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Planungsanlass/ Anderungsbedarf

Bereits seit dem Jahre 2001 gibt es Uberlegungen dariiber, eine ca. 2.400 m? groRe, brach liegen-
de ehemals stadtische Flache/ Flache des Lippeverbandes im Einmindungsbereich ,Bebelstralle/
Suggelstralle” einer héherwertigen Nutzung zu zufiihren. Dadurch, dass durch die abgeschlosse-
ne Renaturierungsmallnahme des Vorfluters Stiggel —Deichanlage- der seinerzeit erforderliche
Vorbehaltsstreifen entbehrlich geworden ist, bietet sich an diesem exponierten, erschlossenen
Standort eine entsprechende bauliche Entwicklung an.

Von der Wohnungsbaugesellschaft Bauverein zu Lunen liegt nunmehr, nachdem bereits mehrere
planerische Ansatze anderer an dieser Flache Interessierten nicht zum Tragen gekommen waren,
ein konkretes Nutzungskonzept vor, dass dem Standort angemessen ist. Die Planung sieht ein IlI-
geschossiges Gebaude vor, indem eine Wohnstatte flir Behinderte in der Tragerschaft der Arbei-
terwohlfahrt Westliches Westfalen e.V. untergebracht werden soll. Das fur diese Teilflache gelten-
de Planungsrecht des Bebauungsplanes Linen Nr. 55 ,Stiggelstralle aus dem Jahre 1972 ermdg-
licht aufgrund getroffener Festsetzungen diese Nutzung nicht, so dass hierfur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich ist.

Entsprechend hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung mit Beschluss vom 28. August 2007 die
Anderungsplanung eingeleitet. Dieser Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Als beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a BauGB koénnen Bebau-
ungsplane aufgestellt werden, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung vorbereiten. Voraussetzung fur die Anwendung ist
gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (Anlage 1 zum UVPG) oder nach Landesrecht unter-
liegen. Somit darf vorhabenbezogen der Prifschwellenwert in Hohe von 20.000 m? zulassiger
Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten werden, was bei dem vorliegenden
Vorhaben mit ca. 900 m? Uberbaubarer Flache nicht der Fall ist.

1. Lage und Begrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt. in der Gemarkung Linen, Flur 20 und wird begrenzt:

Im Norden - von der Bebelstralle

Im Osten - von der Sliggelstralie

Im Siden - von der Nordgrenze des Flursticks Nr. 974
Im Westen - von der Flache des Lippeverbandes

Die GroRe des Plangebietes betragt brutto ca. 2.400 gm.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Der seit dem 03. Februar 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lunen stellt den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Wohnbauflache dar. Eine geringfugige Teilflache im
Westen (Teilstlick des Lippeverbandes) ist als ,Flache fir die Wasserwirtschaft® —Hauptdeich-
dargestellt.

2.2 Bebauungsplan
Der rechtsgultige Bebauungsplan Linen Nr. 55 ,Suggelstrale“ vom 14.Februar 1972 setzt eine

Teilflache als ,Allgemeines Wohngebiet“ fest, wobei sich diese Flache auf eine grol3zligig zuge-
schnittene, festgesetzte nicht zu Uberbauende Flache beschrankt.

Far die im ruckwartigen Bereich liegende ebenfalls stadtische Flache liegt derzeit kein Planungs-
recht vor, nachdem seinerzeit (1971) der Lippeverband den Vorbehaltsstreifen der Stiggel gefor-
dert

hatte. Diese planungsrechtliche Situation hat sich nunmehr dahingehend geandert, als dass der
Vorbehaltsstreifen in seiner damaligen Breite aufgrund der abgeschlossenen Renaturierung auf-
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gegeben worden ist und somit in das aktuelle Plangebiet als Baugrundstiick mit einbezogen wer-
den kann.

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wird das bestehende Planungsrechtrecht ersetzt.
2.3 Landschaftsplan Nr. 1

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Unna flir den
Raum Linen.

3. Bestandsbeschreibung

3.1 Derzeitige Nutzung

Die Flache wird in Teilen als privater Parkplatz und als Standort fiir eine Gasstation der Stadtwerke
genutzt. Der Uberwiegende Teil bis zu den sidlich gelegenen Doppelhdusern an der Stiggelstralle
hin liegt derzeit brach. Der sich hier im Laufe der letzten Jahre entwickelte Bewuchs —Pappeln-
stellt jedoch keine Okologische Qualitat dar, die in jedem Falle zu erhalten ware (s. Pkt. 6.3 der
Begriindung).

Der Zustand des unmittelbar im Einmiindungsbereich liegenden Parkplatzes (von der Stadt an
Private verpachtet) stellt sich ebenfalls unbefriedigend dar, so dass im Sinne der Stadtbildpflege
auch hier ein Beitrag zur Attraktivitat dieser Flache durch gestalterische MalRnahmen geleistet
werden kann. Die Neugestaltung des zum Wohnheim zugehdrigen Parkplatzes wird in diesem
Zusammenhang von der Gesellschaft durchgefihrt.

Die auf dem Gelande aufstehende Gasstation der Stadtwerke Liinen stellt fuir den Investor insofern
eine Beeintrachtigung fiir die Planung dar, als dass eine Uberplanung dieser Station ausgeschlos-
sen und dadurch der planerische Spielraum entsprechend eingeschrankt ist. Der Standort des
Gebaudes im riickwartigen Bereich lasst sich u. a. damit begriinden. Die Kosten einer urspriinglich
in Erwagung gezogenen Verlegung waren immens hoch und wirden vom Bautrager alleine zu
tragen sein. Auch hier wird im Zusammenhang mit der Gesamtmaflinahme eine ansprechende
Gestaltungs-/ Einfriedigungsmaflnahme der Gasstation in Aussicht gestellt.

3.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Bodendenkmaler und denkmalgeschitzte Bausubstanz sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Auch archdologische Funde sind bislang nicht bekannt geworden.

3.3 Verkehr/ OPNV- Anschluss

Das Plangebiet ist Giber die Siiggelstralte und von dort an die BebelstraRe gut an das 6rtliche und
Uberdrtliche Strallennetz angebunden.

Mit dem Fahrrad oder auch fuRlaufig ist die Innenstadt lber beidseitig an der Kurt-Schumacher
StralRe angelegte Ful3- und Radwege in weniger als 10 Minuten zu erreichen. In H6he des Hauses
Bebelstralte 52 befindet sich eine Bushaltestelle, die in weniger als 5 Minuten von der Siiggelstra-
Re zu erreichen ist. Die Busse der VKU verkehren hier mit mehreren Linien nahezu im 10-
minutigen Takt.

3.4 Vorhandene Infrastrukturen
Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Nahe an der
Bebelstralte ausreichend vorhanden.

4. Verfahrensstand -Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung-

Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit zwischen dem 13. September 2007 und dem 28. Septem-
ber 2007 entsprechend des § 13 a Abs. 3 Baugesetzbuch Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung informieren. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass wahrend dieser Zeit zu der Planung
keine Anregungen und Bedenken von Blrgern geduf3ert wurden.

5. PlanungsmaRBnahmen

5.1 Stadtebau
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, eine ca. 2.340 m? grofRe brach
liegende Flache in gut erschlossener Lage einer hoherwertigen Nutzung zu zufiihren. Das geplan-
te

Gebaude bildet zukinftig flir dieses sudliche Innenstadtquartier den nérdlichen baulichen Ab-
schluss, sodass hier eine dem Standort angemessene, hoherwertige Architektur gefordert ist.

Es besteht hier sowohl ein optimaler Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (fir diese
zuk. Bewohner ist dieses Angebot von besonderer Bedeutung) als auch an das Uiberregionale Ver-
kehrsnetz.

Seit langem ist festzustellen, dass auf der Flache Gartenabfalle etc. entsorgt werden. Diesem
Missbrauch kann durch standige Kontrollen etc. aus Kostengriinden nichts entgegengehalten wer-
den. Eine standige Beseitigung der Abfalle kann ebenfalls von der Stadt nicht geleistet werden, so
dass der jetzige Zustand auf lange Sicht erhalten bliebe. Das Bestreben an eine héherwertige Nut-
zung lasst sich aus dieser unbefriedigenden Situation heraus zusatzlich erklaren.

5.2 Planungskonzept

Der Entwurf sieht die Bebauung eines Wohnheimes fiir 24 Bewohner mit Behinderungen fir die
Arbeiterwohlfahrt Westfalen e.V. als Trager vor. Dariiber hinaus sind zusatzliche Flachen fir ta-
gesstrukturierende MaRnahmen vorgesehen, in denen dann 10 externe, nicht mehr werkstattfahige
Behinderte aus anderen Einrichtungen des Tragers betreut werden kénnen.

Das Gebaude erhalt Il Vollgeschosse, wobei der kleinere Gebaudeteil ein Zeltdach und das
Hauptgebaude ein Pultdach erhalt. Beide werden flachgeneigt ausgebildet. Das Gebaude ist ge-
teilt, so dass der Eindruck vermittelt wird, es handele sich um zwei Gebaude. Ab dem |. OG ver-
bindet ein Glaselement diese beiden Gebaude.

Die Flache bietet insgesamt eine GroR3e, die geeignet ist fir das zuvor beschriebene Objekt. Dabei
wird die Teilflache des Lippeverbandes lediglich als Freiflache genutzt, das aufstehende Gebaude
beschrankt sich auf die stadtische Flache.

Das unmittelbar an der Hauptverkehrsstral3e ,Bebelstralle” zukiinftig gelegene Gebaude bildet mit
seinem lll-geschossigen Kubus an dieser Stelle -Eingangsbereich der daran anschlieRenden Sied-
lung- eine stadtebauliche Marke, die der Umgebung sowie den Zielen der Stadtentwicklung ent-
spricht.

5.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2. 400 m?. Diese Flache des geplanten Wohnheimes wird
gemal § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungswesens sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind textlich aus-
geschlossen. Hierdurch wird gewahrleistet, dass diese Flache auch nur als Wohnstandort, hier mit
einem Wohnheim, entwickelt werden kann.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse und die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die GRZ wird gemaR § 17 BauNVO mit
0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Die maximale Geschosszahl betragt Ill. Dadurch und durch
die festgesetzte Traufenhéhe wird der Kubus explizit bestimmt.

5.4 ErschlieBung/ruhender Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die Stggelstral’e an die Bebelstralte angebunden. Die Planung
erfordert keine zusatzliche innere ErschlieBungsstralie.

Der ruhende Verkehr fur diese geplante Einrichtung wird im vorderen Kreuzungsbereich mit der
Neuanlage von Stellplatzen untergebracht.

5.5 Immissionsschutz

Das Gebaude wird im ausreichenden Abstand zur Bebelstrale errichtet. In dem vorderen Teil des
Gebaudes sind groftenteils Aufenthalts-/Sozialrdume fir die Bewohner geplant. In dem dahinter
liegenden sudlich gelegenen Gebaude sind die Bettenzimmer, die weitaus sensibleren Wohnberei-
che untergebracht. Der grofle Abstand zur Strale und die dartiber hinaus geplante Ausrichtung
der Fenster zum Westen hin bieten ausreichend Schutz vor Verkehrslarm, vor allem in den Ruhe-
zeiten bei Nacht.

5.6_Altlasten

Im Zuge der Planungen wurden Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt, um den Bodenaufbau zu
erkunden. Dabei wurden im ndérdlichen Bereich des Plangebietes (Parkplatz) eine bis zu 3,50 m
machtige Auffillungen aus Bauschutt, Schlacke, Bergematerial und Sand gefunden. Sudlich an-
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grenzend befindet sich eine ca. 1 m machtige Schicht aus umgelagerten Boden zum Teil durch-
setzt mit Hausmiill. In der Aufflllung des Parkplatzes wurden erhdhte Gehalte an PAK (Polyzykli-
sche Kohlenwasserstoffe) festgestellt. Aus Griinden der Vorsorge (Grundwasserschutz) wird diese

Flache, die auch zukiinftig Uberwiegend als Parkplatz genutzt werden soll, versiegelt. Die mit
Hausmiillresten vermischte Auffillung in dem siidlich angrenzenden Bereich wird im Zuge der
Baureifmachung des Gelandes vollstéandig ausgebaut und ordnungsgemaf entsorgt.

5.7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation ist durch die
zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal DN 800
der Suggelstrale eingeleitet. Die Dimensionierung der Leitung reicht fir die Entsorgung des Ge-
bietes aus.

6. Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Das am 01.01.2007 in Kraft getretene ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte® ermdglicht fir diesen Planbereich, ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ohne Umweltprifung durchzufiihren. Es unterliegt nicht der An-
wendung der Eingriffsregelung; d. h. die zu erwartenden Eingriffe gelten als bereits erfolgt. Die
Pflicht zum 6kologischen Ausgleich entféllt somit. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben, zu
bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzu-
stellen.

6.1 Verkehr und Immissionsschutz

Das Gebaude wird im ausreichenden Abstand zur BebelstralRe errichtet. In dem vorderen Teil des
Gebaudes sind grofitenteils Aufenthalts-/Sozialraume fir die Bewohner geplant. In dem dahinter
liegenden sudlich gelegenen Gebaude sind die Bettenzimmer untergebracht. Der groRe Abstand
zur Strale und die Ausrichtung der Fenster zum Westen hin bieten ausreichend Schutz, vor allem
in den Ruhezeiten bei Nacht vor Verkehrslarm auf der Bebelstrale.

6.2 Landschaftsplanung/ Schutzgebiete

-Schutzgebiete/ Biotopverbund

Das Plangebiet liegt aulerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Lunen.
In der Biotopkartierung des baulichen Innenbereiches (LOBF 2001) wurde der Bereich nicht er-
fasst.

Gemal § 62 LG geschiitzte Biotope kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

6.3 Fauna und Flora

Im Plangebiet befindet sich ein ca. 1500 m? geschlossener Gehdlzbestand mit angrenzender Griin-
landflache. Bei den Geholzen handelt es sich um einen Hybridpappelbestand mit ca. 40 - 50 Jahre
alten Baumen. Uberwiegend in den Randbereichen haben sich sukzessive weitere Baumarten wie
Schwarzerlen, Feldahorn, Bergahorn und Hasel angesiedelt. Das recht sparliche Unterholz wird
von Schwarzem Holunder, Hartriegel und Weif3dorn dominiert. Es kommt stehendes und liegen-
des Totholz vor. Eine Krautschicht ist lediglich an den besser belichteten Waldrandern vorhanden.
Hier wachsen (iberwiegend Brennnesseln. Auffallig sind erhebliche Miill- und Gartenabfallablage-
rungen im sudlichen Bereich des Gehdlzbestandes.

Zwischen dem geschlossenen Gehdlzbestand und Siiggeldeich befindet sich im Anschluss an den
Deichfuld eine ca. 470 m? grofde Grinlandflache, die ebenfalls zum Plangebiet gehort. Dieser et-
was tiefer gelegene Bereich ist durch einen Zaun vom Pappelbestand abgetrennt und wird im
Rahmen der Deichunterhaltung regelmaRig gemaht. Die Flache ist weitgehend frei von Geholzen.
Lediglich am Ful der Deichbdschung und am nérdlichen Rand befinden sich einige groRere Wei-
den. Ein Baum wird als Kopfbaum geschnitten. Im Plangebiet fallen ca. 15 Baume unter die Baum-
schutzsatzung der Stadt Linen und sind dementsprechend zu kompensieren. Als Ausgleich sind
10 Baume nachzupflanzen. Pflanzgrée und Arten sind mit der Abt. Stadtgriin abzustimmen.

Uber das Vorkommen von gefahrdeten oder streng geschitzten Arten liegen keine Informationen
vor. Aufgrund der geringen GroRe ist der Gehdlzbestand lediglich als ,Trittsteinbiotop® im Stadt-
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gebiet zu bewerten. Zu erwarten sind hier Vogelarten, die auch angrenzende Garten und Grinfla-
chen

besiedeln. Der geringe Unterwuchs und die sparliche Strauchschicht lassen den Bereich zum
grélten Teil eher strukturarm erscheinen.

6.4 Boden und Wasser

Der vorhandene Parkplatz ist mit einer Schotterpackung befestigt, der iberwiegende Teil des Plan-
gebietes ist unbefestigt. Eine Bodenuntersuchung hat gezeigt, dass in dem Plangebiet Auffillun-
gen vorgenommen wurden. Im nordlichen Bereich des Plangebietes (Parkplatz) befindet sich eine
bis zu 3,50 m machtige Auffillungen aus Bauschutt, Schlacke, Bergematerial und Sand. Sudlich
an

Sudlich angrenzend liegt eine ca. 1 m machtige Schicht aus umgelagerten Boden zum Teil durch-
setzt mit Hausmill vor. Zum Schutz des Grundwassers wird die Flache des Parkplatzes versiegelt.
Die mit Hausmill durchsetzte Auffiillung im sidlichen Bereich des Plangebietes wird ausgebaut.
Die Planung in diesem Gebiet flhrte also zu dem Ergebnis, dass unbekannte Auffiillungen erkannt
wurden und Mafinahmen zum Schutz des Bodens und des Grundwassers durchgefiihrt werden.

6.5 Klima und Luft

Gemaly der Klimafunktionskarte fiir das Stadtgebiet Linen liegt das Plangebiet im Bereich des
dorflichen Klimas mit Freilandeinfluss, weniger extremen Klimawerten, gedampftem Windeinfluss
und

geringeren Temperaturschwankungen. Auch im Geholzbestand treten aufgrund der geringen Gro-
Re keine Abweichungen gegeniiber der Umgebung auf. Nach Westen unmittelbar angrenzend
herrscht Freilandklima, das im Bereich des Gewassers zusatzlich durch eine Rinne mit tieferen
Oberflachentemperaturen Uberlagert wird. Durch die Bebauung gehen nicht versiegelte, mit Bau-
men bestandene Flachen verloren. Durch die angrenzenden Freirdume und neu zu pflanzende
Gehdlze kann die klimatische Funktion zumindest zum Teil kompensiert werden.

6.6 Landschaftsbild/ Stadtbild

Das Plangebiet befindet sich durch seine Lage an der Ecke Sliggelstrale/ Bebelstralte an einer
exponierten Stelle. Das Waldchen bindet die recht technische Deichanlage optisch in das Umfeld
ein und ist so selbst Bestandteil der Gewasser begleitenden Geholzbestande. Bei der Gestaltung
der AuRenanlagen des geplanten Gebaudes sollte diese Funktion berticksichtigt und durch Er-
satzpflanzungen Gbernommen werden.

6.7 Erholung/ Freizeitnutzung/ Mensch

Unmittelbar angrenzend an den Bebauungsplanbereich befindet sich eine Wohnbebauung. Auf-
grund der geringen GroRe ist das Plangebiet fiir eine Freizeit- oder Erholungsnutzung nicht geeig-
net. Der am Deichfuld gelegene Teilbereich ist zudem durch einen Zaun unzuganglich. Am Rand
des Waldes werden lediglich illegal Gartenabfalle und Mull abgelagert.

7. Flachenbilanz

Flachengrofie in m? Flachenanteil in %

Plangebiet-brutto 2.330 100,0
WA-Gebiet

- Uberbaubare Grundstiicksfliche 870 m?

- nicht Gberbaubare “ 1.156 m?

- private Stellplatze 200 m? 2.226 95,5
Versorgungsflache 104 4.5
Gesamt 2.330 100,0

8. Bodenordnung

Die zu Uberplanende Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, sodass bodenord-
nende MalRRnahmen nicht erforderlich sind.
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9. Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan auf der Grundlage eines Katasterplanes im Maf3stab 1:1.000 beinhaltet die

nach § 9 BauGB vom 21.12.2006 getroffenen Festsetzungen i. V. m. der Baunutzungsverordnung
vom 27.1.1990 in zeichnerischer und textlicher Form sowie erlduternde Hinweise.

Linen, im Oktober 2008

Fachbereich Abteilung
Planen-Bauen-Umwelt-Verkehr Stadtplanung
Hans-Bernd Host Johannes Kleffken
Fachbereichsleiter Verfasser
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