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1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planungserfordernis

1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Bauverein zu Lunen plant in der Stadt Liinen auf der Flache des ehemaligen Mercedes-Autohauses zwi-
schen der Kurt-Schumacher-Stralie und der Langen StralRe sowie der Kamener Strafle die Errichtung des neuen
zentral gelegenen ,Linden-Quartiers®. Geplant ist der Bau von zwei Wohngeb&uden im Norden und Osten der
Flache sowie eines Biiro- und Wohngebaudes im Bereich der sudlich angrenzenden Kamener Strafe.

Bis Ende des Jahres 2017 wurde auf dem Gelande ein Mercedes-Autohaus sowie eine dazugehdrige Werkstatt
betrieben. Nach der raumlichen Verlagerung fiel das Gelande brach und wurde auf der Grundlage eines vertrag-
lich fixierten Bebauungskonzepts vom Bauverein zu Liinen erworben. Im Sommer 2020 wurden die brachgefalle-
nen gewerblichen Bestandsgeb&ude rlickgebaut.

Nach dem Ruckbau der Bestandsgebaude und der noch anstehenden Bodensanierung sollen auf der ca. 1 ha
groBen Flache in den beiden neuen Wohngebauden rund 65 neue Wohnungen sowie im sldlichen Biiro- und
Wohngebaude vor allem Biiro- und Dienstleistungsflachen realisiert werden. Lediglich im 1. Obergeschoss sind
hier Wohnnutzungen vorgesehen. Uber einer Tiefgarage soll eine Wasserflache angelegt werden. Die verkehrs-
méRige und wegemalRige ErschlieBung des Gesamtvorhabens an die angrenzenden éffentlichen Verkehrsfla-
chen wird verkehrsgerecht sichergestellt.

Die frei gewordene Flache zwischen der Kurt-Schumacher-Strafle und der Langen StralRe befindet sich in zentra-
ler Lage und stellt hinsichtlich der GréRe und verkehrstechnischen Anbindung glnstige Lagequalitaten sowie eine
bereits gesicherte Erschliefung im Umfeld dar. Aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfs vor allem im Bereich
des barrierefreien Wohnens, stellt die Inanspruchnahme dieser vorhandenen Flache zur Schaffung von ergan-
zendem Wohnraum sowie zusatzlichen Blroraumen eine sinnvolle Mainahme dar. Eine Entwicklung dieser
Flache in unmittelbarer Nahe zur FuBgéngerzone tragt positiv zur Innenstadtentwicklung bei. Zudem bietet eine
bauliche Entwicklung der Flache die Mdglichkeit zur Akzentuierung des Stadteingangs und der stadtebaulichen
Fassung der Kreuzung Kurt-Schumacher-Stralte / Kamener StralRe / Lange Strale sowie dem Aufgreifen der
vorhandenen ErschlieBungspotenziale.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans. Mit Beschluss vom
10.09.2019 hatte der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt die Aufstellung des Bebauungsplanes Liinen
Nr. 232 ,Linden-Quartier* als qualifizierten Bebauungsplan beschlossen (VL-132/2019). Das Plangebiet umfasst
den ehemaligen Mercedes-Benz Standort und die nérdlich an den Standort angrenzende Wohnbebauung sowie
die Lange Strafe.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan befand sich die Flache des ehemaligen
Mercedes-Standortes im Eigentum der Stadt Linen. Inzwischen ist der Bauverein zu Liinen Eigentiimer der FI&-
che und hat konkrete Pléne zur Bebauung mit Wohn- und Gewerbeimmobilien. Da eine Verwirklichung des Bau-
vorhabens nach §§ 34 nicht méglich ist, erfolgt deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gemaf § 12 BauGB.

1.2 Zielsetzungen des Bebauungsplans

Grundsatzliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Wohngebaude und das Biiro- und Wohngebéude des Linden-
Quartiers zwischen der Kurt-Schumacher-Stralie, der Kamener Strale und der Langen Stralle. Mit dem Konzept
der Schaffung von barrierefreien Wohnungen in verschiedenen GréRenzuschnitten sowie ergdnzendem Blroan-
gebot wird dem steigenden Wohnungsbedarf Liinens nachgegangen. Mit dem Bauleitplanverfahren werden fol-
gende Ziele verfolgt:

—  Errichtung von zwei Wohngebauden und einem Biro- und Wohngeb&ude auf der brachliegenden Flache
des ehemaligen Mercedes-Gelandes,
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—  Schaffung von barrierefreiem Wohnraum in zentraler Lage, Anbieten von hochwertigen Wohnalternati-
ven fir aktuell in Stadtrandlage lebende Menschen,

—  Stadtebaulich/stadtgestalterische Aufwertung der Ortseingangssituation an der Kreuzung der Kurt-
Schumacher-Stralle, Kamener Strafle und Lange Strale,

— Sicherstellung der verkehrlichen und fuBl&ufigen ErschlieBung sowie des erforderlichen Stellplatznach-
weises flir das geplante Bauvorhaben,

— BerUicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes,

— Schaffung eines zukunftsfahigen und 6kologisch wertvollen Wohn- und Biiroquartiers,

— Beriicksichtigung der Artenschutzbelange sowie der sonstigen Umweltbelange.

1.3  Verfahren

Der Einleitungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E*
wurde am 06. Mai 2021 gefasst. Der VBP Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* wird gemé&R § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Das beschleunigte Verfahren kann bei
diesem Verfahren angewendet werden, da folgende Anwendungsvoraussetzungen erfiillt sind:

o Die durch den Bebauungsplan vorgesehene Nutzung begriindet keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben.

e Esfindet keine Beeintréchtigung der Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB durch die
Planung statt und es sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

o Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 10.000 m2. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt damit deutlich unterhalb des Schwellenwerts von
20.000 m2

o Das Vorhaben ist als MaBnahme der Nachverdichtung und baulichen Innenentwicklung einzustufen.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der zusammen-
fassenden Erklarung geméaR § 10 Abs. 4 BauGB kann abgesehen werden. § 4c BauGB (Uberwachung/ Monito-
ring) ist nicht anzuwenden.

Beteiligungsschritte

e Scoping: Im Rahmen eines Scopings wurden die stadtischen Fachbereiche (FB 02, FB 41, FB 42, FB
45, FB 46, FB 47, FB 86, Feuerwehr, Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung) am 26. Mai 2021 tber das
Vorhaben informiert und Ruckfragen geklart.

o Biirgerinformationsveranstaltung: Am 17. Juni 2021 wurde eine Informationsveranstaltung durchge-
fiihrt, um die interessierte Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informie-
ren und um mogliche Riickfragen zu beantworten. In der Zeit vom 17.06.2021 bis zum 05.07.2021 be-
stand des Weiteren die Méglichkeit sich beim Stadtplanungsamt der Stadt Linen Gber die Planung zu
informieren und eine schriftliche Stellungnahme abzugeben.

o Offentliche Auslegung: Die ffentliche Auslegung wurde zwischen dem 03.01.2022 bis 04.02.2022
(einschlieRlich) durchgefihrt.

2 Raumlicher Geltungsbereich und Bestand

21  Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 liegt im Stadtteil Llinen-Mitte. Das Plan-
gebiet umfasst die Flurstiicke 800, 801, 805, 936, 1301, 1507, 1509, 1510, 1512,1513,1515, 1516, 1519, 1520,
1655, 1657, 1803 und 1805 in der Flur 10 der Gemarkung Liinen. Zudem befindet sich eine siidliche Teilflache
des stadtischen Flurstlicks 1511 innerhalb des Geltungsbereichs.
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Das Plangebiet wird begrenzt:

— Im Osten von der Kurt-Schumacher-Strale

— Im Siiden durch die Viktoriastrale

— Im Westen durch die ErschlieBungsstralie Lange Strale

— Im Norden durch angrenzende Wohnbebauung (Flurstiicke 1511, 1514, 1728, 1736, 946, 1578, 1579
und 1654).
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Abb. 1: Geénderter Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E*

Gegeniiber dem Einleitungsbeschluss wurde das Plangebiet im Norden geringflgig erweitert. Zudem wurde das
Flurstiick mit der Nummer 1654 aus dem Geltungsbereich ausgeklammert. Insgesamt umfasst das Plangebiet
nun eine Flache von rund 1,08 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.

2.2 Vorhandene Nutzungen und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich in zentraler Lage und grenzt an die
Liner Innenstadt. Die Flache wurde zuvor durch ein Mercedes-Autohaus genutzt. Nach der rdumlichen Verlage-
rung fiel das Gelande brach und das Grundsttick wurde vom Bauverein zu Linen erworben. Die Bestandsgeb&u-
de wurden bereits riickgebaut. Das Umfeld weist gemischte Nutzungen auf. Im Osten schlieft sich der Stadtpark
mit einer Rundsporthalle, einem Hotel (Ringhotel) und einem Theater an, wahrend sich im Westen die Hauptver-
waltung des Bauvereins zu Liinen sowie weitere Gebaude mit 6ffentlichen und kirchlichen Nutzungen befinden.
Nordlich schliet sich Wohnbebauung an das Areal an.

Die umgebende Bebauungsstruktur ist generell aufgelockert und durch verschiedene Gebaudetypen gepragt.
Neben dem zweigeschossigen Verwaltungsgebaude des Bauvereins westlich der Kreuzung Kamener Strale /
Lange StralRe befinden sich nérdlich des Plangebiets dreigeschossige Mehrfamilienhduser. Ein Wohngebéude
wurde hier vor kurzem abgerissen.
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2.3 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und ist Uber die Lange Strale an die Victoriastrae / Kamener Strale
angebunden. Uber die BundesstraBen VictoriastraRe (B 54) und Kurt-Schumacher-StraRe (B 54) besteht An-
schluss an das Uberdrtliche StraRenverkehrsnetz. Das Gebiet ist iiber die genannten BundesstraBen auch an die
Autobahnen BAB 1 und BAB 2 angebunden. Zudem besteht (iber diese Bundesstraen eine direkte Anbindung
an die Nachbarstadte Dortmund und Wemne.

Das Plangebiet wird tber die Lange StralRe erschlossen. Hier befindet sich auch die frihere Zu- und Ausfahrt
zum ehemaligen Mercedes-Autohaus, die aktuell als Baustellenzufahrt genutzt wird.

Aufgrund der Nahe zur Innenstadt Linens liegt das Linden-Quartier sehr zentral, sodass es fullaufig sowie mit
dem Fahrrad gut erschlossen werden kann.

2.4 OPNV-Anbindung

Norddstlich des Plangebiets befindet sich in fulaufiger Entfernung (ca.130 Meter) die Bushaltestelle ,Holtgre-
venstrafle® an der Langen Strale. Diese wird durch verschiedene Buslinien ca. alle 15 Minuten angefahren und
bietet Anschluss an die Innenstadt, den Bahnhof, in Richtung Bergkamen, Cappenberg, Altstedde und Dortmund
Eving. Ca. 300 m entfernt liegt zudem die Bushaltestelle ,Sesekebriicke®, die von mehreren regionalen Buslinien
u. a. in Richtung Bergkamen und Hamm angefahren wird.

2.5 Ver-und Entsorgung, Léschwasserversorgung

Die zur Versorgung des Plangebiets erforderlichen Versorgungsleitungen (u. a. Strom, Wasser, Telekommunika-
tion) liegen in den angrenzenden StraBenzigen und konnen je nach Bedarf in das Plangebiet hinein verlangert
werden.

Auch die fir die Entwésserung des Plangebiets erforderlichen Kanalisationsanlagen befinden sich bereits in den
angrenzenden Stralken. Der vorhandene Mischwasserkanal ist ausreichend dimensioniert und leistungsfahig, so
dass die neu geplanten Nutzungen an den Mischwasserkanal angeschlossen werden kdnnen. Die einzuleitende
Wassermenge beschrankt sich auf das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser.

Niederschlagswasser

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 LWG Wassergesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen. Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind auch eine Verrieselung oder alternativ
eine Einleitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser zu prifen.

Das Entwasserungssystem basiert auf einer zukunftsorientierten Regenwasserbewirtschaftung. Ziel des Systems
ist es, das anfallende Niederschlagswasser (einschlieRlich Retentionsvolumina) auf dem Grundstuick zuriickzu-
halten. Ein Teil des Grundstiicks wird mit einer Tiefgarage unterbaut, welche zum Teil mit Vegetationsflachen mit
Retentionsdach und zum Teil mit einem Wasserbecken Uberdeckt wird. Das Wasserbecken misst eine Grundfla-
che von ca. 1.390 m? (zzgl. Flachwasserzonen mit Vegetation) und weist einen dauerhaften Fullungsgrad von
90cm auf. Auf die Gesamtflache stehen somit 10 cm Einstauvolumen fir anfallendes Regenwasser (~ 139 m?)
bis zur Oberkante der Einfassung zur Verfligung. Der Fullstand im Wasserbecken wird ber ein intelligentes
System (gekoppelt mit Wetterdienstdaten) gesteuert. Sobald ein Starkregenereignis ansteht, wird der Wasser-
spiegel im Becken um 20 cm (~278 m®) herabgesetzt. Neben diesem Retentionsvolumen stehen in einem unter-
irdischen Betonkonus mit einer Hohe von ca. 2,20 m auf einer Grundflache von 105 m? weitere ~230 m® Fas-
sungsvermdgen als Notliberlauf des Wasserbeckens zur Verfligung. Diese GroRe ist derzeit noch variabel und
wird entsprechend den Berechnungen zum Uberflutungsnachweis verifiziert.
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Die Einleitung des Dachwassers in das Wasserbecken erfolgt oberirdisch tiber Stahlkonstruktionen, die eine
Auflagemdglichkeit fiir die Fallrohrverlangerung bereitstellen. Die vorgelagerten (dem Wasserbecken abgewand-
ten) Dachflachen, sowie die befestigten Flachen der Freianlagen werden dem Entwasserungssystem (iber Rohr-
leitungen zugefihrt. Die Einleitung erfolgt direkt in die sogenannten Verteilerzisternen. Sie stellen das gespei-
cherte Regenwasser flr die Bewirtschaftung/Bewésserung der Vegetationsflachen auf dem Grundstiick bereit
und geben es an die Versickerungseinrichtungen weiter. Die Verteilerzisterne im Bereich der Tiefgarage ist mit
dem Wasserbecken, aber auch mit dem zweiten Betonkonus (Notlberlauf Wasserbecken) gekoppelt. Hier wird
ermittelt welcher Wasserspeicher (je nach Bedarf und Volumen) vorrangig leergepumpt wird. Dadurch wird
stehendes Wasser innerhalb der Betonbauwerke vermieden. Die Systemsteuerung wird im Bereich der zukiinfti-
gen Technikrdume platziert.

Voraussetzung fur die Weiterverwendung des Niederschlagswassers ist eine entsprechende Aufbereitung. Diese
passiert entweder Uber einen vorgeschalteten Sedimentationsschacht oder eine Filtervorrichtung innerhalb der
Zisterne. Die Position der Zisternen auf dem Grundstlick richtet sich nach der Erreichbarkeit (Instandhaltung,
Spilung) und den Zulaufleitungen. Die Verteilung des Wassers in die Pflanzflachen erfolgt (iber eine Pumpe in
der Zisterne und wird mittels Trépfchenschlduche (in Vlies) tber das Grundstiick transportiert.

Samtliche Angaben zum Verlauf der Wasserfiihrung, zu technischen Losungen zur Einleitung, sowie zur Dimen-
sionierung und Ausflinrung der systemrelevanten Bauteile werden im Rahmen der Genehmigungsplanung weiter
detailliert. In diesem Zusammenhang werden samtliche Abstimmungen mit den relevanten Instanzen (Behor-
den/Amter) vorgenommen und die Nutzung des Niederschlagswassers angezeigt.

2.6  Boden und Topographie

Die Gelandeoberfléche innerhalb des Plangebiets ist bis auf auffiillungs- und baubedingte Abgrabungen und
Aufschittungen weitgehend eben. Zur 6stlich verlaufenden Kurt-Schumacher-StralRe féllt das Gelande um bis zu
0,5 Meter ab. Aus den bisher durchgefiihrten Baugrund- und Bodenuntersuchungen und den daraus gewonnen
Erkenntnissen ergeben sich fiir das Plangebiet aus geologischer Sicht folgende Besonderheiten (siehe Anhang:
Sanierungskonzept: Ingenieurberatung fiir Angewandte Geologie und Geotechnik BDG VBI Prof. Dr. Christian
Melchers):

- Das Grundsttick weist eine flachige Anschiittung mit anthropogenen Auffiillungen auf.

- Das Grundsttick wird im stidlichen Bereich durch den verfiillten Verlauf der Seseke gequert.

- Das Grundstiick ist flachig im Altlastenkataster des Kreises Unna verzeichnet.

- Im Bereich der verfilllten Seseke sind Auffiillméchtigkeiten von bis zu ~7 m belegt.

- Das Grundsttick nérdlich der verflillten Seseke weist im Mittel Auffllméchtigkeiten von ~2,5 m auf, im
stidlichen Grundstiicksbereich betragen die Auffiillungen hingegen Méchtigkeiten von ~ 0,50 m.
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3 Ubergeordnete Vorgaben / geltendes Planungsrecht

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) wird der Stadt Linen die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen
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Abb. 2: Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg ,Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — Westlicher Teil*, Ausschnitt Stadtgebiet Liinen
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Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg -Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — Westlicher Teil — ist
das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In dem aktuell in Aufstellung befindlichen
Regionalplan Ruhr wird das Plangebiet ebenfalls als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* entspricht insofern den regionalplanerischen Vor-
gaben.

Die landesplanerische Abstimmung geméaR § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz Nordrhein-Westfalen (LPIG
NRW) ist bereits erfolgt. Laut Schreiben des Regionalverband Ruhr vom 21.07.2021 bestehen keine raumordne-
rischen Bedenken gegen die Planung. Die Anpassung des Bebauungsplans Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* kann
in Aussicht gestellt werden.
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3.2  Flachennutzungsplan (FNP)
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Abb. 3: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Liinen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Liinen ist das Plangebiet gemaR der friiheren gewerblichen Nut-
zung als Autohaus und Werkstatt vorwiegend als Gewerbliche Bauflache (G) und in einem kleinen Bereich im
ndrdlichen Plangebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans entsprechen nicht den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist,
sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt wird. In diesem Fall kann der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

3.3 Bebauungsplan

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan wurde fiir die Flachen im Plangebiet bislang nicht aufgestellt. Die Flachen
im Plangebiet befinden sich jedoch im Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung - Satzung der Stadt Linen
uber die Grenzen flr die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereichssatzung) vom 17.08.1981.

3.4 Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 1 Raum Liinen
(wirksam seit 17.12.1985).

3.5 Sonstige fachplanungsrechtliche Vorgaben

Es liegen keine Anregungen oder sonstige Erkenntnisse Uiber weitere Fachplanungen vor, die der vorliegenden
Bebauungsplanung entgegenstehen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zudem im
Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.01.2022 bis 04.02.2022 (ein-
schlieflich) beteiligt.
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3.6  Masterplan Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der Veranderungen der Einzelhandelslandschaft einerseits sowie insbesondere auch der
bundes- und landesrechtlichen Rahmenbedingungen (BauGB, BauNVO, LEP NRW, einschlagige Rechtspre-
chung) und der Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angren-
zende Bereiche (2013) andererseits hat die Stadt Liinen eine Uberpriifung und Aktualisierung des bestehenden
Masterplan Einzelhandel beauftragt (Verf.: Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Stadt Liinen, Masterplan
Einzelhandel 2020; Dortmund, Méarz 2020). Dabei wurden die drei friheren Einzelbausteine des Masterplans
Einzelhandel inhaltlich und redaktionell zusammengefiihrt. Am 25.06.2020 wurde der neue Masterplan Einzel-
handel 2020 vom Rat der Stadt Linen beschlossen.

Der Masterplan Einzelhandel 2020 fiir die Stadt Liinen umfasst u. a. Entwicklungsperspektiven, eine Uberarbei-
tung der bestehenden konzeptionellen Bausteine des Masterplans Einzelhandel, ein gesamtstadtischen Entwick-
lungsleitbild, iibergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung und eine Uberpriifung der Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Generelles Ziel fiir die Einzelhandelsentwicklung ist nicht der quantitative Ausbau.
Vielmehr werden die Sicherung und Verbesserung einer gesamtstadtischen-funktionalen Gliederung angestrebt.
Dabei wird sich auf wenige bestimmte Standorte im Stadtgebiet Liinen konzentriert. Ein Ziel der Einzelhandels-
entwicklung stellt die Sicherung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt des inner-
stadtischen Liner Hauptgeschaftsbereichs dar. In Verbindung dazu steht das Ziel der Vermeidung ,neuer” Ein-
zelhandelsstandorte und die Verhinderung konterkarierender Planungen. Als Grundlage fur die Erreichung und
Steuerung dessen (in der Bauleitplanung) dient die Definition der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Flachen im Plangebiet liegen nicht im zentralen Versorgungsbereich der Liner Innenstadt und auch nicht
innerhalb der raumlich definierten Nahversorgungszentren. Im Nahbereich des Plangebiets befindet sich der
stadtebaulich-integrierte Nahversorgungsstandort Viktoriastrale.

Innerhalb des Plangebiets sind gemalk des Masterplans Einzelhandel 2020 keine Einzelhandelsnutzung vorge-
sehen. Deshalb sind Einzelhandelsnutzung im Plangebiet des VBP Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* nicht zulassig.

3.7 Stadtisches Klimaschutzkonzept

Als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fir zukinftige Klimaschutzaktivitaten wurde 2021
eine kommunales Klimaschutzkonzept fiir Liinen erstellt. Es beinhaltet 7 strategische Handlungsziele unter-
schiedlicher Prioritat. Dies sind:

e Ausbau der Vorbildfunktion Linens

e Erh6hung des Anteils erneuerbarer Energien

e Beteiligung der Offentlichkeitsarbeit

e Schaffung der Voraussetzungen fiir eine klimafreundliche Mobilitat

e MaBnahmen zur Warmedammung und Sanierung von Gebauden

e Mafnahmen zur Klimafolgenanpassung und

e strukturelle Manahmen zur Verstetigung des Klimaschutzprozesses.

Den Handlungszielen ordnet das Klimaschutzkonzept verschiedene MalRnahmen eines Manahmenkatalogs zu.
Fir das Projekt Linden-Quartier spielt vor allem die Integration von Klimaschutzaspekten in Wohnprojekten sowie
die MaRnahmen der klimafreundlichen Mobilitét eine wesentliche Rolle. Hier soll der OPNV gestérkt, die Radinf-
rastruktur ausgebaut, Ful- und Radverkehr gestérkt, die Ladestruktur ausgebaut und Birgerlnnen zur Nutzung
klimafreundlicher Mobilitat aktiviert werden. Zudem wird die Griindung einer Expertengruppe fir Niederschlags-
wassernutzung und -bewirtschaftung und die Entwicklung eines kommunalen Férderprogramms flir Zisternen
genannt.

Die neuen Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 ,Linden-Quartier
V+E* nutzen die Lagevorteile und unterstiitzen eine ,Stadt der kurzen Wege®. Dem PKW wird eine untergeordne-
te Rolle im stadtebaulichen Konzept zugewiesen. Der Radverkehr wird durch einen hohen Fahrradstellplatz-
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schliissel gefordert und, in Abhéngigkeit vom individuellen Bedarf der Mieter, konnen zielgerichtete und somit
passgenaue Lademdglichkeiten flir e-Bikes und auch fiir e-Autos angeboten werden. Der Umgang mit der Nie-
derschlagswassernutzung und -bewirtschaftung entspricht den Zielen des stadtischen Klimaschutzkonzepts.

3.8 Stadtumbau West

Die Stadt Linen ist im Jahr 2007 mit ihrer Innenstadt in das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau West" aufge-
nommen worden. Im Rahmen eines integrierten Handlungskonzept fur die Innenstadt Lunens wurde der Stad-
tumbauprozess strategisch verfolgt.

Im Zuge der nachhaltigen Stabilisierung des Zentrums wurde friihzeitig auf Veranderungen in der Bevélkerungs-
struktur sowie dem strukturellen Wandel im Einzelhandel reagiert. Der Handel der Innenstadt wurde gestarkt und
alle Bereiche der Innenstadt einbezogen. Das Stadtbild wurde durch verschiedene MalRnahmen aufgewertet.
Dazu zahlten gestalterische Manahmen im Rahmen des Hof- und Fassadenprogramms ebenso wie private
Neubauten. Mit dem Firmensitz des Bauvereins zu Liinen und dem Wohn- und Geschaftshaus im Empfangsraum
der sudlichen Lange Stralte wurde der dringlichste Bereich anschlieend an die Fulgangerzone gestaltet. Die
Entwicklung des ehemaligen Autohausstandortes tragt zu einer weiteren Gestaltung dieses Eingangsbereichs
bei. Zudem wurde mit dem Stadtumbau der starken Nachfrage nach urbanem Wohnen mit kurzen Wegen nach-
gegangen. Auch das Linden-Quartier tragt zur Deckung des Bedarfs bei.

Aufgrund der besonderen Lage im Stadtgeflige, der Nahe zur Fuligangerzone und im Kontext der bereits umge-
setzten Stadtumbaumalnahmen kam der Ansiedlung neuer Nutzungen auf der ehemaligen Autohausflache eine
wichtige Rolle zu. Diese Flachenentwicklung sollte ebenso positive Effekte fir die Innenstadtentwicklung bewir-
ken. Im Rahmen einer Expertenwerkstatt wurden 2018 Ziele flir die Fl&che herausgearbeitet. Eine Zielvorstellung
war ein nutzungsgemischtes Quartier mit Wohnen und urbanen Gewerbeeinheiten in den Erdgeschossen. Diesen
Zielvorstellungen entsprechen die Festsetzungen des VBP Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E*,

4 Hochwasserschutz und Starkregen

Nach den katastrophalen Uberschwemmungen im Sommer 2021 ist mit der ,Verordnung Uber die Raumordnung
im Bund fiir einen I&ndertibergreifenden Hochwasserschutz“ der Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH)
am 01. September 2021 in Kraft getreten. In der kommunalen Bauleitplanung sind analog zu den sonstigen lan-
des- und regionalplanerischen Planen die (ibergeordneten Ziele des BRPH grundsatzlich zu beachten und die
Grundsatze zu berticksichtigen.

Unter anderem sind die jeweiligen Hochwasserrisiken einschlieBlich der davon mdglicherweise betroffenen emp-
findlichen und schutzwiirdigen Nutzungen (Ziel 1.1.1 BRPH) sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hin-
blick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser oder Starkregen (Ziel 1.2.1 BRPH) vorausschauend
zu prifen. Hochwasserminimierende Aspekte sollen beriicksichtigt und es soll auf eine weitere Verringerung von
Schadenspotenzialen hingewirkt werden (Grundsatz 11.1.1 BRPH). Das naturliche Wasserversickerungs- und
Wasserriickhaltevermdgen des Bodens ist, soweit es hochwassermindernd wirkt, zu erhalten (Ziel 11.1.3 BRPH).

Darlber hinaus sind die méglichen Auswirkungen von Starkregenereignissen anhand von Prognosen und beste-
henden Kartenwerken zu priifen. Im Fall einer Betroffenheit von Starkregenereignissen sind im Bebauungsplan
entsprechende bauliche, technische und / oder wasserwirtschaftliche Schutzmalinahmen festzusetzen.

41  Generelle Entwicklung und daraus resultierende Auswirkungen

GemaR den aktuellen Klimaprojektionen und -prognosen ist davon auszugehen, dass es in Mitteleuropa bis zum
Jahr 2100 um einen weiteren Anstieg der Jahresmitteltemperatur in einer Spanne zwischen 1,5 bis 3,7°Celsius
kommt. Dadurch ist meteorlogisch und physikalisch bedingt mit folgenden Auswirkungen zu rechnen:

o die Anzahl, Dauer und Intensitat sommerlicher und sehr heier Tage nehmen zu,
e es kommt zu jahreszeitlichen Verschiebungen des Niederschlagsregimes (voraussichtlich mildere Win-
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ter mit mehr Regen und weniger Schnee, trockenere, heillere Sommer)
¢ haufigere und intensivere Extremwetterereignissen (vor allem Hitzewellen, Durreperioden, Starknieder-
schlage, Stiirme)

Tatsachlich lassen sich bereits seit Jahren wenn nicht sogar seit Jahrzehnten verschiedene Klimaveranderungen
beobachten, die nach dem gegenwartigem Kenntnisstand auf den Klimawandel zuriickzufiihren sind. Exempla-
risch sind dies die Erhéhung der Durchschnittstemperatur um bislang rd. 1° Celsius in Deutschland, die Zunahme
von Hitze- und Diirreperioden sowie von Niederschlagsereignissen, das Ansteigen der Schneefallgrenze in den
Mittel- und Hochgebirgsregionen, das Abschmelzen der Gletscher u. v. m.

Einen nachhaltigen Vorgeschmack auf die Auswirkungen extremer Niederschlagsereignisse haben der andau-
ernde Starkregen und die darauffolgenden Hochwasserereignisse am 14.07.2021 geliefert, die zu zahlreichen
Todesfallen und massiven Schaden vor allem entlang der Ahr, aber auch der Volme, der Lenne, der Ruhr und
ihrer sonstigen Nebenflisse gefihrt haben.

4.2 Risiken durch Hochwasserereignisse

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m zu den FlieRgewassemn Lippe und Seseke, die
ostlich des Plangebiets und des Stadtparks in die Lippe miindet.
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Abb. 4: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte (HQ 100) des Ministeriums fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen / NRW Umweltdaten vor Ort, 07.2022, ohne MaRstab

Da das Plangebiet deutlich héher als die eingedeichten Gewasser Lippe und Seseke liegt sind die Flachen im
Plangebiet bei potenziell auftretenden Hochwasserereignissen mit einer Intensitat von HQ 100 geschitzt (vgl.
Abb. 4). Die Hochwassergefahrenkarten zeigen bei extremen Hochwasserereignissen, dass auch im Bereich des
Plangebietes Uberschwemmungen eintreten und sich dabei Wassertiefen bis zu 50 cm einstellen kdnnen. Die
Hochwassergefahr fiir das Plangebiet kann demnach als gering eingeschatzt werden.
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4.3 Risiken durch Starkregenereignisse

Der Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung Linen AGR (SAL) hat fiir das Linener Stadtgebiet Starkregengefahren-
karten fir drei Szenarien erstellen lassen. Der Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte, welches das Extrem-
ereignis (90mm/m?) darstellt, zeigt dass es auf der Kurt-Schumacher-Strale zu einem Einstau bzw. zu deutlichen
FlieBbewegungen in Richtung Norden kommt (s. Abb. 5).

Die Starkregengefahrenkarte zeigt noch die Gebdude des ehemaligen Mercedes-Autohauses, die inzwischen
jedoch abgebrochen wurden. Ungeachtet dessen ist zu erkennen, dass im Siiden des Plangebietes keine Uber-
flutungen bei Starkregenereignissen zu erwarten sind. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind dagegen
uberflutete Bereiche zu erkennen. Hier ist mit Wassertiefen zwischen 10 und 50 cm zu rechnen Nach der Reali-
sierung der Neubebauung ist davon auszugehen, dass sich die Situation aufgrund der Gelandemodellierungen
(u. a. Anheben der Hohe der Tiefgaragenzufahrt sowie der Gebaudedffnungen) verbessert. Im Zusammenhang
mit den sonstigen MalRnahmen zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers (hier v. a. das neue Wasserbe-
cken, die Verteilerzisterne sowie die kontinuierliche Freiflachenbewasserung) ist mit einer geringen Starkregen-
gefahr flir das Plangebiet bei einem extremen Starkregen zu rechnen.
)
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Abb. 5: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte fir ein Extremereignis (901/h*m?), Stadtbetrieb Abwasserbeseitigung Liinen A6R,
07.2022, ohne Mafstab
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4.4  Erhalt Versickerungs- und Riickhaltevermdgen des Bodens

Negative Auswirkungen auf das Versickerungs- und Riickhaltevermdgen des Bodens treten im Allgemeinen
durch Neuversiegelungen (ErschlieBung und Bebauung) bisher unversiegelter Flachen auf. Die Planflachen im
Plangebiet waren zu Beginn des Planungsprozesses bereits zu grolken Teilen bebaut und versiegelt, weswegen
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hier von einem eher geringen Versickerungs- und Riickhaltepotenzial ausgegangen werden kann. Durch die
neue Bebauung des ehemaligen Autohausgelandes wird der Anteil der versiegelten Flachen von ca. 90 Prozent
auf maximal 60 Prozent reduziert, entsprechend ist eine positive Entwicklung beztiglich der Versickerung zu
erwarten. Gleichfalls werden Ruckhaltevolumia durch verschiedene Systeme sowohl in der Flache als auch im
Boden geschaffen (Zisternen, dauerhafte Wasserflache usw.).

4.5 Hochwasserminimierende Aspekte des Bauvorhabens

Als ein hochwasserminimierender Aspekt und damit zur Verringerung des Uberflutungspotenzials ist vor allem
das geplante Wasserbecken relevant. Dieses dient vor allem zur Retention des aufkommenden Niederschlags-
wassers. Um eine entsprechende Wirkung zu erzielen, muss das vorgehaltene Speichervolumen entsprechend
dimensioniert sein. Dazu kann das dauerhaft mit Wasser gefiillte Becken bei Ankiindigungen zu starken Regene-
reignissen entsprechend geleert werden, sodass ausreichend Retentionsvolumen vorhanden ist.

Zusatzlich zu dem Wasserbecken wird mit Hilfe von unterirdischen Zisternen und durch anteilige Dachbegriinung
Retentionsvolumen fur das anfallende Niederschlagswasser geschaffen. So wird ein weiterer Beitrag zur Minimie-
rung der Uberflutungsgefahr geleistet.

5 Nutzungs- und ErschlieBungskonzept

5.1  Vorhaben

Das dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende
Vorhaben umfasst den Bau zweier Wohngebaude sowie eines Biiro- und Wohngebaudes. Insgesamt sollen auf
der rd. 1,08 ha groRen Vorhabenflache maximal 65 neue Wohnungen sowie zusatzliche Blroflachen realisiert
werden.

Wohngebaude

Die beiden Wohngebaude sind im ndrdlichen und im 6stlichen Plangebiet vorgesehen. Das ostliche der beiden
Wohngebaude (Wohnhaus 1) folgt dem Verlauf der Kurt-Schumacher-Strale und weist vier Vollgeschosse sowie
ein zusatzliches Dachgeschoss auf. Im ndrdlichen Plangebiet befindet sich ein weiteres Wohngebaude (Wohn-
haus 2) mit drei Vollgeschossen und einem zusatzlichen Dachgeschoss. Neben Wohnnutzungen sind auch
Réume fiir freie Berufe zulassig.

Als Zielgruppe fiir die neuen Wohnungsangebote kommen vor allem altere Personen in Frage, die nach dem
Auszug der Kinder aus dem dann (zu groRen) Einfamilienhaus am Stadtrand ins Liner Stadtzentrum zurlckzie-
hen wollen. Fir diese Gruppe ist vor allem die Barrierefreiheit bei dem neuen Bauvorhaben entscheidend. Durch
den Umzug in das neue Linden-Quartier werden wiederrum groBe Wohneinheiten frei, die, soweit eine Vermie-
tung maglich ist, fir groke Familien in Frage kommen. Im neuen Linden-Quartier sind keine geférderten Woh-
nungen vorgesehen, da unter anderem die Grundrisse, die Ausstattung und die Wohnungsgréfen keine Forde-
rung zulassen.

Deshalb werden bei anderen nahe gelegenen Wohnungsbesténden des Bauvereins zu Linen die Bindungsfris-
ten verlangert. Der Vorhabentréger verpflichtet sich deshalb im Durchfiihrungsvertrag, mindestens 20 v. H. der
neu zu errichtenden Wohnungen als preisgebundene Wohneinheiten nach den aktuellen Férderrichtlinien zu
errichten. Die Wohnflache der geférderten Wohneinheiten soll 20 v. H. der Gesamtwohnflache nicht unterschrei-
ten. Abweichend hiervon kann der Vorhabentrager den 6ffentlich geférderten Wohnraum auch durch eine Verlan-
gerung der Wohnungsbindung fir das Bestandsobjekt ,Glnter-Kleine-Str. 3 nachweisen. Hierbei handelt es sich
um 18 Wohneinheiten.

Laut Férderzusage wurde eine Zweckbindung fiir alle geférderten Wohnungen fiir eine Dauer von 20 Jahren
nach Bezugsfertigkeit festgelegt. Bezugsfertig war das Objekt am 30.01.2007. Somit wirde die Mietpreis- und

16



Stadt Liinen VBP Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* Begriindung

Belegungsbindung nicht im Jahr 2027, sondern erst zwanzig Jahre spater im Jahr 2047 enden. Damit sind die
stadtischen Zielsetzungen bzgl. des geférderten Wohnungsbaus eingehalten.

Biiro- und Wohngebaude

Das im sudlichen Plangebiet gelegene Biiro- und Wohngebaude weist auf der westlichen Seite vier Vollgeschos-
se und auf der dstlichen Seite fiinf Vollgeschosse auf, so dass sich der dstliche Gebaudeteil mit seiner Kubatur
und Geb&udehdhe von den anderen Gebaduden des Quartiers abhebt. Dieser flinfgeschossige Gebéudeteil ist mit
einem flach geneigten Dach versehen und ist dem Kreuzungsbereich von Kamener Strale und Kurt-
Schumacher-Stralle zugewandt.

Da die westlich gelegene heutige Hauptverwaltung des Bauvereins zu Linen nicht mehr die bendtigten Flachen-
reserven aufweist, sollen die Biroflachen im neuen Wohn- und Blirogebaude vorwiegend durch den Bauverein
zu LUnen genutzt werden. Neben den Blironutzungen sind freiberufliche Nutzungen und im 1. Obergeschoss
auch Wohnnutzungen zul&ssig. Im Erdgeschoss ist die Ansiedlung einer gastronomischen Nutzung geplant,
weshalb im Erdgeschoss (EG) des neuen Wohn- und Blirogebaudes eine Schank- und Speisewirtschaft zulassig
ist. Falls zukiinftig oberhalb des 1. Obergeschosses weitere Wohnnutzungen geplant werden, muss hierflr vor
einer Genehmigung und Realisierung der Durchfiinrungsvertrag des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
236 ,Linden-Quartier V+E* angepasst werden.

Auf der Sldseite des neuen Wohn- und Birogebéudes entsteht ein Vorplatz, der neben seiner Erschliefungs-
funktion auch oberirdische PKW- und Fahrradstellplatze sowie Griinflachen und Baumstandorte vorsieht. Wah-
rend der Vorplatz sich zu den &ffentlichen Flachen &ffnet, bilden der innenliegende Hof mit der Wasserflache und
den Grilinbereichen sowie den privaten Terrassen einen iiberwiegend privaten Bereich. Aufgrund der Verkehrsbe-
lastung auf den angrenzenden Strallen wird die Aufenthaltsqualitat auf dem Vorplatz zwangslaufig gemindert.
Der stralenabgewandte, innenliegende Hof wird durch die neuen Gebdude vom Verkehrslarm abgeschottet.
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Abb. 6: Geplante Bebauung im neuen Linden-Quartier, Stand 08/2022

5.2  ErschlieBung

Das Vorhaben liegt sehr zentral und die Anbindung an die umliegenden éffentlichen Verkehrsflachen ist gegeben.
Die Zufahrten zum neuen Linden-Quartier werden tiber mehrere Anbindungen an das bestehende Stralennetz
gesichert. Das Bliro- und Wohngebaude wird (iber eine neue Zufahrt von der Langen Stralie aus erschlossen.

Neben der zentralen Zufahrt zur Tiefgarage - hier liegt auch die heutige Zufahrt zum Gelénde - und zu den
ebenerdigen Stellplatzen an der Kamener Stral3e soll zudem eine bereits vorhandene Zufahrt im Bereich der
Gebaude Lange Stralke 94 / 94b genutzt und verlangert werden.
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Ein befahrbarer Stichweg (heute Zufahrt zu einer Stellplatzanlage) soll (iber das angrenzende Grundstiick mit der
Flurstiicksnummer 1511 als private Zufahrt nach Osten geflihrt und nérdlich des Wohnhauses 1 in sldliche Rich-
tung verlangert werden. Die private Zuwegung fiihrt entlang des Wohnhauses 1 parallel zum Gehweg Kurt-
Schumacher-Strafle und ist mit einer Breite von ca. 3,60 m flr die Befahrung von Anliegerverkehr und kleineren
Lieferfahrzeuge im Einrichtungsverkehr vorgesehen. Parkméglichkeiten sind aufgrund der geringen Breite sowie
der Lieferfunktion der privaten Zuwegung nicht geplant. Die private Zuwegung mindet im Bereich Kamener Stra-
Re in den Vorplatz des Biiro- und Wohnhauses und wird an die Lange StralRe angeschlossen.

Diese Ausfahrtsmoglichkeit stellt auch die Ein- und Ausfahrt fir den PKW-Verkehr da, der sich ausschlieflich auf
den stdlichen Vorplatz beschrankt und im Bedarfsfall durch eine entsprechende Beschilderung gekennzeichnet
wird. Eine Befahrung ist hier unter Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit mdglich. Auf dem stidlichen Vorplatz
genieft der nicht-motorisierten Verkehr Vorrang. Hier liegen auch die Zuwegungen zu dem neuen Biiro- und
Wohngebaude.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden iiberwiegend in der geplanten Tiefgarage nachgewiesen. Bei der Planung
wird ein Stellplatzschliissel von 0,8 St je Wohneinheit und bei den Dienstleistungsflachen werden je 40 m? Nutz-
flache ein Stellplatz und je 30 m? Nutzflache ein Fahrradstellplatz angesetzt. Dieser Ansatz ist mit zustandigen
Fachdiensten vorabgestimmt.

Auf dem sUdlichen Vorplatz sind neben den PKW-Stellplatzen auch mindestens 10 Fahrradstellplatze vorgese-
hen, da der Radverkehr, aber auch die Forderung des Radverkehrs, in der Stadt Liinen eine zentrale Rolle ein-
nimmt.

FuB- und Radverkehr / Mobilitatskonzept

Die FuBwege innerhalb des Linden-Quartiers stehen vorrangig den Bewohnern zur Verfiigung und sind deshalb
als private Wege konzipiert. Die Wege sind offen und kdnnen auch von der Allgemeinheit genutzt werden, das
Hausrecht verbleibt beim Eigentimer. Da der Innenhof mit der Wasserflache eine hohe Aufenthaltsqualitat auf-
weisen wird, gleichzeitig ein ruhiger Wohnhof bleiben soll, sollen im Sommerhalbjahr etwaige Larmbelastigungen
durch verweilende und ,feiernde Passanten verhindert werden kdnnen. Nérdlich der Wohngeb&ude werden eine
Spielflache sowie eine FulRwegeverbindung an das Linden-Quartier angeschlossen.

In Abhangigkeit von den Bedirfnissen der spateren Bewohner sowie der sonstigen Mieter und Pachter wird au-
Rerhalb des Planverfahrens fiir das neue Linden-Quartier ein quartiersbezogenes, zukunftsorientiertes Mobilitats-
konzept erarbeitet. Dies umfasst den FuB- und Radverkehr, die Anbindung an den zu optimierenden und auszu-
bauenden offentlichen Personenverkehr sowie die Optionen der E-Mobilitét (bedarfsspezifisches Angebot von
Ladesaulen fiir E-Bikes und fir Elektroautos, nachfrageorientiertes Angebot von Car-Sharing Modellen). Fir die
Einrichtung von Lademdglichkeiten fiir E-Autos und E-Bikes wird auch baulich vorgesorgt, so dass in Abhangig-
keit vom Bedarf kurzfristig Lademdglichkeiten flr die Bewohner und Nutzer installiert werden kénnen. Generelles
Ziel ist die Reduktion des Kfz-Verkehrs innerhalb des Stadtgebiets, vor allem aber auch auf den angrenzenden
Straflen.

5.3  Griin- und Freiflichenkonzept

Siidlicher Vorplatz

Fur das neue Vorhaben wurde ein Freiflichenkonzept mit dem Ziel erarbeitet, den Bewohnern sowie den sonsti-
gen Mietern und P&chtern hochwertige Freiflachen anbieten zu kénnen. Das Griin- und Freiflachenkonzept sieht
fir den stdlichen Vorplatz neben ErschlieBungsflachen auch vegetative Flachen vor. Aufgrund der Verkehrsbe-
lastung der Kamener Straf3e ist hier nicht davon auszugehen, dass der Platz fir Freisitze im Zusammenhang mit
gastronomischen Nutzungen geeignet ist.

Mit der Anlage von Rasen-, Wiesen- und Staudenflachen wird der Versiegelung entgegengewirkt und innerstadti-
sches Griin geschaffen. Die Griinflachen unterstlitzen den Erhalt der Bestandsbdume and der Kamener Strale
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und der Langen StraBe. Im Eingangsbereich befinden sich zusétzlich erhohte Pflanzflachen, die eine Grenze
zwischen Buro- und Wohngeb&ude und der privaten Zuwegung schaffen. Das Griinkonzept sieht hier die Ver-
wendung von naturnahen Materialien fir freiraumplanerische Elemente vor.

Innenhof

Im privaten Innenhof wird iber der Tiefgarage eine zentrale Wasserflache angelegt, die einen groflen Bereich
des Innenhofs des Quartiers bildet und Teil des Systems zur Wiederverwendung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist.

Die gebauderuckwartigen Freiflachen (in Richtung Wasserbecken) sind unterschiedlichen Nutzungen zuge-
schrieben. In diesem Bereich findet sich der Aufenbereich der mdglichen gastronomischen Nutzung, Mietergar-
ten der Wohngebaude sowie eine Griinflache mit Sitzmdglichkeit. Durch Pflanzungen werden unerwiinschte
Sichtbeziehungen unterbrochen und Privatsphare erméglicht. Die Terrassen der Mietergarten sind gegeniber
dem Hof erhdht und werden mit Natursteinmauern abgefangen. Die ca. 30 cm Héhenunterschied ermdglichen
einen direkten Blick auf die Wasserflache. Weitere Flachen des Planungsgebiets sind durch die Nutzung der
Feuerwehr (in Form von Aufstellflachen), Zuwegungen (Eingange Gebaude und Miillsammelplatze) sowie die
Kinderspielflache belegt. Die GroRe der privaten Spielplatzflache belauft sich auf ca. 320 m? und wurde anhand
der geplanten Wohneinheiten bemessen.

Durch die Verwendung von heimischen Baumen, Strduchern und Stauden wird ein Beitrag zur Lebensqualitat in
der Stadt und eine deutliche Verbesserung des Mikroklimas angestrebt. Zum Erhalt der Biodiversitat werden
unterschiedliche Vegetationsflachen ausgebildet: Rasen (in Teilen mit Mulden), Wiesen und Beete, die durch
Strauchstrukturen und Baume erganzt werden. So kann fiir einen sehr zentral gelegenen Standort ein breites
Spektrum an Lebensraumen fiir die heimische Fauna bereitgestellt werden.

Durch das Wasserbecken kdnnen an diesem aktuell sehr naturfernen Standort neue Lebensraume fiir Amphibien
geschaffen werden. In den Randbereichen des Wasserbeckens werden Flachwasserzonen ausgebildet. In Ver-
bindung mit einer entsprechenden Pflanzenauswahl wird eine nattirliche Filterung des Wassers vorgenommen
und die Mdglichkeit geschaffen, dass unterschiedliche Tierarten sich hier ansiedeln. Durch die oberirdische Ablei-
tung wird das Niederschlagswasser ein erlebbareres Gestaltungselement der Freianlagen.

Der private Innenhof wird durch das Wohnhaus 1, das Wohn- und Geschéaftshaus sowie das die beiden Gebaude
verbindende Schallschutzelement von der stark frequentierten Kurt-Schumacher-Strafle sowie der Kamener
Stralke abgeschirmt.

5.4 Umgang mit dem Niederschlagswasser

Von der Gesamtflache werden ca. 5.700 m? und somit rd. 55 % durch die Bebauung und Flachenbefestigungen
versiegelt. Im Sinne einer zukunftsorientierten Regenwasserbewirtschaftung wird das Ziel verfolgt, das auf den
versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zurlickzuhalten.

Der Mittelpunkt des Regenwasserentwasserungssystems ist das bereits erlauterte Wasserbecken. Es misst eine
Grundflache von ca. 1.390 m? (zzgl. Flachwasserzonen mit Vegetation) und weist einen dauerhaften Fillungs-
grad von 90 cm auf. Auf die Gesamtfldche stehen somit 10 cm Einstauvolumen fiir anfallendes Regenwasser bis
zur Oberkante der Einfassung zur Verfligung.

Der Fllstand im Wasserbecken wird dber ein mit den Wetterdienstdaten verbundenes System gesteuert. Steht
ein Starkregenereignis an, wird der Wasserspiegel im Becken um rd. 20 cm abgesenkt, um die erforderlichen
Kapazitaten vorzuhalten. Neben diesem Retentionsvolumen steht ein rd. 2,2 m hoher unterirdischer Betonkonus
als Nottiberlauf fur das Wasserbecken zur Verfligung. Diese GroRe ist derzeit noch variabel und wird entspre-
chend der Berechnungen zum Uberflutungsnachweis verifiziert.

Die Einleitung des Dachwassers in das Wasserbecken erfolgt oberirdisch. Die vom Wasserbecken abgewandten
Dachflachen sowie die befestigten Flachen der Freianlagen iber Rohrleitungen in das Wasserbecken eingeleitet.
Die Einleitung erfolgt direkt in die Verteilerzisternen. Das gespeicherte Regenwasser stellen sie fir die Bewirt-
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schaftung/ Bewasserung der Vegetationsflachen im Plangebiet bereit und geben es an die Versickerungseinrich-
tungen weiter.

Die Verteilerzisterne im Bereich der Tiefgarage ist mit dem Wasserbecken und mit dem Betonkonus (Notliberlauf
Wasserbecken) gekoppelt. Hier ermittelt ein technisches System, welcher der beiden Wasserspeicher je nach
Bedarf und Volumen vorrangig leergepumpt wird. Dadurch wird stehendes Wasser innerhalb der Betonbauwerke
vermieden. Die Systemsteuerung wird im Bereich der zukiinftigen Technikrdume platziert.

Voraussetzung fiir die Weiterverwendung des Niederschlagswassers ist eine entsprechende Aufbereitung. Diese
passiert entweder Uber einen vorgeschalteten Sedimentationsschacht oder eine Filtervorrichtung innerhalb der
Zisterne. Die Position der Zisternen auf dem GrundstUck richtet sich nach der Erreichbarkeit (Instandhaltung,
Spiilung) und den Zulaufleitungen. Die Verteilung des Wassers in die Pflanzflachen erfolgt iber eine Pumpe in
der Zisterne und wird mittels Trépfchenschlduchen verteilt.

Samtliche Angaben zum Verlauf der Wasserflhrung, zu technischen Lésungen zur Einleitung, sowie zur Dimen-
sionierung und Ausflihnrung der systemrelevanten Bauteile kénnen zum jetzigen Planungszeitpunkt noch nicht
abschlieflend getatigt werden. Im Rahmen der weiteren Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung wird die
Planung weiter detailliert. In diesem Zusammenhang werden samtliche Abstimmungen mit den relevanten In-
stanzen (Fachbehdrden/Amter) vorgenommen und die Nutzung des Niederschlagswassers angezeigt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist abschlielend im Rahmen des Entwésserungsantrags zu kléren.
Dies betrifft auch den erforderlichen Notlberlauf in die Vorflut.

5.5 Schmutzwasser

Die in den angrenzenden StraBen verlegte Mischwasserkanalisation ist ausreichend dimensioniert und leistungs-
fahig, so dass die neuen Nutzungen an den Mischwasserkanal angeschlossen werden kénnen. Es sind deshalb
im Plangebiet nur neue Hausanschliisse erforderlich. Die Menge des anfallenden Schmutzwassers wird in der
weiteren Planung berechnet. Ebenso die Anschlusspunkte sowie die Lage und Dimensionierung der Hausan-
schliisse.

5.6  Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Zuge der Planung wurden unabhangig von dem stadtischen Klimaschutzkonzept die Belange des Klimaschut-
zes (u. a. Verringerung der Versiegelung, Begriinungsmanahmen, Wasserflache, Auswirkungen auf das Mikro-
klima) sowie die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels (Anpassung an den Klimawandel) untersucht.

MaRnahmen des Klimaschutzes

Die Niederschlagswassernutzung und -bewirtschaftung ist ein zentraler Bestandteil des Klimaschutzkonzepts des
Linden-Quartiers. Durch die Wasserflache tiber der Tiefgarage kann das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser zurlickgehalten werden. Das Wasser dient der Kiihlung des Innenhofs und der Bewirtschaftung
der angrenzenden Vegetationsflachen. Durch Absenken des Wasserspiegels und ein zusatzlich zur Verfugung
stehendes Einstauvolumen kann auf Starkregenereignisse reagiert werden.

Die zentrale und gut erschlossene Lage des Vorhabens bieten sehr gute Méglichkeiten zur Forderung des FuR-
und Radverkehrs. Durch die direkte Anbindung an die Innenstadt tiber die Lange Strale und die interne Er-
schlieBung der Gebaudekorper tber FuBwegeverbindungen werden gute Voraussetzungen fiir eine klimaneutrale
Mobilitat geschaffen.

Ziel des Klimaschutzkonzepts der Stadt Linen ist die Forderung einer klimaneutralen Mobilitat, den Zugang zum
offentlichen Nahverkehr zu erleichtern sowie Full- sowie Radwegeverbindungen zu stérken. Diese Ziele werden
durch die vorliegende Planung aufgegriffen und unterstiitzt. Die Anbindung an die nahegelegenen Bushaltestel-
len bietet den zukinftigen Bewohnern sowie den sonstigen Mietern, Pachtern und Beschéftigten einen guten

Zugang zum OPNV-Netz. Der Ausbau und die generelle Verbesserung des OPNV-Netzes (Taktung, Gestaltung
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des Liniennetzes, Bedienung in den Tagesrandzeiten, Punktlichkeit etc.) obliegt hierbei den involvierten Tragern
und Gebietskdrperschaften sowie den Verkehrsunternehmen.

Zur Forderung der umweltvertraglichen Mobilitdt und zur Reduktion des motorisierten Individualverkehrs wird bei
der Realisierung des Vorhabens die hierfiir erforderliche Anzahl an Fahrrad- und Pkw-Stellplatzen eingerichtet.
Fahrradabstellanlagen werden so gestaltet, dass sie einfach und sicher zu erreichen sind und die Fahrrader
maglichst diebstahl- und standsicher abgestellt werden kénnen.

Damit die Beschéftigten und Bewohner auf den Pkw verzichten, ist es wichtig, eine gute OPNV-Anbindung zu
gewahrleisten und das Gebiet an das bestehende Radrouten- und FuBwegenetz anzuschlieRen. Bereits heute ist
die Voraussetzung zur Anbindung an das OPNV-Netz erfilllt. Als erweiterte Serviceangebote kénnte ein Verleih
von Elektrofahrradern oder Lastenradern, eine Paketstation, Carsharing-Modelle und fir die Beschéftigten die
Maglichkeit eines JobRads oder Jobtickets angeboten werden. Die Bewohner und Beschaftigten sollten tber alle
vorhandenen Mobilitatsangebote Uiber ein schwarzes Brett oder sonstige Informationskanéle informiert werden.

Des Weiteren werden Teile der Dachflachen als begriinte Dacher angelegt und ibernehmen somit wichtige Funk-
tionen fiir die Verbesserung des Mikroklimas und zumindest anteilig fiir die Zwischenspeicherung des Nieder-
schlagswassers. Durch PV-Anlagen auf den Dachflachen wird die Nutzung erneuerbarer Energien untersttitzt.

MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Als MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind vor allem die MaBnahmen zum Uberflutungsschutz der
Gebaude wie eine Anhebung der Héhe der Tiefgaragenzufahrt sowie der Gebaudedffnungen und die technischen
Systeme zur Steuerung des Retentionsvolumens vorgesehen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung und Zuldssigkeit von Vorhaben

GemaR der Planung des Vorhabentragers soll das Plangebiet zukiinftig als Wohn- und Blroquartier genutzt
werden. Im Plangebiet werden deshalb zwei Wohngebaude und ein Blro- und Wohngebaude festgesetzt.

In den beiden Wohngebauden (Wohnhaus 1 und 2) sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohnnutzungen
- Raume fr freie Berufe

Zu den Wohnnutzungen zahlen auch solche Wohnnutzungen, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
der Bewohner dienen. Raume fr freie Berufe sind im Zusammenhang mit der Wohnnutzung als untergeordnete
Nutzung zulassig.

In dem an der Kamener StralRe gelegenen Biiro- und Wohngeb&ude sind folgende Nutzungen zulassig:
- Biironutzungen / freiberufliche Nutzungen

- Wohnnutzungen im 1. Obergeschoss (1. OG)

- Schank- und Speisewirtschaft im Erdgeschoss (EG)

Da die westlich gelegene heutige Hauptverwaltung des Bauvereins zu Linen mittlerweile keine Flachenreserven
mehr aufweist, sollen die Blroflachen im neuen Wohn- und Burogeb&ude vorwiegend durch den Bauverein zu
Linen genutzt werden. Freiberufliche Nutzungen (z. B. Arztpraxis) sind als Erganzung zu den sonstigen Blironut-
zungen geplant. Gastronomienutzungen im Erdgeschoss sind ein fester Bestandteil des Vorhabens, weshalb im
Erdgeschoss (EG) des neuen Wohn- und Blirogebaudes Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind. Zu den
im 1. Obergeschoss zulassigen Wohnnutzungen zahlen auch solche Wohnnutzungen, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege der Bewohner dienen.
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Wesiterhin sind im Biiro- und Wohngebaude Wohnnutzungen auch oberhalb des 1. Obergeschosses zulassig,
dies allerdings nur unter der aufschiebenden Bedingung einer Anderung des Durchfiihrungsvertrags.

Oberhalb des 1. Obergeschosses sind aktuell zwar keine Wohnnutzungen geplant, diese sollen aber fiir den Fall
einer sich zum Negativen verdndernden Nachfrage nach Biroflachen zugelassen werden kénnen. Aus schall-
technischer Sicht ist dies mglich, da die in der Planzeichnung festgesetzten Schallschutzmanahmen auf das
am starksten betroffene Geschoss abzielen. D. h., dass die anderen Geschosse durch die Umsetzung der fest-
gesetzten SchallschutzmaBnahmen ebenfalls ausreichend vor den Verkehrslarmimmissionen geschiitzt sind.

6.2  MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

In Anlehnung an eine Mischgebietsnutzung und um die Flachenversiegelung im Plangebiet steuern zu kénnen
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Des Weiteren wird fir die geplanten Bauvorhaben die Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstgrenze
festgesetzt. Das Wohnhaus 1 weist vier Vollgeschosse auf, das Wohnhaus 2 drei Vollgeschosse und das Biiro-
und Wohngebaude variiert zwischen vier und fiinf Vollgeschossen.

Zudem wird eine Spanne der zulassigen maximalen Gebaudehdhen festgesetzt, die durch die neuen Gebaude
nicht unter- oder Uberschritten werden dirfen. Die festgesetzten Werte stellen sicher, dass sich die neu entste-
hende Bebauung in ihre Umgebung einfligt und die neue Bebauung gleichzeitig eine angemessene Fassung der
Stralkenraume herstellt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen ist fiir technische Aufbauten, wie Aufzugs-
schéchte oder Liftungen, Photovoltaikanlagen und/ oder Sonnenkollektoren um maximal 1,50 m zul&ssig.

6.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Plangebiet wird die Gberbaubare Grundstlicksflache durch Baugrenzen nach § 23 BauNVO definiert. Die
Uberbaubaren Flachen orientieren sich an dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fixierten Gebaudekdrpern
der beiden Wohngebaude und des Blro- und Wohngebaudes.

6.4  Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Auf der Grundlage der gestalterischen Ziele wird festgesetzt, dass Stellplatze und Flachen fir Tiefgaragen inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den zeichnerisch hierfir festgesetzten Flachen (St, TGa)
zulassig sind. Auf der Grundlage des Nutzungs- und Bebauungskonzepts sowie der angesetzten Stellplatzvorga-
ben kdénnen die bendtigten Stellplatze in der Tiefgarage nachgewiesen werden.

6.5 Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Im privaten Innenhof wird (iber der Tiefgarage eine zentrale Wasserflache angelegt, die einen grolen Bereich
des Innenhofs des Quartiers bildet und Teil des Systems zur Wiederverwendung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist. Zum Schutz vor Uberflutungen ist ein Uberlauf in die angrenzenden Flachen durch geeignete
technische und bauliche Ma3nahmen zu verhindern.

6.6  MaRnahmen und/ oder Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet sind aus gestalterischen, aber auch aus stadtklimatischen und dkologischen Griinden ebenerdige
Park- und Stellplatzflachen mit Rasenpflaster und/ oder offenfugiger Pflasterung (Fugenbreite ca. 2 cm) oder mit

vergleichbaren wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen, so dass einer vollstandigen Versiegelung entge-
gengewirkt wird und eine Regenwasserversickerung erméglicht wird.
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6.7 MaBnahmen zum Artenschutz

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Untersuchung werden mehrere Mainahmen festgesetzt. Generell
muss zum Schutz europdischer Vogelarten die Baufeldrdumung und der Baubeginn auflerhalb der Hauptbrutzeit
vom 1. Marz bis 31. Juli erfolgen. Zudem gilt, dass Baumfallungen und Gehélzschnitt zwischen dem 1. Mérz und
dem 30. September nur in Ausnahmefallen mit Einbeziehung eines artenschutzrechtlichen Experten durchgefiihrt
werden drfen.

Zum Schutz von Insekten und Fledermausen sind zur Ausleuchtung der AuRenanlagen, sowohl im Zuge der
Bauarbeiten als auch bei der spateren Beleuchtung des Plangebiets, insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel zu verwenden. Hierbei sind vollstdndig abgeschlossene Lampengehause gegen das Eindringen von
Insekten einzusetzen. Es sind zudem Gehduse zu verwenden, deren Oberflachen sich nicht mehr als maximal
60 °C erhitzen. Die Lichtpunkthohe der Scheinwerfer ist unter Beachtung der Anforderungen an das Beleuch-
tungsniveau so gering wie moglich zu halten. Mehrere niedrige Lichtquellen statt einer hohen, intensiven Licht-
quelle sind zu bevorzugen.

An den Gebauden sind zudem mindestens 12 Fledermausquartiere als Ganzjahresquartiere anzubringen und an
transparenten oder spiegelnden Bauteilen Mainahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

6.8  MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Folgende Festsetzungen werden auf der Grundlage des beauftragten Schallschutzgutachtens in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen (Verf.: nts Ingenieurgesellschaft: Schalltechnisches Gutachten Bericht
Nr. 0521 0010-1 zum Bebauungsplan Liinen Nr. 236 "Linden-Quartier V+E", Miinster, 11.01.2022).

Schallschutz von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten malgeblichen AuRenldrmpegelbereiche miissen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungséanderung von Gebéuden, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufent-
halt von Menschen vorgesehenen Raumen - Aufenthaltsrdume im Sinne des § 46 BauO NRW - nach DIN 4109-
1:2018-01 Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile (Wandteile, Fenster, Liftungen, Dacher
etc.) erflillt werden. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges der Aufenbauteile von schutzbe-
durftigen Rdumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapi-
tel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
mit Nachweis durch einen Sachverstandigen zulassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder
Fassadenabschnitten bestimmten mafRgeblichen Auenldrmpegel nach 4109-1:2018-01 die schalltechnischen
Anforderungen an die AuRenbauteile unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach 4109-
1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden. Die entsprechend gekennzeichneten
Bereiche ergeben sich aus der Planzeichnung.

Schallschutz fiir Schlafrdume oder fiir zum Schiaf geeignete Raume

Fir Schlafrdume oder fiir zum Schlaf geeignete Raume sind bei einem Beurteilungspegel nachts tiber 50 dB(A)
nach VDI "Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" schallged@mmte Luftungseinrichtungen
erforderlich. Die hiervon betroffenen Fassaden befinden sich auf den straRenzugewandten Bereichen entlang der
Kurt-Schumacher-StralRe, der Kamener StralRe/ Viktoriastralte und der Lange Strae und sind in der Planzeich-
nung mit Raute 1 gekennzeichnet. Die akustischen Eigenschaften der Liiftungseinrichtungen sind bei der Ermitt-
lung der gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe von R'wges zu berticksichtigen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
mit entsprechendem Nachweis durch einen Sachversténdigen Gber die Einhaltung eines Beurteilungspegels = 50
dB(A) nachts zulassig.
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Schallschutz fiir AuBenwohnbereiche

Im Plangebiet wird in Teilbereichen der aquivalente Dauerschallpegel von 62 db(A) tags tberschritten, so dass
hier eine ungestdrte Kommunikation tiber kurze Distanzen mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprech-
lautstarke nicht mehr sichergestellt ist.

An der Kurt-Schumacher-Stralle sowie der Kamener Strale sind die Aulenwohnbereiche im Schallschatten der
Gebaude auf der jeweils strallenabgewandten Fassadenseite anzuordnen. Im Bereich der mit Raute 2 gekenn-
zeichneten Fassaden (straflenzugewandte Fassaden entlang der Kurt-Schumacher-Strale sowie der Kamener
StraRe) mit einer Uberschreitung des aquivalenten Dauerschallpegels von 62 dB(A) tags sind bei der Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von schutzbediirftigen AuRenwohnbereichen im EG (Terrassen)
sowie in den Ober- und Dachgeschossen (Balkone) ohne zusatzliche schallabschirmende MaBnahmen nicht
zulassig. Im Einzelfall ist zu priifen, dass durch Anordnung von geeigneten Larmschutzwanden im Nahbereich
(z. B. Wintergarten, Loggia) eine Minderung der Verkehrsgeréusche um das jeweilige MaR der Uberschreitung
des aquivalenten Dauerschallpegels von 62 dB(A) tags sichergestellt ist.

6.9 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Erhalt bestehender Baume

Baume und Griinflachen erfiillen wichtige mikro- und stadtklimatische sowie gestalterische Funktionen. Mit der
Festsetzung zur Erhaltung von Einzelbdumen werden pragende bestehende Baumstrukturen gesichert und zu
einer Erhaltung verbesserter kleinklimatischer Verhéltnisse (und Verminderung von Warmeinseleffekten) beige-
tragen. Neben 6kologischen Griinden wird mit der Erhaltung der Bestandsbaume auch die bestehende griine
Gestaltung und Fassung der Strakenrdume erhalten.

Deshalb werden die folgenden Festsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die im
Planteil / Blatt 1 mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Bestandsbaume sind zu schiitzen, fachgerecht zu
pflegen, dauerhaft zu unterhalten und nach einem méglichen Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Einzelbaumpflanzungen

Bei der Pflanzung von neuen Béaumen sind die in der Pflanzliste im Textteil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans aufgefiihrten Baumarten mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu verwenden: Solitarbaum, StU 25-30
cm, 4 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung, mit durchgehendem Leittrieb.

6.10 Werbeanlagen

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW wird als 6rtliche Bauvorschrift festgesetzt, dass aus stadt-
gestalterischen Griinden Werbeanlagen ausschlieBlich an der jeweiligen Stétte der Leistung zulassig sind. Weite-
re Werbeanlagen sind im Plangebiet unzulassig.

7 Verkehr und Mobilitat

In einer Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens untersucht (Verf.: nts
Ingenieurgesellschaft: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E*, ehemalige Merce-
des-Flache, in Linen, Minster, 29.09.2021)

7.1 Analyse verkehrliche Situation

Zum Analyse-Zeitpunkt sind die untersuchten Knotenpunkte der B 54 bereits stark belastet. Im Verlauf der Kurt-
Schumacher-Strafe ergibt sich stdlich der Viktoriastrale eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV)
von rund 27.500 Kfz/24h. Nérdlich des Knotenpunkts liegt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke noch bei
rund 22.400 Kfz/24h. Die Kamener Strafe weist einen DTV von rund 22.600 Kfz/24h auf. Die Viktoriastrafe fiihrt
einen DTV von etwa 17.700 Kfz/24h. Nach Berechnung der Leistungsfahigkeit gemaR Handbuch zur Bemessung
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von StraBenverkehrsanlagen erreicht der Knotenpunkt B 54 ViktoriastraBRe / Lange Strafie sowohl in der Morgen-
als auch in der Nachmittagsspitze die Qualitatsstufe C des Verkehrsablaufs. Die mittleren Wartezeiten fiir den
Kfz-Verkehr des maRgebenden Fahrstroms liegen bei rund 40 Sekunden. Der héher belastete Knotenpunkt B 54
Kurt-Schumacher-StralRe / ViktoriastraBe / Kamener Straf3e erreicht im Bestand noch die QSV D in der Morgen-
spitze bei einer mittleren Wartezeit von rund 63 Sekunden. Haufig stellt sich nach Ende der Freigabezeit ein
Rickstau ein. In der Nachmittagsspitzenstunde wird nur die Stufe E erreicht. Die mittlere Wartezeit fiir den Kfz-
Verkehr nimmt mit rund 112 Sekunden sehr hohe Werte an.

7.2 Prognose-0-Fall

Bei der Erstellung der Verkehrsprognose — Prognose-0-Fall 2035 — (ohne Vorhaben) wird von einer Stagnation
im Pkw-Verkehr und einem Zuwachs des Schwerlastverkehrs von rund 10 % ausgegangen, abgeleitet von der
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Liinen. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit weicht hierdurch nicht signifi-
kant von der der Analyse-Belastung ab. Es stellen sich die gleichen Qualitatsstufen ein.

Die Abschatzung des Neuverkehrs durch die Entwicklung des Bebauungsplans wurde entsprechend den Nut-
zungen vorgenommen (Wohnen, Biiro, Gastronomie, Dienstleistung, Pflege/Seniorenwohnen). Insgesamt kann
der zu erwartende Neuverkehr auf 693 Kfz-Fahrten/Tag abgeschatzt werden.

7.3  Prognose-1-Fall

Im Prognose-1-Fall belduft sich die Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B 54 ViktoriastralRe / Lange StralRe weiter-
hin zu Stufe C sowohl in der Morgen- als auch in der Nachmittagsspitze. In der Morgenspitze steigt die mittlere
Wartezeit fiir den Kfz-Verkehr um 2s, in der Nachmittagsspitze um rund 6s. An diesem Knotenpunkt zeigt sich die
erhdhte Verkehrsmenge nur leicht in der Bewertung der Leistungsfahigkeit, da hier nur ein Linksabbiegen aus der
westlichen Richtung der ViktoriastraB in die Lange Strafe mdglich ist. Ein Linkseinbiegen aus der Langen StralRe
in dstlicher Richtung auf die Viktoriastrale ist im Bestand nicht méglich.

An Knotenpunkt B 54 Kurt-Schumacher-Stralie / Viktoriastralle / Kamener Strafle bleibt zwar die im Prognose-0-
Fall erreichte QSV D bestehen. Die mittlere Wartezeit steigt jedoch rechnerisch auf 69,4s und unterschreitet den
Grenzwert zu QSV E (>70,0s) nur marginal. Die bemessungsrelevante mittlere Wartezeit in der Nachmittagsspit-
ze &ndert sich infolge des Neuverkehrs nicht. Es kommt jedoch ein weiter Fahrstrom am Knotenpunkt hinzu,
welcher die QSV E erreicht (Linkseinbieger in die ViktoriastraBe aus Sud).

Angesichts der raumlichen Nahe der geplanten Parkplatz-Ein- und Ausfahrt auf die Lange StraRRe kann es bei
einem Rickstau auf der Langen Stralke vorkommen, dass linksabbiegende Fahrzeuge auf die Lange Straf3e nicht
direkt abflieRen kénnen. Dies wird voraussichtlich nur die Spitzenstunden betreffen. Da diese Kfz dann nicht im
offentlichen StraRenraum stehen, ist dies als unkritisch zu beurteilen.

In den aktuellen Planungen zum Vorhaben wird angedacht, die etwas nordlicher gelegene Tiefgarage Uber eine
Anbindung an die Lange Strafle anzuschlieRen. Die zuvor ermittelten Leistungsfahigkeiten des Verkehrsablaufs
am Knotenpunkt Lange StralRe / Viktoriastrale zeigen, dass diese Verkehrsmengen hier abgewickelt werden
kénnen. Daher ist aus verkehrstechnischer Sicht keine zweite Anbindung der Tiefgarage, zum Beispiel als ,rechts
rein, rechts raus” Uber die Kurt-Schumacher-Strafle nétig. Eine zuséatzliche Anbindung an die Kurt-Schumacher-
Stralke wiirde zudem an dieser Stelle neues Konfliktpotenzial mit dem FuR- und Radweg bedeuten, welcher pa-
rallel zur Kurt-Schumacher-Strafle verlauft.

7.4  Forderung der umweltvertraglichen Mobilitat

Die zentrale und gut erschlossene Lage des Vorhabens bieten sehr gute Mdglichkeiten zur Férderung des FuB-
und Radverkehrs. Durch die direkte Anbindung an die Innenstadt tiber die Lange Strale und die interne Er-
schliefung der Gebdudekorper tiber FuBwegeverbindungen werden gute Voraussetzungen fiir eine klimaneutrale
Mobilitat geschaffen.
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Ziel des Klimaschutzkonzepts der Stadt Liinen ist die Forderung einer klimaneutralen Mobilitat, den Zugang zum
offentlichen Nahverkehr zu erleichtern sowie FuBR- sowie Radwegeverbindungen zu starken. Diese Ziele werden
durch die vorliegende Planung aufgegriffen und unterstiitzt. Die Anbindung an die nahegelegenen Bushaltestel-
len bietet den zukinftigen Bewohnern sowie den sonstigen Mietern, Pachtern und Beschéftigten einen guten
Zugang zum OPNV-Netz. Der Ausbau und die generelle Verbesserung des OPNV-Netzes (Taktung, Gestaltung
des Liniennetzes, Bedienung in den Tagesrandzeiten, Plinktlichkeit etc.) obliegt hierbei den involvierten Tragern
und Gebietskdrperschaften sowie den Verkehrsunternehmen.

Zur Forderung der umweltvertréglichen Mobilitt und zur Reduktion des motorisierten Individualverkehrs wird bei
der Realisierung des Vorhabens die hierfiir erforderliche Anzahl an Fahrrad- und Pkw-Stellplatzen eingerichtet.
Fahrradabstellanlagen werden so gestaltet, dass sie einfach und sicher zu erreichen sind und die Fahrrader
maglichst diebstahl- und standsicher abgestellt werden kénnen.

Damit die Beschéftigten und Bewohner auf den Pkw verzichten, ist es wichtig, eine gute OPNV-Anbindung zu
gewahrleisten und das Gebiet an das bestehende Radrouten- und FuBwegenetz anzuschlieRen. Bereits heute ist
die Voraussetzung zur Anbindung an das OPNV-Netz erfiillt. Als erweiterte Serviceangebote werden bedarfsab-
hangig ein Verleih von Elektrofahrradern oder Lastenradern, eine Paketstation, Carsharing-Modelle und fir die
Beschaftigten die Mdglichkeit eines JobRads oder Jobtickets gepriift. Die zukiinftigen Bewohner und Beschaftig-
ten sollten Uber alle vorhandenen Mobilitdtsangebote Uber ein schwarzes Brett oder sonstige Informationskanéle
informiert werden.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden eine schalltechnische Untersuchung fiir das geplante Bauvorha-
ben durchgefiihrt (Verf.: nts Ingenieurgesellschaft mbH, Minster). Die schalltechnische Untersuchung beinhaltet
eine Prognose der auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen durch Straenverkehr, eine quantita-
tive Ermittlung der Auswirkungen des planbedingten Mehrverkehrs auf den 6ffentlichen Stralen sowie eine de-
taillierte Prognose der durch die innerhalb des Geltungsbereichs geplanten Gewerbenutzungen in der Nachbar-
schaft zu erwartenden Gerduschimmissionen.

Verkehrslarm

Hinsichtlich der von den angrenzenden hoch frequentierten Straen auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
gerausche wurde ermittelt, dass gemessen am beriicksichtigten Schutzniveau nach den allgemeinen in der Bau-
leitplanung anzusetzenden MaRstében nicht in allen Bereichen der geplanten Bebauung von gesunden Aufent-
halts- bzw. Arbeitsverhaltnissen auszugehen ist.

8.1  Larmvorbelastung durch StraRenverkehrslarm

Bei der Schalluntersuchung wurde festgestellt, dass an verschiedenen Immissionsorten der geplanten Wohnbe-
bauung ein néchtlicher Immissionswert von 60 dB(A) bereits heute im Prognose-Nullfall iberschritten wird. Mit
Immissionspegeln von 60 dB(A) nachts ist jedoch eine Larmbelastung erreicht, mit der die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahr betroffen ist. In einer solchen Planungssituation ist abwagend zu priifen, ob die Ausweisung von
Wohnnutzungen mit dem gebotenen Schutz der Bewohner vor Gesundheitsgefahren vereinbar ist.

Gerade in dicht besiedelten, innerstadtischen Gebieten ist es hdufig nicht méglich, allein durch die Wahrung von
Absténden zu vorhandenen Stralen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu vermeiden. Fir das
vorliegende Plangebiet besteht jedoch generell aus stadtstrukturellen Griinden (u. a. Neunutzung innerstadtische
Gewerbebrache, Schaffung von barrierefreiem Wohnraum in zentraler Lage, Aufwertung der Ortseingangssituati-
on an der Kreuzung der Kurt-Schumacher-Stralie, Kamener Strafle und Lange StralRe) ein gewichtiges Interesse
an der Realisierung von neuen Wohnnutzungen.

Die geplante Bebauung entlang der Kurt-Schumacher-Strafie sowie der Kamener StralRe ist aus stadtebaulichen
Griinden zur Optimierung der ErschlieBung und zur baulichen Fassung der Strafen parallel zur den angrenzen-
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den StralRen ausgerichtet. Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten ist eine grundlegende andere Erschliefung des
Gebiets und damit eine Verlagerung der erschlieRenden Stralke nicht moglich. Ebenso ist ein Abriicken der ge-
planten Bebauung von der Strale oder aber auch die Errichtung eines aktiven Schallschutzes (Wall/\WWand) paral-
lel zu den Strallen aus o. g. stadtebaulichen sowie aus siedlungswirtschaftlichen Griinden nicht vertretbar. Durch
die stralenbegleitende Bebauung kdnnen zudem die Auenwohnbereiche in den straRenabgewandten Berei-
chen vom Verkehrslarm abgeschirmt und fiir die Bewohner gesichert werden.

Ein ausreichender Schallschutz kann fiir die straBenzugewandten Gebaudeseiten der geplanten Bebauung daher
nur durch passive Mafinahmen erreicht werden. Die straRenzugewandten Fassaden sind zudem in aller Regel
dem Larmpegelbereich V und IV der DIN 4109-1 zuzuordnen, so dass entsprechende bauliche Mallnahmen
durchzufihren sind. Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt, so dass gesunde Aufenthalts- und bzw. Arbeitsverhaltnisse geschaffen wer-
den kénnen. Dies wird im Folgenden ausgefihrt.

8.2  Abwigende Priifung der SchallschutzmafRnahmen

Wie bereits erlautert, miissen den zukiinftigen Bewohnern trotz der bestehenden Schallvorbelastung gesunde
Wohnverhaltnisse gesichert werden. Geht man davon aus, dass bei verkehrsbedingten Schallimmissionen die
Immissionsquelle nicht beseitigt werden kann, kommen generell die folgenden SchallschutzmaBnahmen in Fra-

ge:

e aktive SchallschutzmaBnahmen, idealerweise unmittelbar an der Emissionsquelle
o  Abrlicken der Bebauung in ,ruhige* Bereiche

o Anpassen der Wohngrundrisse

e passive SchallschutzmaBnahmen an den Geb&uden (Schallschutzfenster)

Aktiver Schallschutz

Aktive Schallschutzmafinahmen, z. B. in Form einer Schallschutzwand oder eines Schallschutzwalls, missten
vorliegend entlang der Kurt-Schumacher-Strale und der Kamener Straf3e errichtet werden. Aufgrund der erfor-
derlichen Hohe der Elemente, aus gestalterischer, stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht sowie aufgrund der
zentralen Lage des Gebiets ist dies vorliegend jedoch nicht realisierbar.

Abriicken der Bebauung

Mit einer steigenden Entfernung zur Schallquelle verbessert sich automatisch die Belastung durch Schallimmissi-
onen. Dies wiirde ein Abriicken der Bebauung von der Schallquelle nahelegen. Vorliegend ist ein Abriicken der
Bebauung aus der StraBenflucht der bestehenden Geb&ude aus stédtebaulicher Sicht und aufgrund der geringen
Grundstiickstiefe jedoch nicht méglich, da ansonsten auf die geplante Bebauung verzichtet werden musste.

Zudem ist eine Randbebauung entlang der Kurt-Schumacher-Stralie und der Kamener StralRe ist aus stadtebau-
lichen Griinden sinnvoll und fiir die Schaffung eines ruhigen Innenhofs unerlasslich.

Anpassen der Wohngrundrisse und passive Schallschutzmafnahmen

Da die beiden vorgenannten MaBnahmen vorliegend nicht zielflihrend sind, sind bauliche und / oder passive
Schallschutzmalinahmen festzusetzen. Fiir Schlafrdume sind an den straRenzugewandten Fassaden der neuen
Geb&ude deshalb passive Mainahmen wie Schallschutzfenster und ggf. schallgeddmmte Liftungseinrichtungen
vorzusehen. AuBenwohnbereiche wie Balkone und Terrassen sollen grundsatzlich auf der schallabgewandten
Fassadenseite angeordnet werden.

Planbedingte Mehrverkehre

Die Untersuchungen zu den Auswirkungen des planbedingten Mehrverkehrs zeigen, dass an der bestehenden
schutzwirdigen Bebauung - insbesondere an der Viktoriastralle und der Lange StralRe - bereits ohne den plan-
bedingten Mehrverkehr (Prognose-0-Fall 2035) teilweise erhebliche Verkehrslarmbelastungen vorliegen. Der
zusatzliche, planbedingte Mehrverkehr durch die Nutzung der geplanten Wohn- und Geschaftshduser flihrt an
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einzelnen Bestandsgebauden im Umfeld des Plangebiets tags und/ oder nachts zu einer Erhdhung der Beurtei-
lungspegel um aufgerunqet 1 dB. Damit ergeben sich nur geringfligige Erhéhungen, die im Sinne der 16. BIm-
SchV keine wesentliche Anderung der Larmsituation darstellen.

Der Schwellenwert von 70 dB(A) tags wird auch mit dem planbedingten Mehrverkehr (Prognose-1-Fall) nicht
Uberschritten. Der nachts geltende Wert von 60 dB(A) wird an den Immissionsorten, an denen er im Prognose-0-
Fall nicht (iberschritten wird, aufgrund der Auswirkungen der Planungen weiterhin nicht tberschritten. An wenigen
Immissionsorten, an denen der Schwellenwert nachts bereits ohne den planbedingten Mehrverkehr tiberschritten
wird, werden die Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche nachts nicht weiter erhoht. Lediglich an zwei Immis-
sionsorten an der Lange Strale 104 ergibt sich eine Erhdhung um aufgerundet 1 dB oberhalb des nachts gelten-
den Schwellenwertes. Die gewerblichen Nutzungen im Erd- und Obergeschoss des betroffenen Gebaudes legen
Schwellenwerte von 70 dB(A) zugrunde, welcher mit dem planbedingten Mehrverkehr nicht (iberschritten wird. Es
ergeben sich nur geringfiigige Erhdhungen, die im Sinne der 16. BImSchV keine wesentliche Anderung der
Larmsituation darstellen. Die Veranderung der Stralenverkehrslarmsituation durch die Planungen ist fir die ge-
werblichen Nutzungen nach den zugrunde zu legenden Beurteilungskriterien somit als tolerierbar einzuschatzen.

Der Grundriss des Dachgeschosses des Gebaudes an der Lange Strale 104 stellt Fenster von schutzbediirftigen
R&umen in der Nordfassade (Schlafzimmer) sowie in der West- und Siidfassade (Wohnraum) dar. In der Ost-
fassade befinden sich ausschlieflich nicht schutzbedirftige Rdume. Vor den Fassaden, in denen Fenster von
schutzwirdigen Raumen angeordnet sind, fiihrt der zusétzliche, planbedingte Mehrverkehr in Verbindung mit der
geplanten Bebauung tags und nachts zu einer Erhdhung der Beurteilungspegel um aufgerundet 1 dB unterhalb
der Schwellenwerte von 70/60 dB(A). Damit ergeben sich nur geringfligige Erhéhungen, die im Sinne der

16. BImSchV keine wesentliche Anderung der Larmsituation darstellen. Die Veranderung der StraRenverkehrs-
larmsituation durch die Planungen ist fir die schutzbediirftigen R&ume der Wohnung nach den zugrunde zu le-
genden Beurteilungskriterien somit als tolerierbar einzuschatzen.

Schutz von AuBenwohnbereichen

Im Bereich der Fassaden entlang der Kurt-Schumacher-Strae sowie der Kamener StraRe mit einer Uberschrei-
tung des &quivalenten Dauerschallpegels von 62 dB(A) tags sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsanderung von schutzbedtirftigen Aulenwohnbereichen im EG (Terrassen) sowie in den Ober- und
Dachgeschossen (Balkone) ohne zusatzliche schallabschirmende MalRnahmen nicht zuldssig. Im Einzelfall ist zu
prifen, dass durch Anordnung von geeigneten L&rmschutzelementen im Nahbereich (z. B. Wintergarten, Loggia)
eine Minderung der Verkehrsgerausche um das jeweilige MaB der Uberschreitung des &quivalenten Dauerschall-
pegels von 62 dB(A) tags sichergestellt ist.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 236 "Linden-
Quartier V+E" und die Realisierung der vom Bauverein zu Liinen geplanten Wohn- und Gewerbeimmobilien sich
nach den vorgenannten Bewertungsmalstében keine nicht hinnehmbare Veranderung der Verkehrslarmsituation
zu prognostizieren ware.

Gewerbliche Immissionen

In Hinblick auf die in den geplanten Wohnhausern und dem Biiro- und Wohngeb&ude vorgesehenen gewerbli-
chen Nutzungen (Bros, ggfls. Praxen, Kantine, Gastronomie) wurde festgestellt, dass deren Betrieb bei einer
Beurteilung nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu keinen unzulassigen Ge-
rauscheinwirkungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche fhrt.
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9 Sonstige Auswirkungen der Planung

9.1 Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben hat die Priifung méglicher
artenschutzrechtlicher Konflikte mit der Planung zu erfolgen. Die Artenschutzpriifung der Stufe 1 (Vorpriifung)
dient der Beurteilung der Planung hinsichtlich ihrer artenschutzrechtlichen Relevanz. Im Rahmen der Vorprifung
(Stufe 1) (Verf.: Biiro Stelzig Landschaft, Okologie, Planung, Soest 12/2020) wurde ermittelt, ob und bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Die Prognose erfolgt auf der Grundlage vorhandener
Daten zu Vorkommen planungsrelevanter Arten. Das Artenschutzgutachten wurde bereits mit den Fachbehdrden
sowie der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Unna vorabgestimmt.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung zur Bebauung der ehemaligen Mercedesflache in Linen (Kreuzung Viktori-
astrale/ Kurt-Schumacher Stral3e) erfillt die Anforderungen an eine ASP . Es ist zu erwarten, dass bei FFH-
Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung der Pla-
nung nicht ausgeldst werden, wenn die folgenden MaRnahmen durchgefihrt werden.

- Baufeldrdumung und Baubeginn zum Schutz européischer Vogelarten nicht wahrend der Hauptbrutzeit
vom 1. Mérz bis 31. Juli stattfindet,

- Baumfallungen vom 1. Mérz bis zum 30. September und Gehdlzschnitt nur in Ausnahmefallen mit Ein-
beziehung eines Experten (BNatSchG).

Insgesamt ergibt sich, dass unter Beachtung der Bauzeitenregelung artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
nicht erflillt werden und eine erhebliche Beeintrachtigung von planungsrelevanten Arten und ihrer Fortpflan-
zungsstadien bzw. deren Lebensstatten durch das Bauvorhaben ausgeschlossen werden kann.

Werden die oben genannten Malnahmen eingehalten, bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken, Ver-
botstatbestande werden nicht erfillt und erhebliche Beeintréchtigungen kdnnen ausgeschlossen werden. Es
werden aber verschiedene Malnahmen empfohlen, um die Belange des Artenschutzes in die Planung zu integ-
fieren:

Reduzierte und insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung des geplanten Wohn- und Biiro- und Wohngeb&ude kénnte sich storend auf nachtaktive Insek-
ten und Fledermause aber auch Brutvogel auswirken. Dartiber hinaus erleiden nachtaktive Fluginsekten, die vom
Licht angelockt werden, durch die meist hohen Temperaturen an Auenlampen, haufig Verbrennungen oder
werden getétet. Die dadurch entstehenden Verluste fir die lokalen Populationen der betroffenen Arten sind
durchaus erheblich. Die Konzentration der Insekten um diese zusatzlichen Lichtquellen beeinflusst wiederum die
Fledermause, die weniger Insekten in den umliegenden Jagdhabitaten erbeuten kdnnen. Einige Fledermausarten
meiden aulRerdem das Licht herkdmmlicher StraRenbeleuchtung. Von einer Beleuchtung in Fledermaushabitaten
ist demnach generell abzusehen. Falls diese jedoch unumganglich ist, gibt es Alternativen zur herkdmmlich
warm-weild strahlenden Laterne. Deshalb ergeben sich fir die Aulenbeleuchtung folgende Empfehlungen:

- Beleuchtung nur an Orten, wo sie gebraucht wird. Nicht frequentierte Bereiche missen auch nicht be-
leuchtet werden.

- Beleuchtung nicht Ianger als notwendig. Durch Bewegungsmelder und Dimmer kann nicht nur Energie,
sondern auch Lichtimmission gespart werden.

- Begrenzung des Lichtkegels auf den zu beleuchtenden Bereich. Die Beleuchtung sollte ausschlieRlich
von oben erfolgen und so abgeblendet werden, dass kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird.
Horizontales Licht lockt Insekten schon von weitem an und verstarkt somit die Gefahr der Verbrennung
und Irritation. Es empfiehlt sich, zusatzliche Lichtpunkte einzurichten, wenn dadurch Streulicht und
Blendung vermieden werden kénnen.
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- Auswahl von insektenfreundlichen Lampen und Leuchtmitteln. Es wird empfohlen, abgeschirmte Aulien-
leuchten mit geschlossenem Gehause zu verwenden. Das Totungsrisiko von Insekten, die sich in den
Lampen verirren, wird dadurch minimiert.

- Um Verbrennungen der Insekten zu vermeiden, sollen die Leuchtmittel nicht heller und warmer sein als
unbedingt notig. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die moglichst wenig Strahlung im kurzwelli-
gen und UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen. Eine Temperatur von 60°C sollte nicht iiberschrit-
ten werden. Es konnen beispielsweise Natrium-Niederdrucklampen in sensiblen Naturrdumen oder Nat-
rium-Hochdrucklampen sowie warmweifle LEDs eingesetzt werden.

Fledermausquartiere

Um das Quartierangebot fiir geb&dudebewohnende Fledermause zu erhdhen, wird empfohlen Fledermausquartie-
re an den Gebauden im geplanten Baugebiet anzubringen. Es wird empfohlen Ganzjahresquartiere zu verwen-
den. Bei der Anbringung der Quartiere ist zu beachten, dass ein freier An- und Abflug gewahrleistet sein muss.
Zudem sind die Quartiere mdglichst hoch am Gebaude anzubringen. Die Quartiere sollen in Richtung Stiden,
Sudosten oder Osten ausgereichtet sein. Optimalerweise sind mehrere Kasten an unterschiedlichen Hausseiten
anzubringen. Nachts muss eine direkte Bestrahlung der Quartiere vermieden werden.

Zudem ist auch das Anbringen von Fledermauskasten an den Linden an der ,Lange-StralRe’, westlich des Plan-
gebietes oder an bestehenden gréReren Badumen im Plangebiet oder Wirkraum mdglich, um potentielle Quartiere
fur baumbewohnende Fledermausarten zu schaffen. Bei der Anbringung der Quartiere ist zu beachten, dass ein
freier An- und Abflug gewéahrleistet sein muss. Zudem sind die Quartiere maglichst hoch an Baumen anzubrin-
gen. Die Quartiere sollten ebenfalls in Richtung Stiden, Stidosten oder Osten ausgereichtet sein.

SchutzmaBnahmen gegen Vogelschlag bei groRen Glasfronten

An den Fassaden sind an transparenten oder spiegelnden Bauteilen Mainahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag zu treffen (Vermeidung des Totungs- und Verletzungsverbotes nach § 44 Abs.1 Nr.1 Bundesnaturschutz-
gesetz). Dazu sind die transparenten oder spiegelnden Bauteile durch Markierungen und Muster so zu gestalten,
dass die Wandteile fur Vogel als Hindernis zu erkennen sind. Hierzu sind geeignete und in einschlagigen Verof-
fentlichungen empfohlene Materialien und Muster zu verwenden (u. a. BUND 2017: Vogelschlag an Glas;
SCHMID et al. 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht). Die konkrete Gestaltung ist im Baugenehmi-
gungsverfahren mit der Stadtverwaltung und der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Dabei sollten die folgenden Punkte beriicksichtigt werden:

- Flachige Aufbringung: Freie Stellen sollten kleiner als zehn Zentimeter sein (Handflachenregel).

- AuBenseitige Anbringung reduziert auch Spiegelungen.

- Vorzugsweise gepriiftes Vogelschutzmuster mit gutem Kontrast zum Hintergrund.

- Punktraster: mindestens 25 Prozent Deckungsgrad bei mindestens fiinf Millimeter Durchmesser oder
mindestens 15 Prozent Deckungsgrad ab 30 Millimeter Durchmesser.

- Vertikale Linien: mindestens flinf Millimeter breit bei maximal zehn Zentimeter Abstand (bei schlechtem
Kontrast eher breitere Linien).

- Horizontale Linien: mindestens drei Millimeter breit bei maximal flinf Zentimeter Abstand (oder mindes-
tens funf Millimeter breit bei flinf Zentimeter Abstand).

- Farben: Giinstig sind Rot oder Orange, vertikale Linien sind etwas gunstiger als horizontale Linien. Bei
starkem Kontrast kann der Deckungsgrad reduziert werden.

9.2 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Ergebnis wurden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 folgende artenschutzrechtli-
che MalRnahmen festgesetzt:

- Baufeldrdumung und Rodung auBerhalb der Hauptbrutzeit vom 1. Marz bis 31. Juli eines jeden Jahres
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- Zwischen dem 1. M&rz und dem 30. September Baumfallungen und Gehélzschnitt nur in Ausnahmefal-
len unter Einbeziehung eines artenschutzrechtlichen Experten (z. B. Biologen, Zoologen)

- Installation von mindestens 12 Fledermausganzjahresquartieren an den neuen Gebauden

- Mafnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an transparenten oder spiegelnden Bauteilen der Ge-
baudefassaden

- Anbringen bzw. Verwenden von insekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln im Zuge der Bau-
arbeiten sowie bei der Beleuchtung der Aulenanlagen (u. a. vollstandig abgeschlossene Lampenge-
hause, Oberflachen sich nicht mehr als maximal 60 °C erhitzen, mehrere niedrige Lichtquellen)

10 Sonstige Umweltbelange und Schutzguter

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E* wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Auch im beschleunigten Verfahren sind Belange des Umwelt-
schutzes zu bericksichtigen und in die planerische Abwagung einzustellen.

10.1 Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Bei dem Schutzgut Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des Wohlbefindens der Menschen im Vorder-
grund.

Im Rahmen des vorgenannten Bauleitplanverfahrens wurden von der nts Ingenieurgesellschaft mbH schalltech-
nische Untersuchungen fiir diese vorbelastete Flachenentwicklung durchgefiihrt (s. Kapitel 6.4 Immissions-
schutz). (siehe Anhang: Verkehrsuntersuchung: nts Ingenieurgesellschaft)

Basierend auf den Untersuchungsergebnissen wurden die Anforderungen an den baulichen Schallschutz be-
schrieben und Empfehlungen fir textliche Festsetzungen in Bezug auf die Larmvorsorge erarbeitet. Diese sind im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Im Hinblick auf die in den geplanten Wohn- und Geschaftshausern vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (BU-
ros, Praxen, Kantine, Seniorenpflegeeinrichtungen etc.) wurde festgestellt, dass deren Betrieb zu keinen unzu-
lassigen Gerauscheinwirkungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche fihrt. Fir die geplante
Wohnnutzung werden passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt.

Durch die Realisierung der geplanten Nutzungen ist keine nicht hinnehmbare Veranderung der Verkehrslarmsitu-
ation flir die Bestandsbebauung zu prognostizieren.

Mit der Anlage der Wasserflache Uber der Tiefgarage und ergénzenden Begriinungsmalinahmen, die auch Aus-
wirkungen auf das Mikroklima haben, sowie mit den privaten Freibereichen, wird die Erholungsfunktion gestarkt.
Zudem befinden sich mit dem Stadtpark und der Minigolfanlage weitere Grinfladchen im Naherholungsbereich.

Die Auswirkungen der Planungen durch Beeintréchtigungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt werden nicht als erheblich bewertet.

10.2 Flache und Boden

Durch die neue Bebauung des ehemaligen Autohausgelandes wird die ehemals tberwiegend versiegelte Flache
von 90 Prozent auf maximal 60 Prozent reduziert. Die getroffenen Festsetzungen zum Mal® der baulichen Nut-
zung (reduzierte GRZ auf 0,6) sowie die Ausflhrung der oberirdischen Stellplatze in wasserdurchlassiger Bau-
weise gewahrleisten einen sparsamen Umgang mit Fl&che und Boden. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
236 ist als Mafinahme der Innenentwicklung einzustufen, sodass zukinftige Eingriffe in den planungsrechtlichen
AuRenbereich und in den offenen Landschaftsraum vermeiden lassen.

Zur Betrachtung des Schutzgut Bodens wurde im Vorfeld eine flachendeckende Untergrunderkundung des Ge-
samtgrundstiickes durch die Ingenieurberatung fiir Angewandte Geologie und Geotechnik BDG VBI Prof. Dr.
Melchers durchgefiihrt (siehe Anhang: Sanierungskonzept: Ingenieurberatung fiir Angewandte Geologie und
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Geotechnik BDG VBI Prof. Dr. Christian Melchers). Die gesamte Riickbaumafinahme wurde durch die Dr. Mel-
chers Geologen fachgutachterlich begleitet und ein Sanierungskonzept fiir die Bebauung der Flache erstellt.

Das Sanierungskonzept sieht eine Sanierung durch den groRflachigen Abtrag der erkundeten Aufflillungen vor.
Ziel hierbei ist, dass eine zukinftige Wohnnutzung auf der Flache ohne Gefahrdung Dritter gesichert werden
kann. Auf der Grundlage des Sanierungskonzept ist ein fach- und sachgerechter sowie ordnungsgemaRer Um-
gang mit belasteten Bodenchargen gegeben. Die Anlieferung und der Einbau bendétigter Béden/Bodenchargen
erfolgt erst nach fachgutachterlicher Abnahme und behordlicher Freigabe der Abtragsflachen. Gleiches gilt fiir die
erforderlichen Eigenkontrolluntersuchungen. Eine Gefahrdung durch schadliche Ausgasungen ist ausweislich der
vorliegenden Analysenergebnisse sowie des beschriebenen Sachverhaltes nicht zu besorgen. Folglich sind auch
keine weitergehenden Sicherungsmalinahmen erforderlich. Das Erfordernis von Gaswarnmeldern ist somit fir die
geplante Bebauung nicht gegeben.

Die Notwendigkeit einer Grundwassersanierung ist nach Vorliegen der abschlieRenden Ergebnisse des Grund-
wassermonitorings nach Abtrag der Auffiillungen gutachterlich zu beurteilen und mit dem Kreis Unna abzustim-
men. Die Sanierungsarbeiten sowie die erforderlichen Bodenauftrage werden fachgutachterlich begleitet, doku-
mentiert und in einem Abschlussbericht zusammengefasst. Dieser ist dann dem Kreis Unna, Fachbereich Mobili-
tat, Natur und Umwelt vorzulegen. Mit der Umsetzung des Sanierungskonzeptes wird eine uneingeschrankte
Folgenutzung flr die Wohnbebauung erméglicht.

Der Verlust des Bodens durch Uberbauung ist nicht als erheblich zu bewerten, da ehemals (iberwiegend versie-
gelte Flache von 90 Prozent auf maximal 60 Prozent reduziert wird.

10.3 Baumerhalt und Baumpflanzungen

Gerade in stark versiegelten stadtischen Rdumen erflllen Baume und Griinflachen wichtige mikro- und stadtkli-
matische Funktionen und pragen das Stadtbild. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden deshalb die
stadtbildpragenden Einzelbdume entlang der Lange Strale und der Kamener StralRe per Pflanzbindung gesi-
chert. Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Bestandsbaume sind zu schiitzen, fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und nach einem mdglichen Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zudem ist die Pflanzung von neuen Baumen vorgesehen, die jedoch nicht im Planteil 1/ Blatt 1 des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt werden. Die Neupflanzungen sowie die Standorte fir die
neuen B&ume ergeben sich vielmehr aus der Freiflachenplanung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Planteil 2/ Blatt 2).

10.4 Landschaft

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wird die Hohenentwicklung der neuen Bebauung durch Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehohe fixiert. Das raumvertragliche Mal bildet sich aus
der umgebenden Bebauung und als Antwort auf die angrenzenden StraRenrdume. Negative Auswirkungen auf
die umgebende Landschaft und das Stadtbild sind somit nicht zu erwarten.

10.5 Luft, Klima und Wasser

Im Plangebiet besteht laut Klimatopkarte des LANUV 2020 (www.klimaanpassung-karte.nrw.de) eine thermisch
ungunstige Situation. Das Plangebiet weist laut Klimakarte des LANUV ein Vorstadtklima auf, tatsachlich dirfte
aufgrund der hohen Versiegelungsrate sowie den grofflachigen Verkehrsflachen eher ein Stadtklima vorliegen. In
der Umgebung, vor allem zur Lippe hin, tberwiegend Stadtrandklimabereiche.

Die Festsetzungen zum sparsamen Umgang mit Flache und Boden sowie der geplante Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser in Form einer zentralen Wasserflache im Innenhof des Quartiers wirken sich zukiinftig jedoch
positiv auf die mikro- und stadtklimatischen Funktionen aus.

Im Rahmen der Erarbeitung eines Sanierungskonzepts fiir den Umgang mit den Boden des Plangebiets wurden
Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt (siehe Anhang: Sanierungskonzept: Ingenieurberatung fiir Ange-
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wandte Geologie und Geotechnik BDG VBI Prof. Dr. Christian Melchers). Durch das Gebiet verlauft der ehemali-
ge Verlauf der Seseke, der in der Vergangenheit verfllt wurde. Hier sind Auffillméchtigkeiten von bis zu ~7 m
vorzufinden. Aufgrund der raumlichen Nahe zur Lippe und der Seseke muss mit Schwankungsbereichen des
Grundwassers in Grofenordnungen von rd. 1 m gerechnet werden. Wegen der Nahe zu den o. g. Fliissen sind
insbesondere in Hochwassersituationen auch gréRere Schwankungsbereiche nicht auszuschlielen.

Das Sanierungskonzept sieht vor, dass bis zum vollstandigen Abtrag der Auffillungen Grundwassermessstellen
erhalten bleiben und beprobt werden. Nach dem vollstandigen Abtrag der Auffiillungen ist auf dem Grundsttick
kein Nachlieferungspotenzial von Schadstoffen gegeben.

Das geplante Wasserbecken berticksichtigt neben seiner Funktion als Retentionsraum auch haufiger auftretende
Starkregenereignisse.

Auswirkungen auf die Schutzguter Luft, Klima und Wasser sind nicht als erheblich zu werten. Generell diirfte es
zu einer Verbesserung der heutigen mikroklimatischen Situation kommen.

10.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Kultur- und sonstige Sachgter wie geschiitzte oder
schiitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler, historische Kulturlandschaften und Landschaftsbestandteile
vorhanden. Zum Schutz potenzieller Bodendenkmaler ist ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

10.7 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Sonstige Belange des Umweltschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

11 Hinweise

Folgende Hinweise werden in den textlichen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen:
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Verbau-
arbeiten etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbei-
ten sofort einzustellen und die zusténdige Ordnungsbehdrde unverziiglich zu verstandigen.

Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften sowie anderen technischen Regelwerken

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird — DIN-Normen, Gut-
achten, VDI-Richtlinien sowie Richtlinien anderer Art — konnen diese im Fachbereich Stadtplanung, Umwelt,
Bauordnung, Technisches Rathaus, Willy-Brandt-Platz 5, 44532 Liinen wahrend der Ublichen Offnungszeiten
eingesehen werden.

Bodendenkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkméler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern,
alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Linen als Untere Denkmalbehérde und/
oder der LWL-Archaologie flir Westfalen, AuBenstelle Olpe Tel.: 02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520, unverz(g-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten

(8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.
Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen.
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12 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine Baudenkmaler. Auch Bodendenkmaéler sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

13 Kosten

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten (z. B. Planungskosten, Vermessungsarbeiten,
Artenschutzgutachten, Schall- und Verkehrsgutachten etc.) werden vom Vorhabentrager libernommen. Fir die
Stadt Linen entstehen durch die Planung sowie die nachfolgenden Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen keine
Kosten.

14 Eigentumsrechtliche Verfiigbarkeit

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich mit Ausnahme des
stdlichen Teils des stadtischen Grundstlcks mit der Nr. 1511 im Eigentum des Vorhabentragers. Es wird vom
Vorhabentrager angestrebt den stdlichen Teil des Grundstiicks Nr. 1511 vor dem Satzungsbeschluss des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 236 zu erwerben. Seitens der Stadtverwaltung wird aktuell gepriift, ob die
vom Vorhabentrager bendtigten Flachen veraulert werden konnen.

15 Flachenbilanz / Stadtebauliche Daten

GroRe des Geltungsbereichs ca. 1,08 ha
Buro- und Wohngebaude ca. 0,36 ha
Wohngebaude ca. 0,72 ha
Summe ca. 1,08 ha
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16 Gutachterliche Grundlagen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden folgende Gutachten und Unterlagen berlicksichtigt:

Biiro Stelzig - Landschaft, Okologie, Planung: ,Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur Bebauung der ehemali-
gen Mercedes-Flache in 44532 Liinen®, Soest 12/2020

Biiro freifRAUM]planung: Freiflachen- und Entwéasserungsplanung, Miinster, 30.09.2021

nts Ingenieurgesellschaft: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 236 ,Linden-Quartier V+E*, ehemalige
Mercedes-Flache, in Linen, Minster, 29.09.2021

nts Ingenieurgesellschaft: Schalltechnisches Gutachten Bericht Nr. 0521 0010-1 zum Bebauungsplan Linen
Nr. 236 "Linden-Quartier V+E", Miinster, 11.01.2022

Ingenieurberatung fiir Angewandte Geologie und Geotechnik BDG VBI Prof. Dr. Christian Melchers: Sa-
nierungskonzept 1. Bericht Projekt Neubau von Wohn- und Geschaftshausern auf dem Grundstiick der ehemali-
gen Mercedes-Benz-Niederlassung Dortmund an der Lange Strae 100 in 44532 Liinen, Liinen, 20.09.2021

Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stadt Linen Masterplan Einzelhandel 2020, Dortmund, Marz 2020

Linen, August 2022

Thomas Arnold Julia Klein

Pesch Partner Architekten | Stadtplaner GmbH Teamleitung Stadtplanung
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