 70 dB(A) | <= 60 dB(A)
Nacht <=60 dB(A) | <=55dB(A) | <=65dB(A) | <=65dB(A) | <=65dB(A) | <= 50 dB(A)

Schiene | Tag <=60dB(A) | <=65dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <= 70 dB(A) | <= 65 dB(A)
Nacht <=65dB(A) | <=65dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <= 65 dB(A)

Gesamt | Tag <=70dB(A) | <=65dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <= 70 dB(A) | <= 65 dB(A)
Nacht <=65dB(A) | <=65dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <=70dB(A) | <= 65dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete werden lediglich im MK 2 und
MK 6 tags und in keinem der Gebiete nachts eingehalten. In den anderen Gebieten
kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Kerngebiete tags um bis zu
5 dB(A) und nachts um bis zu 15 dB(A).

MaBnahmen zur Konfliktbewaéltigung

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte flr Kerngebiete ergibt sich ein Im-
missionskonflikt, der durch geeignete Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens gelést werden muss. Zum Schutz vor schadlichen Larmimmissionen kom-
men grundsétzlich aktive und passive SchallschutzmaBnahmen in Betracht. Da aktive
SchallschutzmaBnahmen (z.B. Wall oder Wand) im Plangebiet, wie zuvor erlautert,
aus stadtebaulichen Griinden nicht realisiert werden kdnnen, werden im Bebauungs-
plan Festsetzungen zum passiven Larmschutz (z. B. schallgeddmmte Fenster, Mauer-
werk und Déacher) getroffen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen in begriindeten Einzelféllen tberschrit-
ten werden, da sie keine Grenzwerte darstellen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass eine Uberschreitung des jeweils maBgeblichen Orientierungswertes um bis zu 3
dB(A) als nicht wesentlich einzustufen ist. Da im Plangebiet erheblich héhere Uber-
schreitungen zu erwarten sind, werden zum Schutz der in den Kerngebieten stattfin-
denden Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Verkehrslarm
Larmpegelbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festge-
setzt. Grundlage fur die Festsetzung der Larmpegelbereiche ist der aus dem StraBen-
und Schienenlarm ermittelte Gesamtverkehrslarm. In den Kerngebieten MK 3, MK 4
und MK 5 wird in Teilbereichen der Larmpegelbereich V erreicht; in den anderen Ge-
bieten wird der Larmpegelbereich IV nicht Uberschritten. Im Bereich der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche sind entsprechende passive Schallschutz-
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maBnahmen an den Gebauden erforderlich, um innerhalb der Geb&aude gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Durch die Auswahl geeigneter Mate-
rialien und damit verbundener Schallddmm-MaBe kann innerhalb der Gebaude ein ru-
higes Arbeiten und Wohnen gewaéhrleistet werden.

Die Gebiete MK 3 und MK 5 sind auch nachts mit Larmwerten von bis zu 70 dB(A) be-
lastet. Zusatzlich zu der Festsetzung von Larmpegelbereich V werden hier zum Schutz
von Wohnungen ergénzende passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. An den ge-
kennzeichneten Fassaden sind Fenster und Offnungen zu Schlafrdumen von Woh-
nungen nicht zuldssig. Dies bedeutet, dass Wohnungen hier nur méglich sind, wenn
die Grundrisse so gestaltet werden, dass die Schlafrdume zur LA&rm abgewandten Sei-
te (nach Norden) liegen oder durch den Vorbau von Nebenrdumen geschitzt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Bebauung und Neuordnung innerhalb des Plangebie-
tes fur die gesamtstadtische Entwicklung dieses zentralen Bereiches von sehr groBer
Bedeutung. Aufgrund der zulassigen Nutzungen ist davon auszugehen, dass Woh-
nungen im Plangebiete nur in untergeordneten MaBen entstehen. Die Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 wird als hinnehmbar angesehen, da die festge-
setzten passiven SchallschutzmaBnahmen dazu geeignet sind, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einzuhalten.

3.8 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und um trotz der zu erwartenden dichten Be-
bauung eine Durchgrinung dieses innerstadtischen Bereiches zu sichern, werden ein-
zelne Baumstandorte wie beispielsweise eine Baumreihe festgesetzt. Zur Gliederung
der Stellplatze im MK 2 werden ebenfalls anzupflanzende Baume festgesetzt. Von den
Baumstandorten kann geringfligig abgewichen werden, wenn dies aufgrund von Zu-
fahrten, Stellpldtzen oder unterirdischen Leitungen erforderlich sein sollte. Das ables-
bare System der Baumreihe und der Gliederung der Stellplatze sollen aber grundsatz-
lich beibehalten werden.

Als Abgrenzung zwischen der Binder StraBe und der geplanten neuen Bebauung
werden in einigen Bereichen Flachen fir Anpflanzungen ausgewiesen.

3.9 Baugestalterische Festsetzungen

Das Erscheinungsbild der Umgebung wird neben der Dachform und -neigung ent-
scheidend durch die HOéhenstaffelung und das Fassadenmaterial der Baukdrper ge-
pragt. Fir das Plangebiet wurde ein gestalterisches Gesamtkonzept entwickelt, um
den hohen Ansprichen an die Entwicklung dieses zentralen Innenstadtbereiches zu
entsprechen. Hierzu gehért erganzend zu den vorgenannten Merkmalen beispielswei-
se ebenso die Gestaltung der Arkaden, der Stellplatze und des 6ffentlichen Raumes
durch Baumpflanzungen. Der Bebauungsplan soll durch seine Festsetzungen dazu
beitragen, auf Grundlage eines gestalterischen Gesamtkonzeptes bei seiner Umset-
zung ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten.
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3.10 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich weder Baudenkmaéler noch sons-
tige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die
im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Léhne von 1995, ausgestellt
vom Westfalischen Amt fir Denkmalpflege, enthalten sind. Im direkten Umfeld befin-
det sich der Bahnhof Léhne, dessen Geb&ude als Baudenkmal eingetragen ist. Das
Kulturgutverzeichnis der Stadt Léhne enthalt die Objekte, welche bis zum Abschluss
der Schnellinventarisation - Stand September 1990 - bekannt geworden sind.

3.11 Bodenbeschaffenheit

Im Auftrag der Stadt Léhne wurde im Jahr 2007 ein ,Gutachten zur Baugrundbeschaf-
fenheit zum Bauvorhaben ,Neue Mitte* auf dem Investorengelande Blnder StraBe”
durch die Firma Dr. Loh Geo Analytik, Binde, erstellt. Hierin sind die Gebiete MK 2,
MK 3, MK4 und MK 5 mittels einzelner Probebohrungen untersucht worden.

Im Ergebnis kann zusammenfassend gesagt werden, dass die orientierende Erkun-
dung des Baufeldes ein unerwartet differenziertes Baugrundprofil aus gut tragfahigem
Fels neben weichkonsistent und somit wenig bis bedingt tragfahigen Schluffbéden er-
gab. Weiterhin sind teilweise machtige Aufflllungen unbekannter Ausbreitung zu er-
warten, die als nicht tragfahig einzuschatzen sind. Somit ist zunéchst bereichsweise
von problematischen Baugrundverhéltnissen auszugehen, wenn die Bauwerke unter-
schiedliche Baugrundqualitaten Uberlappen (z.B. Fels neben Auffillungen). Dement-
sprechend kann bereichsweise grindungstechnischer Mehraufwand flir den vollstan-
digen Aushub nicht tragfahiger Auffillungen und den Bodenersatz entstehen. Aller-
dings ist der Untersuchungsumfang im Hinblick auf eine aussagekraftige Griindungs-
beratung nicht ausreichend, da der Baugrund wider Erwarten extrem unterschiedliche
Beschaffenheiten mit einer bis Uber 10 m variierenden Felsoberflache und bereichs-
weise machtigen Auffillungen aufweist. Eine intensive bauzeitige Prifung der Grin-
dungssohlen wird empfohlen. Ein entsprechender Hinweis wird in die textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

3.12  Nachrichtliche Ubernahmen

Kanal DN 200

Der vorhandene Schmutzwasserkanal wird im Bebauungsplan festgesetzt und durch
ein Leitungsrecht gesichert. Aufgrund der Tiefe des Kanals sind die ausgewiesenen
Anpflanzungen im Bereich der Kanaltrasse unschadlich.

Regenwasserhauptsammler DN 900

Der vorhandene Regenwasserhauptsammler (in Verldngerung der Libbecker StraB3e)
wird planungsrechtlich durch die Festsetzung eines Leitungsrechtes (L1) gesichert. Da
der Kanal in einer Tiefe zwischen 5 und 6 m liegt, ist eine Bebauung grundsatzlich
moglich. Dies bedarf jedoch zuvor der genauen Abstimmung mit dem Versorgungstra-
ger, den Wirtschaftsbetrieben der Stadt Léhne (WBL).

Innerhalb des Baugebietes MK 5 knickt der Regenwasserkanal nach Westen ab. An
dieser Knickstelle, auBerhalb der Uberbaubaren Flache, befindet sich ein Schachtbau-
werk, dass nicht Gberbaut werden darf.
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StraBenhdhen

Die im Bebauungsplan dargestellten StraBenhdhen entsprechen den geplanten Stra-
Benhdéhen Uber Normalnull (NN). Es handelt sich hierbei nicht um verbindliche Festset-
zungen, da sich bei der Baudurchflihrung aufgrund von nicht vorhersehbaren Gege-
benheiten, noch geringfigige Anderungen ergeben kdnnen. Die Angabe der geplanten
StraBenhdhe ist aber als Anhaltspunkt fir die festgesetzten Gebaudehdhen wichtig,
um in Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe Uber Normalnull die zulassige
Gebaudehdhe ab StraBenniveau zu ermitteln.

Uberschwemmungsgebiet der Werre )

Unmittelbar nordlich des Plangebietes befindet sich das Uberschwemmungsgebiet der
Werre. Das Uberschwemmungsgebiet ist bei der Erstellung von Gebauden (Gebaude-
schutz) zu beachten.

Altablagerung / Altstandort

Westlich des Plangebietes, im Bereich des Busbahnhofs, befindet sich eine Altablage-
rung (Trimmerschutt, Baumschnitt, Hausmdill) und &stlich des Plangebietes, im Be-
reich der Tiefgarage befindet sich ein Altstandort. Wenn bei Erdarbeiten in den an-
grenzenden Bereichen aufféllige Verunreinigungen oder Verfarbungen des Erdreichs
festgestellt werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Herford umgehend
zu unterrichten. Der entsprechende Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

4. Soziale MaBnahmen geman § 180 BauGB

Da es sich bei dem Plangebiet zu einem groBen Teil um die Neunutzung einer Brach-
flache handelt und die bestehenden privaten Geb&ude durch die Bauleitplanung ledig-
lich eine Erweiterungsoption erhalten und nicht negativ beeinflusst werden, sind keine
sozialen MaBnahmen erforderlich.

5. Kosten fir die Gemeinde

Der Stadt Léhne entstehen durch den Bebauungsplan voraussichtlich Kosten in Héhe
von ca. 965.000 Euro brutto. Dem stehen die voraussichtlichen Erlése aus den Grund-
sticksverkaufen in Héhe von ca. 420.000 Euro sowie anteilige Kostenlibernahmen
durch die Investoren in H6he von 60.000 Euro gegenlber

C. Belange von Natur und Landschaft

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Mitte L6hne” im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt wird
und alle Voraussetzungen dafur erfillt sind, kann von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Auch eine Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Laut Beschluss des Rates vom 28.02.2007 erfolgt in Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB)
in der ab 01.01.2007 in Kraft getretenen Fassung die Erfassung und Berlcksichtigung
der relevanten Umweltbelange weiterhin durch eine Umweltvertraglichkeitsprifung.
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Anzuwenden ist hierbei das Verfahren der freiwilligen kommunalen Umweltvertraglich-
keitsprifung, in der Form, wie es bis zur BauGB-Novelle 2004 in Bebauungsplanen der
Stadt Léhne durchgefuhrt wurde. Die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes werden weiterhin in dem Umweltbericht,
welcher einen gesonderten Teil der Begriindung darstellt, dargelegt.

D. Verfahrensrechtlicher Ablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
Der Rat der Stadt Léhne hat in seiner Sitzung am 13.02.2008 die Aufstellung der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103/A beschlossen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB )

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB durch 6ffentlichen Aushang des Bebauungs-
plan-Vorentwurfes in der Zeit vom 21.09.2009 bis zum16.10.2009 und eine Einladung
zur Birgerversammlung am 13.10.2009. Die Durchflhrung der frihzeitigen Blrgerbe-
teiligung wurde am 18.09.2009 in der Tagespresse ortsublich bekannt gemacht. Im
Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorge-
bracht.

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Bebauungsplan-Entwurf hat in der Zeit vom 19.01.2010 bis zum 19.02.2010 6f-
fentlich ausgelegen, parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange. Die 6ffentliche Auslegung wurde am 08.01.2010 ortsib-
lich in der Tagespresse bekannt gemacht. Es wurden zehn Stellungnahmen vorgetra-
gen.

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a (3) BauGB
Als Ergebnis der &ffentlichen Auslegung haben sich Anderungen ergeben, die durch
Roteintrag im Bebauungsplan-Entwurf gekennzeichnet wurden. Der so geénderte Ent-
wurf lag vom 12.05.2010 bis zum 28.05.2010 erneut fir zwei Wochen aus. Stellung-
nahmen konnten nur zu den geénderten oder erganzten Teilen abgegeben werden. Es
wurden keine relevanten Stellungnahmen vorgetragen.

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt hat am 07.07.2010 den Bebauungsplan als Satzung beschossen.

Léhne, den 12.03.2010

Im Auftrag

gez. Walter
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