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Einfuhrung

Anlass und Zielsetzung der Planung
Mit dem vom Rat der Stadt Linen im Juli 2018 beschlossenen Masterplan Wohnen liegt
ein Handlungskonzept fir die kiinftige wohnbauliche Entwicklung der Stadt Liinen vor.!
Die dem Masterplan zugrunde liegenden Bedarfsberechnungen ermitteln fir den Zeitraum
2021 — 2025 einen Bedarf von ca. 620 Wohneinheiten und fur den Zeitraum von 2026 —
2030 einen Bedarf von ca. 340 Wohneinheiten. Der Masterplan sieht zundchst noch einen
Schwerpunkt des Bedarfs im Ein- und Zweifamilienhausbau. Zu Ende der zwanziger Jahre

wird sich der Bedarf zugunsten des Mehrfamilienhausbaus verschieben.

Auf Basis dieser Bedarfsermittiung wurden potenzielle Wohnbauflachen im Stadtgebiet
identifiziert. Mit Beschluss des Masterplans Wohnen wurde die Entwicklungsflache
,Grenzstral’e” in das Arbeitsprogramm zur Neubau-Flachenentwicklung aufgenommen
und damit eine zeitnahe Wohnbauentwicklung auf der Flache angestrebt. Im Masterplan
Wohnen wird fur den Ortsteil Nordliinen festgestellt, dass Familien und junge Paare auf-
grund des hohen Altenquotienten im Stadtteil als zuklnftige Zielgruppe in den Blick ge-
nommen werden sollen. Dabei soll insbesondere auf die Bezahlbarkeit von Wohneigen-
tum geachtet werden, sodass auch fur Familien mit mittlerem Einkommen Wohneigen-
tumsbildung mdglich ist. Zudem soll auch Wohnraum im geférderten Wohnungsbau fir
Haushalte mit unterdurchschnittichem Einkommen angeboten werden. Vorgesehen ist
die Errichtung von 15 Mieteinfamilienhausern im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. In
dem zwischen der Stadt Liinen und dem Investor abzuschlieRenden stadtebaulichen Ver-

trag werden abschlie3ende Vereinbarungen hierzu getroffen.

Trotz des allgemeingultigen Ziels, den Flachenverbrauch gering zu halten und Freirdume
in der Stadt im Sinne der Klimaanpassung zu erhalten, kann der Wohnraumbedarf allein
mit dem Wohnungsbestand nicht gedeckt werden. Daher ist eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme erforderlich. Hierbei ist die Entwicklung einer Flache im Innenbereich der
Inanspruchnahme von AuB3enbereichsflachen am Siedlungsrand mit Eingriffen in den

freien Landschaftsraum vorzuziehen.

1 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Stadt Liinen — Masterplan Wohnen, KoIn, Oktober
2017
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Entsprechend der dargelegten Wohnungsnachfrage ist vorgesehen, die in den Masterplan
Wohnen aufgenommene Flache im Ortsteil Nordliinen dstlich der Grenzstral3e wohnungs-
wirtschaftlich zu entwickeln. Die Entwicklungsflache liegt in integrierter Lage und folgt so-
mit dem Grundsatz Innen- vor AuRenentwicklung. Die beta Eigenheim- und Grundstiicks-
verwertungsgesellschaft mbH und die beta Baulandentwicklungsgesellschaft mbH haben
die Grundstiicke erworben und beabsichtigen auf der Flache Einfamilienhduser in Form

von Doppel- und Reihenhausern sowie Geschosswohnungsbau zu realisieren.

Um fir das geplante Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat
der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Linen in seiner Sitzung am
26.11.2019 den einstimmigen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2
Abs. 1 BauGB gefasst. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Trotz der Anwendungsmadéglichkeit des beschleu-
nigten Verfahrens soll eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit so-

wie der Behorden und Trager offentlicher Belange durchgefihrt werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Nordltinen in der Gemarkung Liinen, Flur 4 sowie

in der Gemarkung Altlinen, Flur 11.

Gemal dem Aufstellungsbeschluss vom 26.11.2019 umfasst das Plangebiet eine Flache
von ca. 2,8 ha und wird wie folgt begrenzt:
¢ im Norden von der Wohnbebauung entlang der Augustin-Wibbelt-StraRe sowie der
Kleingartenanlage,
e im Osten von der Dauerkleingartenanlage sowie der Bahnlinie,
e im Suden von der Bahnlinie und

e im Westen von der Wohnbebauung entlang der Grenzstral3e.

Die Flache der Kleingartenanlage wurde in den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen, um eine Ful3- und Radwegeanbindung in nordéstliche Richtung
mit Anbindung an die Augustin-Wibbelt-Stral3e herzustellen. Der Fu3- und Radweg dient
gleichzeitig als Notlberfahrt. Da die geplante Niederschlagsentwasserung des Plangebie-
tes ebenfalls in Gstliche Richtung Uber die Flache der Kleingartenanlage verlaufen muss,
wurde die Flache der Kleingartenanlage in den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit auf-
genommen. Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs umfasst die
Flurstiicke 299, 300 der Flur 4, Gemarkung Liinen und die Flurstiicke 604, 742,743, 1210
der Flur 11, Gemarkung Altlinen. Das so abgegrenzte Plangebiet umfasst eine Flache

von ca. 3,9 ha.
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Abb. 1: Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 230 ,Grenzstra3e*(rote Linie)
1.3 Gegenwartige Situation im Plangebiet und Umgebungsbereich

Auf der fur die Wohnbebauung vorgesehenen Flache befanden sind Grabelandflachen

(keine Dauerkleingartenanlage) auf ehemaligen Eigentumsflachen der Deutschen Bahn

AG und der Harpen Immobilien GmbH. Mit dem Verkauf der Flache an die beta Bauland-

entwicklungsgesellschaft mbH und die beta Eigenheim GmbH wurden die Pachtverhalt-

nisse durch die Alteigentimer gekindigt und die Flache berdumt. Die dstlich anschlie-

Rende Kleingartenanlage hat weiterhin Bestand.

Abb. 2: Luftbild des Plangebiets (ohne Mal3stab; Geobasis NRW 2022)
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Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage im Ortsteil Nordlinen und ist damit in

einem bestehenden Netz an Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen eingebun-

den. Es umfasst einen Bereich mittelbar an der Grenzstral3e, die westlich des Plangebiets

verlauft und zu Teilen die unter Denkmalschutz stehende ehemalige Arbeitersiedlung

»,Neue Kolonie“ der Zeche Victoria erschlief3t. Die ,Neue Kolonie® grenzt mit zwei- bis drei-

geschossigen Wohnhéusern in einheitlicher Architektursprache westlich an das Plange-

biet an. Im Norden befinden sich vorwiegend Einfamilienhduser, deren Garten an das

Plangebiet grenzen. Funktional ist die Umgebung des Plangebiets von Wohnbebauung

gepragt. Vereinzelnd sind in nédherer Umgebung Einzelhandels- und Beherbergungsbe-

triebe sowie Dienstleistungsangebote zu finden. Zudem sind Gastronomieangebote und

soziale Infrastruktureinrichtungen wie bspw. Kindertagesstatten zu erreichen.
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Abb 3: Lage im Siedlungsraum (ohne Maf3stab; Topografische Karte Geobasis

Sudostlich verlauft entlang der Plangebietsgrenze die Bahnlinie Dortmund — Minster in

Dammlage. Diese kann oOstlich des Plangebiets tber die K 19 Wehrenboldtstral3e und

westlich Uber die Steinstral3e unterquert werden. Die Steinstrale und die Wehrenboldt-

stral3e stellen die Verbindung zur B 54 Munsterstraf3e sidlich der Bahnlinie und somit an

das stadtische und regionale Hauptverkehrsnetz her.

Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan

Der seit 2004 rechtskréaftige Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt

Oberbereich Dortmund — westlicher Teil — stellt den Planungsbereich als Allgemeinen

Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil (ohne MaR3-
stab; © Regierungsbezirk Arnsberg)

Im Entwurf des Regionalplans Ruhr des RVR von Juli 2021 ist das Plangebiet ebenfalls
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Abb.5: Ausschnitt des Entwurfs zum Regionalplan Ruhr, (ohne Maf3stab; © RVR)

Damit ist die Bauleitplanung fur das Plangebiet an die Ziele der Raumordnung gem. § 1

Abs. 4 BauGB angepasst.

Flachennutzungsplan
In dem seit 2006 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Linen ist das Plangebiet
Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Eine kleine Teilfliche im Nordosten ist als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten® dargestellt. Die geplante Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebiets WA im aufzustellenden Bebauungsplan ist somit

gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Fir die
Uberplanung der flachenmaRig kleinen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
kleingarten“ wird somit kein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Der Flachennutzungsplan kann fir diese Teilflache im Wege der Berichtigung ge-
maR § 13a Abs. 2 S. 2 BauGB angepasst werden.
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Abb. 6: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Stadt Liinen
Bebauungsplane
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder der Satzung

Uber die Grenzen fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile geméal3 § 34 BauGB.

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan erstreckt sich gemaR 8§ 7 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG
NRW) fast ausschlie3lich auf den bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich. Fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 230 ,GrenzstraRe“ enthélt der Landschaftsplan

keine Darstellungen und Festlegungen.
Planungskonzept

Der stadtebauliche Entwurf wird maf3geblich durch den dreiecksférmigen Zuschnitt der
Plangebietsflache und die unmittelbare Lage an der stiddstlich verlaufenden Bahnstrecke

bestimmt.

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Anschluss an das stadtische Stral3ennetz kann
nur im Stdwesten an die GrenzstralRe erfolgen. Von diesem Anschlusspunkt verlauft die
HaupterschlieBung parallel zu Bahnlinie in norddstliche Richtung. Von dieser Haupter-
schlieBung aus wird das nérdlich anschlie3ende Wohngebiet schleifenformig Gber Wohn-
stral3en erschlossen.
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Entsprechend der aufgezeigten Zielsetzung des Masterplans Wohnen, sieht das Pla-
nungskonzept eine Einfamilienhausbebauung mit Doppelhausern und Reihenhausgrup-
pen vor. Erganzt wird das Wohnungsangebot durch zwei Mehrfamilienhduser, die im Ein-
gangsbereich des Wohngebiets im Stidwesten angeordnet werden. Die geplanten Wohn-
formen mit Doppel- und Reihenhdusern entsprechen dem auch politisch formulierten Ziel,
hier ein Wohnungsangebot zu schaffen, dass auch Familien mit mittlerem Einkommen die
Wohneigentumsbildung ermdglicht. Ebenso werden mit diesen Wohnformen die Méglich-
keiten zur Bereitstellung von Wohnraum im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau geschaf-

fen.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen. In den seit-
lichen Abstandsflachen ist die Anordnung von Carports vorgesehen. Die Zufahrtsflache
vor dem Carport kann als zweiter Stellplatz genutzt werden. Erganzend zu den auf den
Privatgrundstticken anzulegenden Stellplatzen werden im 6ffentlichen StraBenraum Park-
platze fur Besucher dezentral auf Parkflachen in Senkrechtaufstellung angeordnet. Wei-
tere Parkflachen kénnen im StralRenraum in Langsaufstellung — unter Berlcksichtigung
der Grundstiickszufahrten — angelegt werden. Der Stral3enraum wird durch eingestellte

Baume gegliedert und aufgewertet.

Kleingartenanlage |

Abb. 7: Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 230 ,Grenzstral3e*
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Da das Plangebiet nur tber einen Anschlusspunkt an das Bestandsstral3ennetz verflgt,
ist in dstliche Richtung ein Ful3- und Radweg, der auch als Notliberfahrt genutzte werden
kann, Uber das Gelande der Kleingartenanlage vorgesehen, die im Nordosten wieder an
das offentliche StraRennetz der Augustin-Wibbelt-Strale anschlief3t. Gleichzeitig dient
diese Trasse auch der Ableitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter.

Auf das Plangebiet wirken die von der Bahnlinie ausgehenden Immissionen ein. Bei freier
Schallausbreitung ohne aktive Larmschutzmafnahem werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiet sowohl tags als auch nachts deutlich tberschritten.
Als Schutzmalinahme soll daher am nordwestlichen Fufl3 der Bahnlinie eine Schallschutz-

wand errichtet werden.
Inhalte / Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Die fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wer-
den als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies resultiert aus
der stadtebaulichen Zielsetzung, die Flache einer wohnbaulichen Nutzung vorwiegend fur

den Einfamilienhausbau zuzufiihren.

Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit bleiben

quartiersbezogene Moglichkeiten zu kleinteiligen funktionalen Mischungen zulassig.

Eine klarstellende Akzentuierung bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung er-
folgt im Sinne des Ziels, Wohnraum zu schaffen, gem. § 1 Abs. 6 BauNVO durch den
Ausschluss der in Allgemeinen Wohngebieten laut § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuléassigen

Nutzungskategorien:

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.
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Diese Nutzungen weisen in den meisten Féllen einen gréReren Flachenbedarf auf und
erzeugen zusatzlichen Verkehr und Immissionen. Dies steht nicht im Einklang mit den
Zielen der Planung und soll im geplanten Wohngebiet verhindert werden. Unabhéngig
hiervon besteht an diesem Standort auch keine erkennbare Nachfrage nach diesen Nut-

zungen.

Maf der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden in den Allgemeinen Wohngebieten gem. § 16
Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

¢ die Grundflachenzahl,

e die Geschossflachenzahl,

¢ die Anzahl der Vollgeschosse und

e die Hohe baulicher Anlagen.
Die zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und entspricht dem Orientierungswert nach 8 17 Abs. 1 BauNVO
zur Grundsticksuberbauung. Dies ist stéadtebaulich gerechtfertigt, da im Sinne einer fla-
chenschonenden Baulandentwicklung keine groRen Grundstiicke mit niedriger Grund-
stiicksausnutzung gebildet werden sollen. Gemalf3 § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen von Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

und untergeordneten Nebenanlagen um 50 v.H. tberschritten werden.

Die Doppelh&auser und Reihenhausgruppen sollen in Anlehnung an die umliegende Be-
standsbebauung in maximal zweigeschossiger Bauweise realisiert werden und damit
stadtebaulich eine Weiterentwicklung des Umfelds darstellen. Dementsprechend werden
fur alle Wohngebietsbereiche zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Unab-
hangig hiervon kann der Dachraum bei Satteldachhausern zusatzlich als Nichtvollge-
schoss ausgebaut werden. Bei den Pultdachhdusern kann ein Nichtvollgeschoss uber
dem zweiten Vollgeschoss errichtet werden, wenn dieses die Grundflache des darunter
liegenden Vollgeschosses um nicht mehr als drei Viertel Gberschreitet. Entsprechend der
zulassigen Zweigeschossigkeit wird die Geschossflachenzahl gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO

mit 0,8 festgesetzt.

Mit der alleinigen Festsetzung der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse kann die Hohenent-
wicklung innerhalb des Baugebietes nicht hinreichend bestimmt werden, da zusétzlich zu
den Vollgeschossen auch Nichtvollgeschosse realisiert werden kénnen. Damit kdnnen

stadtebaulich unerwinschte Hohenspriinge zwischen benachbarten Gebauden entste-
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hen, die das Ortsbild beeintrachtigen. Zur Sicherstellung eines abgestimmten Siedlungs-
bildes mit einem angepassten Hohenverlauf der Gebaude wird daher zuséatzlich gem.
§ 9 Abs. 3 BauGB die Hohe baulicher Anlagen Uber die Festsetzung max. zulassiger First-
héhen (FH) bestimmt. Hiermit werden unmafistabliche und nicht in die stadtebauliche Ge-

samtsituation passende Gebaudehdhen ausgeschlossen.

Die zulassige Firsthohe wird in Metern tber Normalhéhennull (im Plan m . NHN) festge-
setzt und ist damit eindeutig bestimmt. Die HOhenfestsetzung bezieht sich auf die Hohen-
lage der geplanten ErschlieBungsstraf3en. Zur Ableitung der moglichen Geb&udehdhe,
kdnnen die im Bebauungsplan hinweislich in die Verkehrsflache eingetragenen Hohen-

punkte der Planstral3e herangezogen werden.

Die festgesetzten Gebaudehthen in m . NHN werden differenziert nach den unterschied-

lichen geplanten Bauformen festgesetzt:

e Bei Geb&uden mit Satteldachausbildung mit einer max. zulassigen Dachneigung
von 38° soll die Firsththe des Gebaudes ein Maf3 von 11,00 m (bezogen auf die
Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses OK FFB EG) nicht tberschreiten.
Unter Berticksichtigung eines angemessenen Spielraumes zur StraRenhdhe (die
Eingangshohe sollte auch aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Starkre-
gen mind. 0,25 m Uber der Stralienhothe liegen) wird eine Firsthéhe von 11,25 m

den NHN-HG6henfestsetzungen zugrunde gelegt.

e Bei Gebauden mit Flach- oder Pultddchern mit einer zuldssigen Dachneigung
von 9°soll die Attika- bzw. Firstlinie ein Mal3 von 9,75 m nicht Gberschreiten. Unter
Bertcksichtigung des vorstehend dargelegten Sachverhalts wird eine Attikahthe
bzw. HOhe der Firstlinie bei Pultdédchern von 10,00 m den NHN-HG6henfestset-

zungen zugrunde gelegt.

Mit diesen differenzierten Festsetzungen wird eine in die umgebende Siedlungsstruktur
passende Hohenentwicklung gesichert. Gleichzeitig werden innerhalb des Plangebiets

unvertragliche Hohendifferenzen zwischen den Baugebietsabschnitten vermieden.

Wie unter Pkt. 7 zur Entwasserungsplanung ausgefihrt, ist eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers im Freispiegelgefélle in 6stliche Richtung zum Wehrenboldtgraben ge-
plant. Diese erfordert eine Anhebung des Geldndes im nordlichen und nordwestlichen
Bereich des Plangebiets. Dies kann zu einer Gelandeaufh6hung fihren, die sowohl stad-
tebaulich als auch unter nachbarschitzenden Aspekten nicht vertretbar wéare. Zur Siche-

rung eines mit der Hoéhenlage der Nachbargrundstiicke vertraglichen Hohenniveaus der
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Baugrundstlcke erfolgt daher an den Grenzen der westlichen und nérdlichen Baugrund-
sticke gem. 8 9 Abs. 3 BauGB eine ergéanzende Festsetzung der zulassigen Gelandeho-
hen in Metern Uber Normalhdéhennull (im Plan m (. NHN). Die festgesetzten Planhéhen
des Gelandes stellen sicher, dass an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken keine
Hohendifferenz > 1,00 m entsteht. Der H6henausgleich zwischen der Héhenlage der Er-
schlieBungsstral3e und der hinteren Grundstiicksgrenze erfolgt tUber eine entsprechende

Gefélleneigung der privaten Gartenflachen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zwecks flexibler Aufteilungsmoglichkeit
der Grundstucke als zusammenhé&ngende Baufenster festgesetzt. Die im Plan dargestellte
Grundstucksaufteilung hat lediglich Vorschlagscharakter ohne planungsrechtliche Bin-
dung. Stadtebauliches Ziel ist die stringente Ausrichtung der Baukorper zum Stral3en-
raum, so dass ein ablesbarer Stralenraum ohne grof3ere Vor- und Rickspriinge von Ge-
bauden gegenlber dem Strallenraum entstehen kann. Die Tiefe der Uberbaubaren

Grundstucksflachen wird daher auf ein Mal3 von 12,00 m begrenzt.

Um die Mdglichkeit von an die Gebaude anschlielenden Terrassen zu ertffnen, enthalt
der Bebauungsplan die klarstellende Festsetzung, dass fur die Anlage von nicht Uber-
dachten Terrassen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,50 m Uberschritten werden

dirfen.

Entsprechend der oben genannten Zielsetzung, im Plangebiet Grundstiicke fiir den Ei-
genheimbedarf zu bilden, wird die offene Bauweise mit der Spezifizierung festgesetzt,
dass Einzel-, Doppel- und Reihenhuser zuldssig sind. Grundsatzlich werden in der offe-
nen Bauweise die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept werden Bauabschnitte fiir die Einzel- und Doppelhausbebauung

und Reihenhausbebauung gebildet.

Fur das sudwestliche Allgemeine Wohngebiet ist ein Angebot im Geschosswohnungsbau

vorgesehen. Hier wird daher die offene Bauweise festgesetzt.
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4.3 Flachen fur Stellplatze und Carports
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung in den Allgemeinen Wohngebieten sind
Carports und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der gem. § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB gesondert hierfir festgesetzten Flachen zuléssig. Die Zulassigkeit von
Stellplatzen auf den privaten Grundsttcksflachen beschréankt sich auf Carports, also tber-
dachte Stellplatze, die nach drei Seiten offen sind, bzw. in den seitlichen Abstandsflachen
der Wohngebaude an die Geb&dudewand anschliel3en. Durch Carports soll bei den ge-
planten verdichteten Einfamilienh&usern (Doppel- und Reihenh&user) eine stadtebauliche
Auflockerung erreicht werden. Weiterer Anlass dieser Festsetzung ist die Beobachtung,
dass Garagen vielfach als Abstellraum genutzt werden und somit dem eigentlichen Nut-
zungszweck entzogen werden. Dies kann bei Carports weitestgehend ausgeschlossen
werden. Die Carports sind mit einem Abstand von mindestens 5 m zur Stral3enbegren-
zungslinie zu errichten, so dass die Zufahrt zum “Carport als zweiter Stellplatz genutzte
werden kann. Die Carports kénnen in einer Lange bis zu 9,0 m in der seitlichen Abstands-
flache (Bauwich) errichtet werden. Somit besteht die Mdglichkeit, den Carport (6,0 m

Lange) rickwartig mit einem Abstellraum in einer Lange von 3,0 m zu kombinieren.

Im siidwestlichen Teilgebiet mit der geplanten Errichtung von zwei Geschosswohnungs-
bauten erfolgt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf einer separaten Stellplatzfla-
che als Gemeinschaftsstellplatzanlage ndrdlich der ZufahrtsstralRe des Wohngebietes mit

entsprechender Zuordnung zu diesem Teil des Wohngebietes.

4.4 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend dem Wohngebietscharakter ins-

gesamt mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache* festgesetzt.

Alle Baugrundstlicke kdnnen unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen
werden. Lediglich im nérdlichen Abschnitt des Plangebiets werden vier Baugrundstiicke
Uber private ErschlieBungswege auf kurzem Wege an die offentliche Verkehrsflache an-

gebunden.

Die Planstralen werden mit einem Stralenquerschnitt von 6,00 m ausgebildet. Zur Un-
terbringung 6ffentlicher Parkplatzflachen in Langsaufstellung und von Baumen im 6ffent-
lichen StralRenraum wird der Regelquerschnitt abschnittsweise einseitig um 2,0 m aufge-

weitet. Da die Langsaufstellung von Parkplatzen im Straenraum unter Beachtung der
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Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen auf den Baugrundstiicken nur bedingt méglich ist,
werden dezentral ,packchenweise” Parkplatze in Senkrechtaufstellung angeordnet. Damit

steht ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen im 6ffentlichen Stral3enraum zur Verfu-

gung.

Bei der gewéhlten Querschnittsgestaltung kénnen die verschiedenen Funktionen des 6f-
fentlichen StraRenraumes fur Ful3ganger, Radfahrer, Pkw-Verkehr und Aufenthalt erfllt
werden. Die Querschnittsgestaltung lasst auch die Pflanzung von Baumen im Straf3en-
raum zu. Darlber hinaus steht eine ausreichende Querschnittsflache fur die Verlegung
der Ver- und Entsorgungsleitungen im offentlichen Stralenraum zur Verfiigung.

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogene Kleingarten-
anlage wird entsprechend der Realnutzung als offentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerkleingartenanlage” festgesetzt. Die Einbeziehung der Kleingartenanlage
in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der Erforder-
lichkeit, GUber das Geléande die Niederschlagsentwésserung des Wohngebiets in dstliche
Richtung in den Regenwasserkanal in der Wehrenboldtstral3e zu fiihren, welcher an den
Dorfgraben angeschlossen ist. Dariiber hinaus soll das Wohngebiet eine Ful3- und Rad-
wegeanbindung Uber das Gelande der Kleingartenanlage erhalten, die auch im Bedarfsfall
als Notuberfahrt zur Verfigung steht. Diese dient ausschlie3lich dem auf3ergewéhnlichen
Ereignis, sollte die Anbindung des Wohngebiets an die Grenzstral3e im Havariefall blo-

ckiert sein.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Erschlieung von vier Wohngrundsticken nordwestlich und nordéstlich der Plan-
stralRe B erfolgt Uber zwei private Zufahrten (je Zufahrt zwei Wohngrundstiicke), da eine
offentliche ErschlieBung hier auch unter wirtschaftlichen Aspekten nicht gerechtfertigt
ware. Die Wohngrundstiicke befinden sich in kurzer Entfernung von hdchstens ca. 30 m
zur offentlichen Verkehrsflache, so dass die Anforderungen gem. 8 5 Abs. 1 BauO NRW
(kein Erfordernis von Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge, wenn das Gebaude nicht mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache entfernt liegt) erfillt werden. Den Anliegern sowie den Ver- und Entsorgungstragern
wird auf diesen beiden privaten Zuwegungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einge-

raumt.
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4.7 Flachen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
— Schallschutz im Stadtebau — durch auf das Plangebiet einwirkende Gerduschimmissio-
nen der Bahnlinie Dortmund-Minster werden im Bebauungsplan aktive und passive
SchutzmalRnahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Diese leiten sich aus den

Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 230 ab.2

Im Bereich der Baugrenzen ergeben sich bei freier Schallausbreitung nahe der Bahnstre-
cke Beurteilungspegel am Tag von bis zu 66 dB(A) und in der Nacht von bis zu 64 dB(A).
Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den Baugrenzen nahe der Bahn-
strecke tags um bis zu 11 dB und nachts um bis zu 19 dB Uberschritten. An den Baugren-
zen mit groRerem Abstand zur Bahnstrecke ergeben sich deutlich niedrigere Beurteilungs-
pegel, jedoch werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
meine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet tags und nachts
Uberschritten. Dementsprechend sind SchallschutzmalRnahmen vorzunehmen, die ge-

sunde Wohnverhaltnisse ermdglichen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen:

Zum Schutz des Plangebietes vor den Larmeinwirkungen der stdostlich verlaufenden
Bahnlinie Dortmund-Munster wird eine Schallschutzwand im Abschnitt des geplanten
Wohngebiets in einer Hohe von 8,5 m festgesetzt. Diese erforderliche Hohe resultiert aus
der Dammlage der Bahn einerseits (Schienenhdhe ca. 61 m . NHN) und der Héhenlage
des Plangebiets andererseits (ca. 55 m 0. NHN). Mit dieser aktiven Schallschutzmaf3-

nahme kann im gesamten Plangebiet eine deutliche Pegelminderung erzielt werden.

Im Tageszeitraum werden nahezu im gesamten Wohngebiet bei freier Schallausbreitung
(ohne Beriicksichtigung geplanter Gebaude) Beurteilungspegel unter 55 dB(A) auf Erdge-
schossebene (2m tber Gelande) erreicht. In der Obergeschossebene (8 m tiber Gelande)
werden im stdlichen und 6stlichen Teilbereich des Wohngebiets Beurteilungspegel tber
55 dB(A) bis max. 60 dB(A) erreicht. Damit wird der Orientierungswert von 55 dB(A) fur

allgemeine Wohngebiete zwar Uberschritten. Jedoch wird der Orientierungswert fir Be-

2 Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 230 ,Grenzstraf3e” in
Lunen, Dortmund, 27.10.2022
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sondere Wohngebiete und Mischgebiete, in denen das Wohnen ebenfalls eine Hauptnut-
zung darstellt von 60 dB(A) eingehalten. Somit sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet, zumal der kritische Wert von 70 dB(A), ab dem eine Gesundheitsgefahrdung nicht

mehr ausgeschlossen werden kann, weit unterschritten wird.

Im Nachtzeitraum werden unter den gleichen vorstehend genannten Bedingungen in der
Erdgeschosseben Beurteilungspegel zwischen 45 und 50 dB(A) und auf der Oberge-
schossebene zwischen 50 und 55 dB(A) erreicht. Somit kénnen auch im Nachtzeitraum
die Orientierungswerte von 45 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete nicht eingehalten wer-
den. Entsprechend den Ausfilhrungen zum Tageszeitraum ist auch fiir den Nachtzeitraum
festzustellen, dass der kritische Pegelwert von 60 dB(A) nachts, ab dem eine Gesund-
heitsgefahrdung eintreten kann, deutlich unterschritten wird.

Die vorstehenden Aussagen sowohl zum Tages- als auch zum Nachtzeitraum gelten fir
den ganz Uberwiegenden Teil des geplanten Wohngebietes. Lediglich im 6stlichen und
westlichen Abschnitt des Plangebiets werden héhere Beurteilungspegel erreicht. Dies re-
sultiert aus dem seitlichen Larmeintrag, da die Schallschutzwand hier nicht die erforderli-
che Zusatzlange (auf den Nachbargrundstiicken) hat. Hier werden im ungiinstigsten Fall

in der Obergeschossebene Beurteilungspegel zwischen 55 und 60 dB(A) erreicht.

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass mit der Errichtung einer Larmschutzwand
in der H6he von 8,50 m lber Gelande ein wirksamer Schutz des Wohngebietes vor den
Larmeinwirkungen des Bahnverkehrs erreicht wird. Zur genauen Bestimmung der Wand-
hohe erfolgt im Plan die Hohenfestsetzung in Metern tber Normalhéhennull (im Plan m Q.

NHN). Damit ist der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung eindeutig bestimmt.

Allerdings kann auch mit der Larmschutzwand der Gerauschimmissionsschutz nicht um-
fassend gewahrleistet werden. Ergénzend werden daher passive Mallhahmen zum

Schutz der Innenrdaume der Wohngebaude erforderlich.

Passive SchallschutzmalRnahmen:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden an den Baugrenzen nahe den Enden der
Larmschutzwand tags um bis zu 7 dB und nachts um bis zu 13 dB lberschritten. An den
Baugrenzen mit grof3erem Abstand zu den Enden der L&rmschutzwand und/oder zur
Bahnstrecke ergeben sich deutlich niedrigere Beurteilungspegel, jedoch werden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete auch

mit Larmschutzwand tags im siddstlichen Teil des geplanten allgemeinen Wohngebiets
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und nachts im gesamten geplanten allgemeinen Wohngebiet Uberschritten. Vorstehende
Aussagen gelten bei freier Schallausbreitung ohne Bertcksichtigung der Abschirmungs-
effekte durch die geplante Bebauung. Unter Beriicksichtigung der geplanten potenziellen
Bebauung ergeben sich aufgrund der Abschirmungseffekte teils deutlich geringere Ver-

kehrslarmimmissionen.

Aufgrund der weiterhin vorliegenden Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte werden daher zusatzlich zu der aktiven Schallschutzmafinahme in Form einer
Larmschutzwand passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Die baulichen Maf3nah-
men an Aul3enturen, Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Geb&ude sind so auszu-
fuhren, dass die maf3geblichen Innenschallpegel geméal der VDI-Richtlinie 2719 sicher

eingehalten werden.

AulRenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sollten tagsiiber keinem Dauerschallpegel
ausgesetzt sein, der 62 dB(A) Uberschreitet. Dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der
unzumutbare Storungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.
Ausweislich der Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wird dieser
Wert an der dstlichsten Baugrenze des Wohngebiets zwar erreicht, aber nicht tberschrit-
ten. An den anderen Baugrenzen ergeben sich grof3tenteils deutlich niedrigere Beurtei-
lungspegel. Somit ist im gesamten Wohngebiet uneingeschrankt von einer angemesse-
nen Nutzungsmaoglichkeit von AuRenwohnbereichen auszugehen. Es bedarf somit im Be-
bauungsplan keiner weiteren Festsetzungen von Immissionsschutzmafnahmen zum

Schutz der AuRenwohnbereiche.

Verkehrsldarm im Umfeld

Durch das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen kommt es auf den StraRen im Umfeld
(Grenzstral3e und Augustin-Wibbelt-Straf3e) des Plangebiets zu einer Erhéhung der Ver-
kehrslarmimmissionen. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden mit Ausnahme des Immis-
sionsortes Grenzstrale 95 an allen untersuchten Immissionsorten nicht Uberschritten.
Auch im Fall des Immissionsortes Grenzstral3e 95 wird jedoch die kritische Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts mit Beurteilungspegeln
von 57,2 dB(A) tags und 50,4 dB(A) nachts deutlich unterschritten. Larmsanierungsmalf3-

nahmen werden somit nicht erforderlich.
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4.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs.1 Nr. 25 a) BauGB)

Dachbegriinung

Entsprechend der Umgebungsbebauung sind im Plangebiet geneigte Dacher als Sattel-
dach zulassig. Fur diese Dachformen mit entsprechender Dachneigung sind Dachbegri-
nungen in aller Regel als ungeeignet anzusehen. Die Festsetzung von Dachbegriinungen
beschrankt sich daher auf die extensive Begriinung von Pultdachern sowie Carportda-

chern.

Durch die Dachbegriinung entstehen gleichzeitig entwasserungstechnische und stadtkli-

matische Vorteile:

Die Teilverdunstung auf der dachbegriinten Flache bewirkt Kuhlungseffekte der Umge-
bungsluft im Sommer, was sich positiv auf das Mikroklima auswirkt. Ebenso reduzieren
Grindacher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die Aufheizung in bebauten und ver-
siegelten Bereichen wirksam minimiert. In heil3en, wie auch in kithlen Jahreszeiten leisten
Grindacher einen zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf Energieauf-

wendungen zum Heizen oder Kiihlen auswirkt.

Grundacher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Rickhaltung bzw. Abflussverlangsa-
mung des anfallenden Niederschlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes zu-

gutekommt. Dadurch dampfen sie die Auswirkungen von Uberflutungsgefahren.

Grindacher ermdglichen die Pflanzung von Blihstauden. Damit steigern sie das Nah-
rungsangebot fir Insekten- und Vogelarten und kénnen somit ansatzweise den funktiona-

len Verlust an Freiraum minimieren.

StralRenbaume

Innerhalb des dffentlichen Stral3enraumes erfolgt die Anpflanzung von Baumen. Entspre-
chend den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung sind im Bereich der
Langs- und Senkrechtparkpléatze Baume zu pflanzen, die nach der Art dem Wohngebiets-
charakter entsprechen. Dies dient einer ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung des
offentlichen StraBenraums und bringt aufgrund der schattenspendenden Funktion von

Baumen im StralRenraum stadtklimatische Vorteile.
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Gestalterische Festsetzungen

(8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargelegten
Festsetzungen zur Geschossigkeit, den zulassigen Firsthohen und zu den tberbaubaren
Grundstucksflachen bestimmt. Dartiber hinaus beschranken sich die gestalterischen Re-
gelungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW auf wenige Rahmenfestsetzun-

gen, mit denen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert wird.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, ein ansprechend gestaltetes, in seiner
Formensprache homogenes Wohnquartier zu entwickeln. Die Festsetzungen dienen der
Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung und lassen Bauherren*innen gentigend Spiel-

raum zur Verwirklichung eigener gestalterischer Wiinsche.

Einheitliche Gestaltung aneinander gebauter Gebaude
Mit dem Ziel einer einheitlichen Gestaltung des Neubaugebiets, so dass dieses als zu-
sammenhangendes Quartier mit einem harmonischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raumes wahrgenommen wird, sind in den Allgemeinen Wohngebieten die Fassaden und
Dacheindeckungen aneinander gebauter Gebaude (Doppel- und Reihenhauser) in identi-
schem Material und identischer Farbe auszufuhren. Im Hinblick auf MaBnahmen zur
Klimaanpassung (siehe Kap. 8.3) wird ergdnzend festgesetzt, dass der Flachenanteil
dunkler Farben an der jeweiligen Fassadenseite einen Anteil von 25 % nicht tiberschreiten
darf. Helle Baumaterialien reflektieren mehr kurzwellige Strahlung, heizen sich somit we-
niger stark auf und geben im Lauf der Nacht entsprechend weniger Warme an die Umge-

bungsluft ab.

Doppel- oder Reihenhduser sind mit gleicher Sockelausbildung, gleicher Dachform und
gleichen Trauf- und Firsthohen und Dachliberstéanden auszufiihren. Diese Festsetzungen
schlieBen auch reihenhausartige Mehrfamilienh&user ein wie sogenannte Miet-Reihen-

hauser ohne Grundsticksteilungen.

Dachformen und Dachneigung
Wie bereits dargelegt, soll die im Umgebungsbereich vorherrschende Dachform des ge-
neigten Daches auch im Plangebiet die Dachlandschaft bestimmen. Als zulassige Dach-
form werden das Satteldach und das Pultdach festgesetzt. Mit den zulassigen maximalen
Dachneigungen von 38° bei Satteldachern und 9° bei Pultdachern wird ein Rahmen vor-
gegeben, der extreme Dachneigungen ausschlief3t und somit eine ruhige Dachlandschaft

schafft. Die Dachneigungen erlauben eine sinnvolle Nutzung des als Nichtvollgeschoss
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anzurechnenden Dachgeschosses. Abweichend hiervon wird im slidwestlichen Teilgebiet
des Wohngebiets mit dem geplanten Geschosswohnungsbau das Flachdach als zulds-

sige Dachform ermoglicht.

Mit den vorstehenden Festsetzungen wird eine ruhige Dachlandschaft geschaffen, die zu

einem einheitlichen Siedlungsbild beitragt.

Dachaufbauten
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in Form von Dachgauben oder Zwerchgiebeln
bei der Ausbildung von Satteldachern zulassig. Die Summe der Breite der Dachaufbauten
und Dacheinschnitte darf dabei die Halfte der Gebaudeléange der jeweiligen Dachseite
nicht Gberschreiten. Pultdacher sind nur ohne Dachaufbauten zuldssig. Bei diesen Dach-
formen fihrt die Ausbildung von Dachaufbauten dazu, dass die Hauptform des Daches

tberformt wird und ein unruhiges Erscheinungsbild entsteht.

Die solarenergetische Nutzung stellt einen wichtigen Baustein der regenerativen Energie-
gewinnung dar. Anlagen der Photovoltaik sind daher auf den Dachflachen zulassig.
Gleichzeitig pragen diese Anlagen die Dachlandschaft und damit das Erscheinungsbild
der Siedlung. Zur Wahrung einer ,ruhigen“ Dachlandschaft wird daher bestimmt, dass auf
geneigten Dachern (Sattel- und Pultdach) diese Anlagen ausschlielich parallel zur Dach-
haut angebracht werden dirfen. Die Errichtung von in schragen Winkel zur Dachflache
angeordneten Solarmodulen ist somit unzuléssig, da diese die Hauptform des Daches in
stérender Weise Uberformen wiirden. Um die Ablesbarkeit des gedeckten Daches (Dach-
ziegel, Dachsteine) zu gewahrleisten, wird darliber hinaus bestimmt, dass Solaranlagen
einen Abstand von mindestens 0,50 m zu allen Seiten des Dachrandes (Traufe, Ortgang,

First) einzuhalten haben.

Vorgartenzone
Da die Vorgartengestaltung maf3geblichen Einfluss auf das Straf3enbild und den Charak-
ter einer Wohnsiedlung hat, soll im Plangebiet eine begriinte Gestaltung zur Erzielung
eines mdglichst einheitlichen Erscheinungsbildes entlang der 6ffentlichen Stral3en sicher-
gestellt werden. Neben der stadtgestalterischen Funktion tragt ein mit Vegetation begrin-
ter Vorgarten aul3erdem zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung, Ausgleich
von Temperatur und Luftfeuchtigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts (z.B. Speiche-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser, Erhalt der Bodenfunktionen) und des

Okologischen Potenzials (z.B. Lebensraum fir Pflanzen und Tiere) bei.
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Aus den vorgenannten Grinden wird fir die Vorgarten (zeichnerische Kennzeichnung im
Plan) die Festsetzung getroffen, dass diese gartnerisch anzulegen sind und vollflachig mit

bodendeckender Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind.

Die Regelung einer Vollflachigkeit der Bepflanzung wird getroffen, da aufgrund der Grund-
stucks- bzw. Vorgartengrof3en und abztglich der notwendigen Erschlieliungen in Vorgar-
tenbereichen per se die fur eine gartnerische Gestaltung zur Verfiigung stehende Flache

sehr begrenzt ist, um die gewlinschte optische Wirkung fiir das Straf3enbild zu erzielen.

Es ist eine zunehmende Tendenz sowohl in Neubau- als auch in Bestandsgebieten zu
beobachten, dass Vorgarten aus vermeintlichen Praktikabilitdtsgesichtspunkten eines ge-
ringeren Pflegeaufwandes nicht mehr gartnerisch gestaltet, sondern durch Stein-, Schot-
ter- und Kiesschittungen (vielfach mit darunter liegender Teichfolie) abgedeckt werden.
Neben den negativen umweltrelevanten Begleiterscheinungen (Aufheizung, Nieder-
schlagswasserabfluss bei Verwendung von zuséatzlichen Folienabdeckungen) fiihrt dies
auch zu einer negativen Veranderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Griin als
wichtiges Gestaltungselement des Stral3enraumes tritt in den Hintergrund und Baumate-
rialien bestimmen als dominierendes Element das Siedlungsbild. Es wird daher explizit
festgesetzt, dass die Anlage von Schottergérten z.B. mit Schotter oder Bruchsteinen un-
zulassig ist. Dies gilt gleichermal3en fur Pflasterungen oder sonstige Versiegelungen in

den Vorgartenbereichen.

Von der Vorgabe zur Vorgartenbegriinung ausgenommen sind die Flachen fir die not-
wendige ErschlieBung des Grundstiicks (Grundstiickszufahrten, Zufahrten zu Carports,
fuBlaufige Zuwegungen zu Eingangen, bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze und
Fahrradstellplatze) sowie die Standflachen fur Millbehalter. Fur fuBlaufige Zuwegungen
setzt der Bebauungsplan eine Hochstbreite von max. 2 m fest. Diese ermdglicht eine aus-
reichend breite fuRlaufige ErschlieBung des Hauptgebaudes. Des Weiteren setzt der Be-
bauungsplan eine Héchstbreite von 3,0 m fiir Zufahrten zu Carports und Stellplatzen fest,

welche die ErschlieBung fur Pkw hinreichend erméglicht.

Bei der zulassigen Aufstellung von Millbehéltern und Fahrradabstellanlagen in den Vor-
gartenzonen, die vom Offentlichen StraRenraum aus eingesehen werden kénnen, sind

diese mit Geholzen (Hecke) oder Kletterpflanzen einzugriinen.

Einfriedung
Ebenfalls fir den Gesamteindruck des StralRenraumes von Bedeutung ist die Form der

Grundstuckseinfriedungen. Um den 6ffentlichen Stral3enraum nicht durch eine Vielzahl
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unterschiedlicher Grundstickseinfriedungen (Zaune und Mauern unterschiedlichster Ma-
terialien und Ausflhrungen) in seiner einheitlichen Gestaltwirkung zu stéren, wird festge-
legt, dass Einfriedungen der Grundstiicke gegentiber der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
durch blickdichte Einfriedungen (z.B. Flechtzaune, Mauern, Gabionen) hergestellt werden
durfen. Einfriedungen zum 6ffentlichen StraRenraum sind als Schnitthecke mit standort-
gerechten Geholzen gem. der im Bebauungsplan aufgefiihrten Pflanzenauswabhlliste auf-
gefuhrten Geholzarten auszufiihren. In Kombination sind hierbei Zaune bis zur Héhe der

Hecke zuldssig, wenn diese innenliegend auf der Grundsticksflache liegen.
6 Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Die verkehrlichen Auswirkungen der mit der Realisierung des Bebauungsplans vorgese-
henen Nutzungen im Plangebiet wurden im Rahmen eines Verkehrsgutachtens® durch ein
Fachingenieurbiro untersucht und bewertet. Die generelle Betrachtung der verkehrlichen
ErschlieBungsqualitat des Plangebiets zeigt, dass wichtige Nahversorgungseinrichtungen
fur den taglichen Bedarf fu3laufig oder mit dem Fahrrad erreichbar sind. Auch die Innen-
stadt von Lunen ist mit dem Fahrrad in 5-10 Minuten erreichbar. Die Haltestellen des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs befinden sich mit ca. 500 m ebenfalls in fu3laufiger Ent-
fernung. Gleichwohl wird das Auto weiterhin eine wichtige Rolle in der Wahl des Verkehrs-

mittels darstellen.

Die stralBenmalfiige Erschlielung des Gebiets erfolgt tber die beschriebene Anbindung
an die Grenzstrale im Sudwesten des Plangebiets. Zur Beurteilung der verkehrlichen
Leistungsfahigkeit des Stralennetzes wurde eine Verkehrszahlung an zwei Knotenpunk-
ten im Umfeld des Plangebiets im April 2021 durchgefuhrt. Knotenpunkt 1 befindet sich
am Kreuzungsbereich SteinstralRe/Grenzstralle, Knotenpunkt 2 am Kreuzungsbereich
Grenzstral3e/Augustin-Wibbelt-Stral3e. Zusatzlich fand eine Querschnittszahlung in der

Grenzstralle statt.

3 Planersocietat: Bebauungsplan Nr. 230 ,Grenzstrale® — Wohnbauflachenentwicklung Linen, Dort-
mund, August 2022
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Plangebiet
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Abb.8: Lage der Zahlstellen (Planersocietat 2022)

Das Vorhaben wird voraussichtlich einen Gesamtneuverkehr von etwa 560 Kfz-Fahrten
pro Tag zur Folge haben, wovon nur ein geringer Anteil durch den Lieferverkehr entsteht.
Der Ermittlung des Neuverkehrs liegt entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine
Gesamtzahl von 97 Wohneinheiten im Plangebiet zugrunde, welches sich auf die ver-
schiedenen Wohnformen (Doppelh&user, Reihenhausgruppen und Mehrfamilienwohn-

hauser) verteilt.

Der Verkehr wird sich an der Zufahrt zur Grenzstraf3e im Verhaltnis von 70% in Richtung
Stadtzentrum tUber den Knotenpunkt Hans-Bdckler-Stral3e/Steinstraf3e/Grenzstral3e und

zu 30% in Richtung Augustin-Wibbelt-StralRe aufteilen.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde des Neuverkehrs (18-19 Uhr) erzeugt das Vorha-
ben 70 Kfz-Fahrten, in den weiteren Spitzenstunden des Nachmittags 48 (16-17 Uhr) bzw.
52 Kfz-Fahrten (17-18 Uhr). Diese Verkehrsmengen kénnen tber das vorhandene Stra-
Rennetz leistungsfahig bewaltigt werden. Es sind an den Knotenpunkten keine Lichtsig-
nalanlagen, Abbiegespuren oder Aufstellflachen erforderlich. Ein Abfluss in den Verkehr
am Knotenpunkt Hans-Bockler-Stral3e/Steinstral3e/Grenzstraf3e ist ohne unzumutbare
Wartezeiten méglich. Auch liegen die zuktinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen im
umliegenden Nebennetz trotz Neuverkehr deutlich unter den fur die vorliegenden Stra-
Bentypen vertraglichen Mengen.
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Die Leistungsfahigkeitsberechnung ordnet den untersuchten Knotenpunkt Hans-Bockler-
StralRe/SteinstralRe/Grenzstraf3e in die Qualitatsstufe A-B ein; die mittleren Wartezeiten
liegen in der nachmittaglichen Spitzenstunde mit 8,3 s im Analyse-Fall und 8,5 s im Ana-
lyse-Mit-Fall (d.h. Analyse-Fall zzgl. Neuverkehr) im niedrigen Bereich. Durch den zusatz-
lichen Kfz-Verkehr entsteht kein Handlungsdruck zur Umgestaltung des Knotenpunkts. Es
konnte zudem aufgezeigt werden, dass der Knotenpunkt sowohl unter Berlicksichtigung
vorgesehener Planungen (Einrichtung einer FahrradstralBe auf der Steinstral3e mit gean-
derter Vorfahrtsregelung und erhéhtem Radverkehrsaufkommen) als auch unter Bertick-
sichtigung einer zeitlichen Komprimierung des entstehenden Neuverkehrs (Simulation ei-

ner starker ausgepragten Vormittagsspitze) ebenfalls leistungsfahig ist.

Die Verkehrsbelastung auf der Grenzstral3e fuhrt durch den Neuverkehr zu keiner unver-
haltnismaRigen Erhéhung. Der Begegnungsfall ist trotz des Neuverkehrs auch zukinftig
durch die aktuellen Bedingungen zu gewahrleisten. Um den Verkehrsfluss zu verbessern,

sollte die Markierung von versetzten Parkierungsflachen geprift werden.
Entwéasserung des Plangebiets

Gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz WHG ist das im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne

Vermischung mit Schmutzwasser ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet wurde fachgutachterlich ermittelt und bewertet.*
Die dabei ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte liegen in einem fiir eine Versickerung von
Niederschlagswasser prinzipiell nutzbaren Bereich. Jedoch ist der Grundwasserflurab-
stand flr eine dezentrale Niederschlagsversickerung zu gering, so dass keine ausrei-
chende Filterfunktion durch die belebte Bodenzone gegeben ist. Eine Niederschlagsver-

sickerung ist somit nicht moglich.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird
dem Mischwasserkanal in der Grenzstral3e zugefiihrt. Die Ableitung des Niederschlags-
wassers erfolgt in dstliche Richtung tber eine Riickhalteanlage (Stauraumkanal) und Ein-
leitung in den Regenwasserkanal in der Wehrenboldtstral3e, welcher an den Dorfgraben

angeschlossen ist. Allerdings kann der Regenwasserkanal in der Wehrenboldtstralie erst

4 Guch Geologie+Umwelt-Consulting: Bodenuntersuchungen fiur die ErschlieBungsmaRnahme
Grenzstral3e in 44534 Linen — Baugrundbeurteilung, Hamm, 26.09.2022
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nach Ertlichtigung des Dorfgrabens in Betrieb genommen werden. Vorlaufig muss daher

das Niederschlagswasser in die Mischkanalisation eingeleitet werden.

Konzept
Entwéasserung

Variante 4 :
Konstaplan, 25.01.2023 g 2~

Abb.9: Entwasserungskonzept (Konstaplan 2023)

Die Entwasserung des Plangebiets im Freispiegelgefélle in dstliche Richtung macht eine
hohenmafiige Profilierung das Gelandes erforderlich. In nordwestliche Richtung muss das
Gelande aufgehoht werden, um die erforderliche Mindestlangsneigung des Kanalsystems
zu erhalten. Gegenuber der Bestandssituation wird das Gelande nach Nordwesten anstei-
gend um bis zu ca. 1,40 m aufgehoht. Der nordwestliche Eckpunkt der PlanstrafRe B weist
eine Planhthe von 55,60 m . NHN auf. Die Bestandshdhe in diesem Abschnitt liegt bei
ca. 54.20 m 0. NHN.
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Umweltbezogene Auswirkungen der Planung

Artenschutz
Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durchgefiihrt.> Zum Zeitpunkt der
Erhebung waren in der Ortlichkeit noch die Grabelandflachen vorhanden. Im Ergebnis der
Untersuchung ist ein Brutvorkommen planungsrelevanter Vogel-Arten im Eingriffsbereich
nicht zu erwarten. Das Plangebiet weist aufgrund der Grabelandnutzung und der Lage
inmitten des Siedlungsraumes nur eine geringe Wertigkeit und potenzielle Nutzbarkeit fur

planungsrelevante Arten auf.

Aufgrund der vorhandenen Gehdélzbestande ist davon auszugehen, dass die Vorhaben-
flache als Teilhabitat fir gehdlzbriitende europaische Vogel-Arten von Bedeutung ist. Die
Inanspruchnahme der vorhandenen Grinstrukturen und die geplanten Gehdlzrodungen
I6sen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Hinblick auf die Artengruppe der Vdgel aus, wenn Geholz-
rodungen und Baumfallungen auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel im Zeitraum
von 01. Oktober bis 28. Februar (vgl. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) vorgenommen werden.
Durch diese MalRnahme wird ein Verlust von Nestern, Eiern und Jungvogeln vermieden
und der Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann ausge-

schlossen werden.

Da keine geeigneten Quartiere von dem Vorhaben betroffen sind, kann eine Auslésung
der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG fur Fledermause
ausgeschlossen werden. Durch die Planung kommt es zu einem kleinflachigen Verlust
potenziell geeigneter Jagdhabitate, die jedoch fir das Vorkommen der Arten als nicht es-
senziell zu betrachten sind, da im funktionalen Umfeld vergleichbare Jagdhabitate beste-

hen bzw. neu geschaffen werden.

Vorkommen von planungsrelevanten Amphibien- und Reptilienarten, Insekten- oder
Pflanzenarten sowie nicht planungsrelevanten Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie
bzw. eine vorhabenbedingte Betroffenheit entsprechender Arten sind ebenfalls nicht zu

erwarten.

5 Griinplan: Bebauungsplan Nr. 230 ,Wohngebiet Grenzstral’e* in Linen — Artenschutzrechtliche
Vorprufung, Dortmund, Mérz 2021
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Insgesamt ist daher eine Auslésung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

durch das Vorhaben nicht gegeben.

Immissionsschutz
Wie bereits unter Pkt. 4.7 dieser Begriindung ausgefiihrt, kann der Gerauschimmissions-
schutz durch den Bau einer Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke und erganzende
Maflnahmen zum passiven Immissionsschutz in ausreichendem Mal3e sichergestellt wer-

den.

Klima / Klimaschutz
In der Stadtklimaanalyse der Stadt Lunen wird das Plangebiet als ,Lokal bedeutender
Ausgleichsraum Park- und Griinanlagen® klassifiziert, welcher von Bebauung und Versie-
gelung freigehalten werden sollte. Dariiber hinaus verlauft sudostlich des Plangebietes
eine Luftleitbahn in Sidwest-Nordost-Richtung, welche ebenfalls von Bebauung und Emit-

tenten freigehalten und zu den Randern hin gedtffnet werden sollte.

Abb.10: Auszug aus der Klimaanalysekarte der Stadt Liinen (Regionalverband Ruhr)

Aufgrund der stadtklimatisch sensiblen Funktion des Plangebietes wurde eine Klimaun-
tersuchung durchgefuhrt, welche die Auswirkungen des Vorhabens auf das Kaltluftge-

schehen und die sommerliche Hitzebelastung ermittelt und bewertet.®

6 Peutz Consult: Klimauntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 230 ,GrenstralBe” in Liinen, Dort-
mund, 25.11.2022
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Die Berechnungsergebnisse der Kaltluftuntersuchung zeigen, dass das Plangebiet in der
Bestandssituation fir die aus Richtung der Freiflachen zwischen Liinen, Werne und Cap-
penberg einstromende Kaltluft auf Grund seiner geringen Rauigkeit eine Leitfunktion ins-
besondere in den frihen Nachtstunden ausubt. Durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird die Bebauungsdichte und damit die Hinderniswirkung fur die Kaltluftstrémung
erhoht. Dies fuhrt innerhalb und im Lee des Plangebietes zu einer hohen Abnahme des
Kaltluftvolumenstroms um mehr als 10 %. Im Gegenzug steigt nordwestlich und stiddstlich
des Planvorhabens die Volumenstromdichte auf Grund von Umlenkungseffekten zum Teil
deutlich an. Hiervon profitieren insbesondere die Wohngebiete nordwestlich des Planvor-
habens. Zur Bilanzierung der dargelegten Veréanderungen wurde der Kaltluftvolumen-
strom in Bereichen, in denen eine signifikante Minderung oder Zunahme von mehr als 5%
durch das Planvorhaben erfolgte, fir den Ist- und den Planfall aufsummiert und anschlie-
Rend die prozentuale Veranderung ermittelt. Die Bilanzierung zeigt sowohl fur die Situa-
tion zwei Stunden nach Sonnenuntergang als auch fiir die Situation 6 Stunden nach Son-
nenuntergang einen Ruckgang des Kaltluftvolumenstroms von unter 5 % an, weshalb die
planerischen Auswirkungen insgesamt als gering zu bewerten sind. Weiterhin kann eine
signifikante Schwachung der Kaltluftzufuhr in Richtung der Innenstadt von Liinen ausge-

schlossen werden.

In Bezug auf das Temperaturniveau hingegen ist am Nachmittag auf Grund des héheren
Anteils an verschatteten Flachen mit einer geringfliigigen Temperaturreduzierung zu rech-
nen, welche zum Teil bis in die angrenzende Wohnbebauung entlang der Grenzstral3e
hineinreicht. In den Nachtstunden ist infolge der Warmeabgabe der geplanten Gebaude
anders als in den Nachmittagsstunden eher mit einer geringfligigen Temperaturzunahme
zu rechnen. Diese betrifft auRerhalb des Plangebietes insbesondere die Gebaude entlang
der Grenzstral3e sudlich der Friedrich-Wilhelm-Weber Stral3e.

Aufgrund der verminderten Durchliftung, der geringen Verschattung und der Warmestrah-
lung der Gebaude bilden sich innerhalb der Plangebietsgrenzen Bereiche mit zum Teil
sehr hohen bioklimatischen Belastungen aus. Um den zu erwartenden Erwarmungsten-
denzen entgegenzuwirken, sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
e Neupflanzung von Baumen mit einer Hohe von 5 m und einem dichten Belau-
bungsgrad auf den Einzelgrundstticken der Doppelhduser und Mietreihenhauser,
e Zusatzliche extensive Dachbegrinung auf 30 % der Doppelhauser (Pultdachhau-
ser),
e extensive Dachbegriinung auf allen Dachern der Nebenanlagen, insbesondere

der Carports.
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Die vorstehend genannten Malinahmen sind in den mit dem Investor abzuschliel3enden

stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

Durch diese Malinahmen kann die bereits in den nicht-optimierten Planvarianten vorhan-
dene Abkuhlung in den Nachmittagsstunden gegentber der Ist-Situation zuséatzlich leicht
verstarkt werden. Besonders effektiv wirken die Begriinungsmaf3nahmen hingegen in der
Nacht. Hier kann die Erwarmung gegenuber den nicht-optimierten Planvarianten um etwa
die Halfte reduziert werden. Dies ist insbesondere auf die zusatzlichen Dachbegriinungs-
maflinahmen und die damit verbundene geringere Warmeaufnahme der Plangebaude in
den Tagstunden zurtickzufuhren. In den Bereichen der mit zusatzlichen Baumen bepflanz-
ten Vorgarten und dem jeweils angrenzenden Stral3enraum sinkt der PET-Wert (physio-
logisch aquivalente Temperatur) bedingt durch die Verschattung der Baumkronen zum
Teil auf unter 30 °C, so dass hier nur noch eine schwache bis maRige Warmebelastung

vorliegt.

Boden / Altlasten
Die Entwicklungsflache ist nicht im Altlastenkataster des Kreises Unna aufgefuhrt. Die im
Rahmen des Baugrundgutachtens durchgefiihrten Bodenuntersuchungen kommen zu
dem Ergebnis, dass die ermittelten Schadstoffgehalte bis auf die mit Bauschutt durchsetz-
tem Boden einer Mischprobe (MP 3) unterhalb der Prifwerte der BBodSchV fir Kinder-
spielflachen liegen. Die Benzo(a)pyren-Gehalte in der Mischprobe MP 3 liegen unterhalb

der fir Wohngebiete zulassigen Prifwerte.
Sonstige Belange

Bergbau
Nach den allgemein zuganglichen Informationen des Geologischen Dienstes NRW, Karte
der Gefahrdungspotentiale liegt im Nahbereich des ErschlieBungsgebietes kein konkretes

Gefahrdungspotential durch oberflachennahen Bergbau vor.

Denkmalschutz
Die Gebaude an der Grenzstral3e gehéren zu dem ehemaligen Arbeiterwohnungsbau und
jet-zigen Denkmalbereich ,Neue Kolonie“ der Zeche Victoria. Somit grenzt unmittelbar am
Plan-gebiet eine Denkmalbereichssatzung. Daher ist aufgrund des Umgebungsschutzes

ein denk-malrechtliches Verfahren erforderlich.
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10 Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanz des aktuellen Vorentwurfs des Bebau-

ungsplans Nr. 230 ,Grenzstral3e®.

Allgemeine Wohngebiet WA 21.917 m? 57,0 %
Offentliche Griinflachen (Kleingartenanlage) 10.452 m2 27,00 %
StralRenverkehrsflache 5.978 m? 16,0 %
Larmschutzwand 850 m2

Plangebiet / Geltungsbereich B-Plan 39.197 mz2 100 %

Dortmund, 03.03.2023

Planquadrat Dortmund GbR
Gutenbergstralle 34, 44139 Dortmund
Tel.: 0231/55 71 14-0

email: info@planquadrat-dortmund.de
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