1 Stadt Liinen
Stand: 28.03.2001

BEGRUNDUNG
fur den Bebauungsplan
Liinen Nr. 31 “Innenstadt - Marktplatz” 5. Anderung
vom 28. Marz 2001

Planungsanlass / Anderungsbedarf

Die Luner Innenstadt ist zum einen baulich gepragt von der historischen, kleinteili-
gen Bebauung, die teilweise durch in MaBstab und Erscheinungsbild angepafte
Neubebauung ersetzt bzw. ergdnzt wurde. Zum anderen sind insbesondere in den
60-er und 70-er Jahren architektonische GroBformen entstanden. Wahrend jedoch
das Rathaus durch seine betont solitdare Lage und die Verbindung schaffenden zwei-
geschossigen Fligelbauten mit der Architektursprache seiner Zeit auf die gewachse-
nen Strukturen eingeht, bilden das spater entstandene Kaufhaus und vor allem das
dazugehodrige Parkhaus bis heute eher Fremdkorper in der Stadtstruktur. Obwohl in
ihrer Gestaltung mangelhaft, tragen die Baukérper gleichwohl zur Platzbildung und
Pragung des Marktplatzes bei.

Im Rahmen des Stadtmarketing-Prozesses werden in unterschiedlichen Arbeitsfeldern
u.a. Ideen erarbeitet und Projekte initiiert mit dem Ziel, die Stadt attraktiver zu ma-
chen und insbesondere die City zu beleben. Neben der FuBgangerzone als Einkaufs-
meile kommt dabei dem Marktplatz eine bedeutende Rolle zu.

Eines der Leitbilder, die im Stadtmarketing-Prozess entwickelt wurden, lautet, der
Stadt den FluB wiederzugeben. Einen Ansatzpunkt fir eine Annaherung an den FluB3
bildet der Bereich nérdlich des Parkhauses, der bisher eher untergenutzt erscheint.

Der ortliche Kinobetreiber sucht schon seit langerem nach Méglichkeiten, in Linen
ein modernes Kino mit neuestem Ausstattungs- und Technikstandard in einer zu-
kunftsfahigen und wirtschaftlichen GréBenordnung zu realisieren. Ein solches Kino
wdirde nicht nur den angemessenen Rahmen fur das jahrlich stattfindende und Uber-
regional bekannte Kinofestival bieten, sondern auch die zentral6rtliche Funktion der
Stadt starken.

In den vergangenen Jahren hat es unter dem Arbeitstitel "Technisches Rathaus”
mehrere Ansatze gegeben, in dieser zentralen Lage die technischen Abteilungen der
Verwaltung zu konzentrieren und gleichzeitig die Gestaltungsmangel des Parkhauses
durch eine vorgesetzte Bebauung zu beseitigen bzw. zu kaschieren. Im Zusam-
menhang mit diesen Uberlegungen war auch teilweise eine Nutzung der Erdge-
schoBflache fur Einzelhandel angedacht worden.
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Im Herbst 1999 hat ein potentieller Investor Plane vorgestellt, die diese Nutzungs-
Uberlegungen verbinden mit dem Neubau eines sogenannten Miniplexkinos auf der
Nordseite des Parkhauses. Dieses Kombiprojekt Kino in der City” ist in der Folge
konzeptionell weiter entwickelt worden. Der Investor hat u.a. in einer stadtebau-
lichen Mehrfachbeauftragung Alternativen zur Fassadengestaltung der wichtigen
Nordseite mit der Sichtbeziehung zur Lippe erarbeiten lassen.

Im November 1999 hat der zustandige Ausschuf3 fir Stadtentwicklung und Umwelt
den GrundsatzbeschluB fir die Realisierung gefaBt. Fur die weitere Entwicklung
wurde damit auch die notwendige Anpassung des Planungsrechts eingeleitet (4. An-
derung, rechtsverbindlich seit 23.08.2000). Der Flachennutzungsplan, der den Bereich
entsprechend der heutigen Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflache (Parkhaus) dar-
stellt, wurde im Parallelverfahren ebenfalls gedndert. Bestandteil dieses Anderungs-
verfahrens war auch die landesplanerische Abstimmung gem. § 20 Landesplanungs-
gesetz bezuglich der zusatzlichen Einzelhandelsflachen.

Die seinerzeit wegen des Zeitdruckes erforderliche Parallelitat von Entwurfsbearbei-
tung und Planverfahren hat dazu gefiihrt, dass die Notwendigkeit planrechtserhebli-
cher Anderungen des Gebidudekubus und der vorgesehenen Nutzung fir eine
Teilflache erst nach Rechtskraft der 4. Anderung offenkundig wurden.

Fir die Genehmigungsfahigkeit dieser stadtebaulich und funktional winschenswer-
ten, zwischen Stadt und Investor abgestimmten Anderungen ist daher erneut ein
Verfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zur Bebauungsplandnderung
erforderlich.

1. Lage und Begrenzung des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Linen, Flur 10 und umfaB3t den
Bereich zwischen dem Lippe-Stdufer, der Lange Stral3e, der BackerstraBe und der
Graf-Adolf-StraBe.

Das Planungsgebiet des Anderungsbereiches wird begrenzt
e im Norden vom Sudufer der Lippe,
e im Osten von der rickwartigen Grundsticksgrenze der Hauserzeile Markt-
straBe 2 bis 2c,
e im Stden von der Nordseite des KARSTADT — Kaufhauses,
e im Westen von der Ostseite des Rathauses bis zur StraBe Im Hagen, von der
Sudseite der StraBBe Im Hagen und von der Westseite der Graf-Adolf-Stral3e.

Die GréBe des gesamten Bebauungsplangebietes betrégt ca. 6,95 ha, der Ande-
rungsbereich ist ca. 3,0 ha groB.
2. Planungsziele
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Die Leitaspekte der Planung sind die Erhéhung der Aufenthaltsqualitdat im Innen-
stadtbereich und die Belebung des Marktplatzumfeldes sowie die Starkung der Zen-
tralitdt und die Stabilisierung der Innenstadtentwicklung. Das Projekt umfaBt drei
Bausteine:

e ein sogenanntes "Miniplexkino” mit ca. 1.000 Platzen in 5 Salen als Ersatz des vor-
handen Kinos einschlieBlich einer qualitativen und quantitativen Anpassung an
die Marktgegebenheiten,

e ein technisches Warenhaus mit maximal 3.000 gm Verkaufsflache zur Komplettie-
rung der Angebotspalette des o6rtlichen Einzelhandels im Rahmen der mittelzen-
tralen Versorgungsfunktion,

e an der Ostseite des Gebaudes in einer Tiefe von ca. 15 m, abweichend von der
Fassung der 4. Anderung, eine weitere eigenstidndige Einzelhandelsnutzung, die
entsprechend als Kerngebiet festgesetzt ist.

e ein Blrogebaude (technisches Rathaus) mit ca. 3.000 gm Bruttogeschossflache
und zusatzlichen Angebotsflachen im Erdgeschoss (u.a. Gastronomie, Reiseblro).

w

. Planungsrechtliche Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt DO-UN-HAM,
stellt das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Linen, Fortschreibungsstand August
1998, stellte das Plangebiet Uberwiegend als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zusatz-
signatur “Parken” dar. In &stlicher Erweiterung des Rathauses war noch eine “Flache
far den Gemeinbedarf — Verwaltung” dargestellt. Um die angestrebte und stadte-
baulich erwlinschte Nutzung in diesem Bereich realisieren zu kénnen, wurde der
Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur 4. Anderung
gedndert. Die Anderung wurde am 17. August 2000 rechtsgiltig. Danach wird der
Planbereich in den Abmessungen des projektierten Vorhabens als “Sondergebiet —
Kombiprojekt” dargestellt.

Landschaftsplan Nr. 1

Eine nordliche Teilflache des Planbereiches mit dem Lippedeich, von der Lippe etwa
dem Vorbehaltsstreifen des Lippeverbandes folgend, fallt in den Geltungsbereich des
Landschaftsplanes. Festsetzungen werden nicht getroffen. Als Entwicklungsziel ist die
"Erhaltung von Freiflachen bis zur Realisierung von Griunflachen durch die Bau-
leitplanung” (Entwicklungsziel 9) genannt.
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4. Bestandsbeschreibung

Derzeitige Nutzung

Im Anderungsbereich liegt der Marktplatz als zentraler stadtischer Platz. Das nérdlich
den Platz begrenzende Parkhaus verfligte Uber eine ebenerdige, offene Parkflache
und daruber vier Parkdecks. Vorgelagert waren drei eingeschossige Pavillons mit
Einzelhandelsnutzung. Im Luftgeschoss unter dem Parkhaus und im ndaheren Umfeld
befanden sich eine Fahrrad-Servicestation, eine 6ffentliche Toilettenanlage, ein Lager
far die Markthandler und eine Tankstelle, deren Nutzung jedoch bereits vor einigen
Jahren aufgegeben worden war. Zuletzt wurde sie als Biro und Lager genutzt. Im
Nordwesten des Plangebietes an der StraBe Im Hagen befindet sich angrenzend an
den 6ffentlichen Parkplatz ein Pumpwerk.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im unmittelbaren westlichen Anschluss an den Anderungsbereich befindet sich mit
dem Rathaus der Stadt Linen ein eingetragenes Baudenkmal (Denkmallisten Nr. 109,
Listenteil A, Eintragung vom 05.11.1991). Die Denkmaleigenschaft ist wesentlich auch
stadtebaulich begriindet worden, womit sich fir den zu andernden Bebauungsplan
die Notwendigkeit ergibt, fir den Umgebungsschutz des Denkmals Sorge zu tragen
(8 9 Abs. 3 DSchG NW). Notwendige Tiefbauarbeiten kénnen Elemente des
historischen Stadtgrundrisses bertGhren. Im Hinblick auf die mégliche Entdeckung
historischer Spuren im Boden enthélt der Bebauungsplan einen Hinweis.

Verkehr

Die Anbindung an das Uberortliche Netz erfolgt von der StraBe Im Hagen Uber die
Kreuzung Graf-Adolf-StraBe und die Marie-Juchacz-StraBe an den Stadtring. Die
StraBBe Im Hagen und die MarktstraBe dienen als AnliegerstraBe lediglich der Anlie-
ferung der City und dem OPNV. Eine zentrale Bushaltestelle befindet sich in der
MarktstraBe. Mit dem Parkhaus (ca. 440 Stellplatze) und der Stellplatzanlage Im Ha-
gen (ca. 75 Stellplatze) ist ein fur die Innenstadt quantitativ bedeutendes Parkplatz-
angebot vorhanden. Ein Teil der Stellplatze ist per Baulast benachbarten Nutzungen
zugeordnet. Die FahrradstraBe "Leezenpatt” fuhrt von der Lange StraBe kommend
durch die MarktstraBe.

Vorhandene Infrastruktur

Noérdlich der StraBe Im Hagen verlauft eine Druckrohrleitung. Eine Verlegung ist
nicht erforderlich. Strom- und WasseranschlUsse, die Gasversorgung und die Entwas-
serung sind vorhanden. Die Abwasserkanale nérdlich und stdlich des Parkhauses
werden im Zuge der Realisierung verlegt.
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5. Verfahrensstand - Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat am 06. Februar 2001 die 5. An-
derung und die vorzeitige Blrgerbeteiligung beschlossen. Die vorgezogene Blrger-
beteiligung fand in der Zeit vom 16.02.2002 bis 02.03.2001 statt. Aus der Burger-
schaft wurden zu den AnderungsmaBnahmen keine Bedenken erhoben. Zeitgleich
erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den sachberlUhrten Tragern 6ffentlicher
Belange. Anregungen, die ggfls. zu einer gedanderten Planung gefuhrt hatten, wur-
den nicht vorgetragen.

6. PlanungsmafBBnahmen

Beschreibung des Vorhabens
Das Kino soll in einem aufgestanderten Gebaudeteil auf der Nordseite des beste-

henden Parkhauses untergebracht werden, das groB3e Teile der bisherigen Stellplatz-
anlage Im Hagen Uberspannt. Wahrend die Technik innerhalb des Gebdudes weitge-
hend zum Parkhaus ausgerichtet ist, er6ffnet ein zur Lippe orientierter verglaster
Foyerbereich wechselseitige Sichtbeziehungen nach innen und auBBen. Die Straf8e Im
Hagen wird aus ihrer heutigen Lage nach Norden verschoben und dient in Form einer
Mischverkehrsflache auch zukinftig dem OPNV und dem Lieferverkehr in die
Innenstadt (FuBgangerzone). Im neu entstehenden Luftgeschoss unter dem Kinoge-
baude werden Stellplatze (auch fur Fahrrader) geschaffen, um den Verlust an Park-
raum zu minimieren. Zudem wird dadurch ein transparenteres Erscheinungsbild des
Baukdrpers zur Lippe hin erreicht.

Die geplante Verkaufsflache des technischen Kaufhauses und des zusatzlichen eigen-
standigen Einzelhandelsgeschaftes an der Ostseite des projektierten Gebaudes wird
groBer als die Grundflache des vorhandenen Parkhauses sein und wird sich im Nor-
den bis Uber die heutige Begrenzung der StraBe Im Hagen ausdehnen. Im Siden
werden die Einzelhandelsflachen bis unter den Buro-Riegel reichen. In diesem Be-
reich sind auch Gastronomie (Marktplatz-Café) und der Eingang zu den Blro-Etagen
vorgesehen. Das bisher im 6stlichen Pavillon ansassige Reiseburo soll mit leicht ver-
groBerter Flache in das Vorhaben integriert werden.

Die Burobebauung erreicht eine Hoéhe von finf Geschossen und verdeckt damit die
Fassade des Parkhauses komplett. Der Riegel wird im Osten vom Parkhaus abgeruckt
und parallel zur gegenuberliegenden Kaufhausfassade ausgerichtet, damit ein ortho-
gonaler (rechtwinkliger) Platz entsteht. Im Erdgeschoss ist eine arkadenartige Uber-
bauung vorgesehen. Zusammen mit der stdlichen Baumreihe, die urspringlich aus
Platanen bestand und durch eine Reihe Gleditschien ersetzt werden soll, entsteht
somit eine hohe, der Bedeutung des Platzes angemessene Aufenthaltsqualitat.
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Far die bislang im Bereich des Parkhauses verorteten Nutzungen und 6ffentlichen In-
frastrukturen, soweit sie nicht in das Projekt integriert werden kénnen, werden im
naheren Umfeld Ersatzstandorte ausgewiesen.

Art und MaB der baulichen Nutzung
Nahezu die gesamte Flache des geplanten Gebaudes wird als Sondergebiet SO mit

der Bezeichnung , Kombiprojekt” und den Zweckbestimmungen Kino, groBflachiger
Einzelhandel (Fachmarkt Elektro, HiFi, Video), Biro- und Dienstleistungsflachen so-
wie Parkhaus festgesetzt. Lediglich fur eine Teilflache an der Ostseite des Gebaudes
wird analog zu der Art der Nutzung auf der Ostseite der MarktstraBe Kerngebiet
festgesetzt, damit fir die geplante eigenstdndige Einzelhandelsnutzung die recht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden kénnen. Denn durch die urspringlich
flachendeckend festgelegte Sondergebietsnutzung fir das Erdgeschoss mit Sorti-
mentsbegrenzung fur ein ,Technisches Warenhaus” waren anderweitige Einzelhan-
delsnutzungen ausgeschlossen gewesen. Durch die Festsetzung als Kerngebiet ist es
nun allerdings erforderlich, die in dieser Gebietskategorie allgemein zulassigen Nut-
zungen ,Vergnugungsstatten” und ,Wohnen” auszuschlieBen, da sie dem stadte-
baulichen Ziel an diesem Standort (ein Gebaudekomplex mit einem bestimmten
~Nutzungsmix”) entgegenstehen wirden und deswegen hier nicht vertraglich sind.

Das technische Warenhaus, die Buroflachen und das Parkhaus, das ab dem ersten
Parkdeck seine Funktion als Gemeinschaftsstellplatzanlage fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans behalt, stellen zwar in ihrer Gesamtheit eine innenstadttypische
Nutzungsmischung dar und kénnten auch in Ganze als Kerngebiet (MK) festgesetzt
werden. Mit der GUberwiegenden SO-Festsetzung wird jedoch die eindeutige planeri-
sche Zielsetzung ausgedriickt, den Standort fir diese spezifische Nutzungsmischung
zu qualifizieren und jede zuklnftige Nutzungsanderung zur Sicherung des 6ffentli-
chen Interesses von einer formellen Anderung des Planrechtes abhangig zu machen.

Zur Sicherung des Projektzieles der Ansiedlung eines technischen Warenhauses wird
far die SO-Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel eine Sortimentsbeschran-
kung vorgenommen.

Folgende Sortimente nach der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 93) bzw. der
statistischen GuUterklassifikation in Verbindung mit den Wirtschaftszweigen in der
Europaischen Wirtschaftsgemeinschaft (CPA - Classification of Products by Activity
96) sind zulassig (s. Tab. 1).

Die Stadt Linen als Mittelzentrum hat einen Einzelhandelseinzugsbereich von ca.
100.000 Einwohnern. Die Kaufkraftkennziffer liegt mit 91,1 relativ niedrig. Die Kauf-
kraftbindungsquote betragt 98,9 % (Stand 1999). Die Zentralitatskennziffer ist mit
97,5 auch unterdurchschnittlich. Nach vorliegenden Befragungsergebnissen zur Kun-
denstruktur sind weniger als 30% der Innenstadt-Kunden Auswartige.
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Tabelle 1: Zulassige Warengruppen fir das SO-Gebiet

CPA 96 Bezeichnung Wz 93

52.44.13 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln 52.44.2

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten und|52.45.1
elektrotechnischen Erzeugnissen, a.n.g.

52.45.2 Einzelhandel mit Rundfunk- und Fernsehgeraten, Mu-
sikinstrumenten und Ton- und Bildtragern

52.45.21 Einzelhandel mit Audio- und Videogeraten, einschl.
Einzelhandel mit Autoradios und deren Einbau

52.45. 22 Einzelhandel mit Magnet- und Videobandern (bespielt
und unbespielt), Schallplatten und CompactDiscs

52.45.23 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Noten 52.45.3

Einzelhandel mit feinmechanischen, Foto- und opti-|52.48.4
schen Erzeugnissen, Computern und Software

52.48.12 Einzelhandel mit Biromaschinen und -einrichtungen

52.48.13 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdaten und -
einrichtungen und Standard-Software

52.48.14 Einzelhandel mit Fotoartikeln, optischen und feinme-
chanischen Artikeln

52.48.21 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck 52.48.5

52.72.1 Reparatur von elektrischen Haushaltsgeraten 52.72.1

52.72.11 Reparatur von Rundfunk- und Fernsehgerdten sowie
sonstigen Audio- und Videogeraten

52.72.12 Reparatur von sonstigen elektrischen Haushaltsgeraten

52.74.13 Reparatur von sonstigen Gebrauchsgitern, a.n.g.

Das Angebot im Bereich Unterhaltungselektronik und Elektrogerate/Leuchten in LU-
nen ist nicht sehr ausgepragt. Ein groBflachiger Anbieter ist bisher nicht vorhanden.
Im Innenstadtbereich gibt es nach der City-Studie der IHK aus dem Jahr 1999 sieben
Anbieter, davon sind zwei Fachabteilungen von Warenhausern (einmal nur Tontra-
ger). Die Ubrigen Fachhandler in der Innenstadt kommen zusammen auf eine Ver-
kaufsflache von ca. 850 gm. DarUber hinaus gibt es im Stadtgebiet nach vorliegenden
Daten (Betriebsliste der stadtischen Wirtschaftsférderung) insgesamt 20 Fachge-
schafte und Handwerksbetriebe mit Einzelhandel aus o. a. Sortimentsbereich. Die
Nebenzentren LUnen-Sid und Brambauer bilden dabei neben der Innenstadt die
raumlichen Schwerpunkte (funf bzw. drei Betriebe). AuBer einem Leuchten-
Fachmarkt im Stadtteil Brambauer von ca. 700 gm liegen alle Geschafte in einer Gré-
Benordnung unter 200 gm Verkaufsflache.
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In der Summe ist von einer Verkaufsflache im Bestand von ca. 3.000 gm auszugehen.
Dieser realisiert bei einer branchenspezifischen Flachenproduktivitdat von ca. 12.000
DM/gm ein Umsatzvolumen von 36 Mio. DM. Da die Flachenproduktivitdt der beste-
henden Betriebe tendenziell unter dem angenommenen Wert von 12.000 DM/gm
liegen wird, ist von einem Umsatz von maximal 30 Mio. DM auszugehen. Die verfiig-
bare Kaufkraft fir das Sortiment betragt bei ca. 625 DM sortimentsbezogenen Ver-
brauchsausgaben pro Kopf im Versorgungsbereich von 100.000 Einwohnern unge-
fahr 62,5 Mio. DM.

Bei der Uberschlagigen Abschatzung der Auswirkungen des geplanten 3.000 gm
Fachmarktes in Hinblick auf das vorhandene 6rtliche Kaufkraftpotential ist also von
einer ,,Umsatzlicke” von ca. 32,5 Mio. DM auszugehen. Bei 3.000 gm neuer Verkaufs-
flache und einer Flachenproduktivitdat von 12.000 DM/gm Ubersteigt das zu erwar-
tende Umsatzvolumen mit dem Zuwachs von ca. 36 Mio. DM durch den Fachmarkt
die verfligbare Kaufkraft des Versorgungsbereiches nur geringfigig. Damit ist die
sortimentsbezogene Tragfahigkeit innerhalb des vorgegebenen Versorgungs-
/Einzugsbereiches gewahrleistet.

Der Fachmarkt erlangt zwar mit einem Marktanteil Gber 50% eine deutliche Domi-
nanz, dennoch sind aufgrund der Struktur der Bestandsbetriebe durch die Neuan-
siedlung keine negativen Auswirkungen (Kannibalisierungseffekte) zu erwarten. Die
weitgehend spezialisierten Fachhandler kénnten durch die insgesamt erhéhte Bin-
dungswirkung und damit verbundene Synergieeffekte sogar eher profitieren. Insge-
samt leistet der Fachmarkt in der vorgesehenen GréBenordnung einen Beitrag zur
Angebotskomplettierung und fuhrt damit zu einer Starkung der Zentralitat.

Um jedoch schadliche Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandels- und Versor-
gungsstruktur zu vermeiden, wird die Verkaufsflache des Fachmarktes auf maximal
3.000 gm beschrankt. Die Einzelhandelsnutzung innerhalb des Kerngebietes mit ma-
ximal 135 gm Verkaufsflache bedarf dagegen keiner Reglementierung.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 1,0 entsprechend der Ober-
grenze gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fiur Kerngebiete in Anlehnung an die Werte in der
Umgebung festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ mit 3,7 nach
MafBgabe des § 17 Abs. 2 wird gerechtfertigt durch den besonderen Nutzungszweck
des Gebéaudes, der eine besondere Bauform und damit verbunden die hohe Dichte
erfordert. Eine Bebauungsdichte, bei der die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse beeintrachtigt sind, entsteht jedoch nicht, da das Gebdude nach drei Seiten
dauerhaft freigestellt bleiben wird (Marktplatz, Lippedeich, nicht Gberbaubare Fla-
che Gemeinbedarf —Rathaus-). Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und die
Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die im weiteren beschriebenen MaBBnahmen
ausgeglichen.
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Zusatzlicher Anderungsbedarf gegeniber der 4. Anderung ergibt sich durch die
Verlangerung der Baulinie um das AchsmaB von 1,35 m in Richtung Marktstrae auf
der Sud-Ostseite des Hauptgebauderiegels des technischen Rathauses, die aus der
endgultigen Konzeption des Architekten-Entwurfes resultiert. Damit wird zum einen
eine harmonische Rhythmisierung der Fassade auf der Marktplatzseite ermdéglicht
(Angleichung der Stutzenstellung fur die Arkade an die Pfeiler der Fassade) und zum
anderen eine Optimierung der Fassadenabwicklung auf der Ostseite des Gebaudes
erreicht.

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, um das Gber 50,00 m lange Gebaude zu
ermdglichen.

VerkehrserschlieBung
Die StraBe Im Hagen wird nach Norden verlegt (Umfahrung des Kino-Gebdaudes),

wobei die Trasse durchgangig eine Breite von mindestens 6,50 m hat. Die Parkdecks
(ab 1.0G) werden zuklnftig Uber eine Rampe angefahren, die die frihere Spindel
ersetzt. Die Andienung des Einzelhandels und des Wochenmarktes wird Uber eine
Zufahrt westlich der Rampe sichergestellt.

Die Erdgeschossebene, soweit sie nicht Einzelhandelsflache wird, wird aufgestandert
(Luftgeschoss). Darunter wird nérdlich des alten Verlaufes der StraBe Im Hagen eine
Zuwegung zu einer kleinen Stellplatzanlage und (fuBlaufig) zum Kino-Aufgang ent-
stehen. Die OPNV-Linien werden weiter Gber die StraBe Im Hagen und die Markt-
straBBe fuhren. Die Haltestelle ,Willy-Brandt-Platz” wird geringfligig verlegt und ihrer
Bedeutung entsprechend gestalterisch aufgewertet. Die Flhrung des Leezenpatt
bleibt erhalten.

Durch die geplanten neuen Nutzungen wird zusatzliches Verkehrsaufkommen in die
Innenstadt gezogen. Dabei sind die fur Kino und Einzelhandel unterschiedlichen
Belastungsspitzen bezogen auf den Tages- und den Wochenverlauf zu beachten. Die
Verkehrssituation, d.h. die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Netzes, insbesondere
des Knotens Im Hagen / Graf-Adolf-StraBe hinsichtlich der zu erwartenden Zuwachse
des KfZ- Verkehrs einschlieBlich der zukinftigen Stellplatzsituation ist untersucht
worden. Danach sind die unmittelbar betroffenen Knotenpunkte, insbesondere der
Knotenpunkt ,Marie-Juchacz-StraBe / Graf-Adolf-StraBe” in der Nachmittagsspitze
des normalen Werktages und in der Spitzenstunde des Spitzentages des Kinos aus-
reichend leistungsfahig. Ein Ausbau der Kreuzung Graf-Adolf-StraBe / Im Hagen ist
nicht erforderlich.

Nach Realisierung des Vorhabens reduziert sich die Zahl der Stellpldtze (Parkhaus
einschlieBlich Stellplatze Luftgeschoss, Im Hagen und Rathaus-Ostseite) von 529 auf
knapp unter 400. Die prognostizierte Stellplatznachfrage der neuen Nutzungen be-
tragt maximal (Spitzenstunde, Spitzentag) ca. 410 Stellplatze. In der Addition mit den
vorhandenen Nutzungen ergibt sich am Spitzentag (Freitag-Markt) eine weitere
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Bedarfsspitze in dieser GroBenordnung. Da in unmittelbarer Nachbarschaft in der
Innenstadt noch Parkraumkapazitdaten vorhanden sind, kann somit der Stellplatzbe-
darf in den zukUnftig zur Verfigung stehenden Parkierungseinrichtungen als ge-
deckt angesehen werden.

Grin- und Freiflachen

Das Vorhaben ragt im Norden in den Vorbehaltsstreifen der Lippe und grenzt an den
Lippedeich. Die geplante Bebauung und die notwendigen AusgleichsmaBnahmen
sind mit dem Lippeverband abgestimmt.

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 Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind Teil eines landschaftspflegerischen Begleitplans fur
das geplante Bauvorhaben und sind als Anhang zur Begriindung Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfolgt eine schutzglterbezogene Bewer-
tung (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Luft und Landschaftsbild)
fur den derzeitigen Bestand und die Neuplanung.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass es sich um einen intensiv anthropogen geprag-
ten Standort handelt. Fir alle untersuchten Schutzguter erfolgt die Beurteilung als
.Bereich von geringer Bedeutung”. Aufgrund dieser starken Vorbelastung der Flache
ist eine Beeintrachtigung durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung wurde in Anlehnung an das Bewertungsverfah-
ren ,Bewertungsgrundlagen fir Eingriffe und Kompensation” der unteren Land-
schaftsbehorde des Kreises Unna erarbeitet. Bei der Bewertung gemaB der ,Wertliste
nach Biotop- und Nutzungstypen (zur Bewertung der Eingriffs- und Kompensations-
flache einschlieBlich Neuanlagen)” lasst sich nach dem geplanten Eingriff ein Bio-
toppunktedefizit von -282 Punkte ermitteln.

Die Durchfihrung der geplanten BaumaBnahmen erfordert daher trotz umfangrei-
cher AusgleichsmaBnahmen im Vorhabengebiet (landschaftsgerechte Baum- und
Strauchpflanzungen, Begriinung der Stellplatzanlagen und gebaudenahen Bereiche,
Fassadenbegriinung), die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt sind, fir einen
aus landschaftsékologischer und -asthetischer Sicht vollwertigen Ausgleich eine ex-
terne Flachenkompensationen.
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Tabelle 2: Vergleichende Biotopbewertung vor und nach dem Eingriff

Einheit | Bezeichnung des Biotop-/Nutzungstyps vor dem Eingriff nach dem Eingriff
Wert- Flache Biotop- Fliche Biotop-
faktor (m?) Punkte (m? Punkte

1 Versiegelte Flache (Asphalt, Beton, eng- 0,00 11.425 0,00 11.869 0,00
fugiges Pflaster) [hier: auch Gebaude]
3 Schotter-, Kies-, Sandflachen, sonstige 0,10 471 47,10 475 47,50
wassergebundene Decken
4 Rasengitterstein, Drainpflaster mit Vege- 0,10 18 1,80 280 28,00
tation*
9 StraBenrander, Bankette, Mittelstreifen) 0,20 198 39,60 66 13,20
[hier: Baumscheiben
15 Extensivrasen 0,30 1655 496,50 1622 486,60
31 Offentliche Grunflache 0,50 1283 641,50 738 369,00
25 Alleen, Einzelbaume, Baumgruppen, nicht
heimisch, standortgerecht
Summe 15.050 1226,50 15.050 944,30
Saldo vorher - nachher [ -282,20

* ,Rasengittersteine weisen einen Vegetationsflachenanteil von 3,6 gm je Stellplatz auf

Das Defizit ist also an anderer Stelle auBerhalb des Vorhabengebietes auszugleichen.
Diese externe Kompensation ist Uber einen 6kologischen Flachenpool der Harpen
AG, wie im o6ffentlich rechtlichen Vertrag vom 28.04.97 mit dem KVR, dem Kreis
Unna und den Stadten Bergkamen, Kamen und Linen geregelt, méglich.

Nach Durchfihrung der AusgleichsmaBBnahmen im Vorhabengebiet und der externen
Kompensation im Rahmen des Flachenpools kann der geplante Eingriff sowohl aus
landschaftsasthetischer als auch -6kologischer Sicht als vollkommen ausgeglichen
angesehen werden.

Immissionsschutz

Der durch das geplante Vorhaben zusatzlich erzeugte Verkehrslarm liegt unterhalb
des Beurteilungspegels von 3 dB(A), den die TA Larm fur die Notwendigkeit von
MaBnahmen zur Verminderung vorgibt. Bezogen auf die SchutzbedUrfnisse des
Wohnens im Kerngebiet (65/45 dB(A)) in der MarktstraBe und dem gemischt genutz-
ten Gebiet (Mischgebiet) auf der Nordseite der Lippe (60/45 dB(A)) wird die Immissi-
onsbelastung im Rahmen der Baugenehmigung untersucht und die eventuell not-
wendigen ImmissionsschutzmaBnahmen werden entsprechend bestimmt.

Altlasten

Westlich des Parkhauses, im Bereich einer friheren Tankstelle, ist eine Bodenverun-
reinigung als Altlast bekannt (Altlastenkataster des Kreises Unna Nr. 20/67). In Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehérden wurden die erforderlichen Sanie-
rungsmaBnahmen festgelegt. Die Sanierung erfolgte bereits im Zuge der begonnen
Realisierung des geplanten Bauvorhabens. Die Kennzeichnung gem. § 9 Abs.5 Nr. 3
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BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist, ist daher nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Uber die vorhandene, zu ersetzende bzw. in Abstimmung mit den Versorgungstré-
gern auszubauende Infrastruktur ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes si-
chergestellt.

7. Bodenordnung

Das Plangebiet ist raumlicher Bestandteil eines formlichen Umlegungsgebietes. Die
bodenordnenden MaBnahmen sind mit Zustimmung des Umlegungsausschusses be-
reits erfolgt.

8. Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan auf der Grundlage eines Katasterplanes (vergréBert) im MaBstab
1:500 beinhaltet die nach § 9 BauGB vom 01.01.1998 getroffenen Festsetzungen in
Verbindung mit der BauNVO vom 27.01.1990 in zeichnerischer und textlicher Form
sowie erlauternde Hinweise.

LUnen, den 28.03.2001

Fachbereich Planen-Bauen-Umwelt-Verkehr Abteilung Stadtplanung
gez. gez.

Hans-Bernd Host Thomas Berger
Fachbereichsleiter Dipl.-Ing.
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