Stadt LUnen

VERWALTUNGSVORLAGE VL-1/2020 1N

ERSTELLT DURCH ERSTELLT AM SITZUNGSTEIL
Stadtplanung 08.04.2020 offentlich

GREMIUM STATUS TERMIN EINLADUNG TOP
CvLéslichuss far Stadtentwicklung und Um- vorberatend 18.02.2020 120 2
Cvtéslichuss fur Stadtentwicklung und Um- vorberatend 16.06.2020 3120

Rat der Stadt LUnen beschlieBend 25.06.2020 2/20

BEZEICHNUNG DES TAGESORDNUNGSPUNKTES

Bebauungsplan Liinen Nr. 225 "Wohnquartier PreuBBenstra8e"

a) Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

b) Ergebnis der Offenlegung sowie Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

c) Satzungsbeschluss

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Einnahmen:
Planungskosten gemaf Allgemeiner Geblhrensatzung der Stadt Linen: 26.577,00 €
Zwei Teilzahlungen von insgesamt 70 % (18.603,90 €) wurden bereits erbracht.

Infrastrukturkostenbeitrag gemaf Ratsbeschluss vom 02.05.2000 und 11.04.2002: 81.896,00 €

INKLUSIONSVERTRAGLICHKEIT

Die Inklusionsvertraglichkeit wurde im Rahmen der internen Beteiligung mit den Fachabtei-
lungen abgestimmt.

KLIMAVERTRAGLICHKEIT

Die Belange des Klimaschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) i. V. m. § 1a Abs. 5 BauGB zu be-
racksichtigen. Weitere Erlduterung im Sachverhalt.

BESCHLUSSVORSCHLAG

a) Der Rat der Stadt Linen hat die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Behérden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung geprift und beschlieBt, dem Vorschlag der Verwaltung zu folgen.

b) Der Rat der Stadt Linen hat die Stellungnahmen der Offenlegung gemaf § 3 Absatz 2

BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §
4 Absatz 2 BauGB geprift und beschlie3t, dem Vorschlag der Verwaltung zu folgen.
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¢) Der Rat der Stadt Linen beschlieBt den Bebauungsplan Linen Nr. 225 "Wohnquartier
PreuBenstraBBe" und die dazugehoérige Begriindung gemaB § 10 Absatz 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 7 Absatz 6 GO NRW als Satzung.

Der Burgermeister
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SACHDARSTELLUNG
Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 10.04.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Linen Nr. 225 ,Wohnquartier PreuBBenstraB3e” be-
schlossen.

Das Plangebiet umfasst ca. 17.717 gm und liegt in der Gemarkung Horstmar, Flur 11.
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Abbildung: Lageplan mit Plangebietsabgrenzung

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden: von der Sudseite des Haldenrandweges und der Nordseite des Flurstlcks
1290,

¢ im Osten: von der Ostseite der Flurstlicke 1206 und 1290,

e im Suden: von der Nordseite der PreuBenstraBe und der Nordseite des Flurstiicks 736
sowie

e im Westen: von der Westseite der Flurstiicke 1207 und 737.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes
ersichtlich.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird
im Zuge der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Bereich des Plangebietes
mit der Darstellung ,,Wohnbauflache” angepasst.
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Durch den Bebauungsplan Linen Nr. 225 ,Wohnquartier PreuBenstra3e” werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung geschaffen. Der seit 1996
rechtskraftige Bebauungsplan Linen Nr. 163 , LGS PreuBenhalde / Baukelweg” setzt fur das
im Plangebiet liegende Grundstiick des ehemaligen Stahlhandels ein Gewerbegebiet (GE)
fest. Die nordostlich angrenzende Flache, auf der sich das ehemalige Verwaltungsgebaude
der Zeche PreuBen Il befindet, ist als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Der neue Bebauungsplan
Lanen Nr. 225 ,Wohnquartier PreuBenstraBe” soll den aktuell rechtskraftigen Bebauungs-
plan fir den maBgeblichen Bereich zuklinftig ersetzen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB fand in der Zeit vom 28.03.2019 bis einschlieBlich 28.04.2019 statt.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht. Die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Abwagung sind der An-
lage zu entnehmen.

Der Kreis Unna auBerte aus Sicht des Bodenschutzes und der Altlastenbearbeitung Beden-
ken, da zum Planungsgebiet mehrere Altlastenkatastereintrage existieren. Die Altlastensitu-
ation wurde durch das Gutachterblro Dr. Melchers Geologen untersucht. Als Ergebnis wurde
ein Bodenmanagementkonzept erstellt, welches vollstandig zu realisieren ist. Auch die The-
men Entwasserung, Schallimmissionsschutz und Natur und Landschaft wurden vom Kreis Un-
na thematisiert. Die entsprechende Fachabteilung der RAG Montan Immobilien GmbH hat
Informationen zu einem Schacht der ehemaligen Zeche Preu3en Il (angrenzend an das Plan-
gebiet) zur Verfligung gestellt. Einzelheiten zu den Stellungnahmen des Kreises Unna und
der RAG Montan Immobilien GmbH sowie alle weiteren Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit den entsprechenden Stellungnahmen der Stadt-
verwaltung und den daraus folgenden Beschlussvorschlagen sind der Abwagungstabelle (s.
Anlage) zu entnehmen. Die Originale liegen in der Sitzung vor.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand
vom 19.11.2019 bis einschlieBlich 18.12.2019 statt.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht. Die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Abwagung sind der An-
lage zu entnehmen.

Die Stellungnahme des Landesbetriebes Wald und Holz Nordrhein-Westfalen ist nach Ablauf
der Beteiligungsfrist eingegangen. Die Stellungnahme beinhaltet einen Hinweis zum Thema
~Waldausgleich”. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend erganzt. Der
Kreis Unna auBert sich zum Bodenmanagementkonzept und zum i-WET-Konzept. Einzelhei-
ten zu den Stellungnahmen des Landesbetriebes Wald und Holz Nordrhein-Westfalen und
des Kreises Unna sowie alle weiteren Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit den entsprechenden Stellungnahmen der Stadtverwaltung und den
daraus folgenden Beschlussvorschlagen sind der Abwagungstabelle (s. Anlage) zu entneh-
men. Die Originale liegen in der Sitzung vor.

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Nrn. 3 und 4 der
Pflanzgebote gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a dahingehend gedndert, dass die aufgelisteten Gehdlze
nur als ,beispielhaft” benannt werden. So wird eine gréBere Flexibilitat (beispielsweise im
Falle eines Schadlingsbefalls) ermdglicht.
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Die Begriindung wurde auf S. 8 wie folgt angepasst:

~Erganzend soll stadtebaulicher\ertrag eine Vereinbarung mit dem Investor abgeschlossen

getroffen werden, Uber den die geregelt wird, dass die Fassade in diesem Bereich erhalten
werden soll.”

Auf S. 26 wurde die Begriindung wie folgt erganzt:

Die-Ausgleichsflachen-sind-biszum-Satzungsbeschluss-noch-zu-verorten. Dem Investor liegt

ein Vertrag zur Kompensation der vom Investor beanspruchten Waldflachen vor. Der RVR
stellt eine 3.000 m2 groBe Teilflache seiner genehmigten und anerkannten Erstaufforstungs-
flachen (Gemarkung Werne-Stadt, Flur 32, Flurstlick 2465, Antrag vom 15. Dezember 2004,
Genehmigung vom 26.04.2005; AZ: 20-69-24.00/258) bereit. SAL beabsichtigt den erforderli-
chen Ausgleich fur den Eingriff in Wald (zukinftig als Flache fur die Wasserwirtschaft festge-
setzt) ebenfalls in Zusammenarbeit mit dem RVR durchzufihren. Vorgesehen ist ebenfalls
eine Flache in Werne, Flur 32, Flursttick 2465."

Klimavertraglichkeit

Das Plangebiet liegt inmitten eines zusammenhangenden Siedlungsgefliges und ist zu gro-
Ben Teilen versiegelt. Das ehemalig gewerblich genutzte Grundstulck liegt seit 2013 brach.
Das ehemalige Verwaltungsgebaude der Zeche PreuB3en Il steht ebenfalls leer. Die Entwick-
lung einer Wohnbebauung innerhalb bestehender stadtischer Strukturen ist einer Inan-
spruchnahme ,freier” Landschaft vorzuziehen. Infrastrukturen (Nahversorgung, Kindergar-
ten, Schulen, OPNV-Anschlisse) sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

In der Karte der Klimatope des LANUV (Fachinformationssystem Klimaanpassung) wird der
bislang gewerblich genutzte Bereich als Bestandteil des Klimatops ,,Gewerbe- und Indust-
rieklima” mit hohem Versiegelungsgrad, unguinstiger thermischer Situation und maBiger
nachtlicher Uberwarmung dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass nach Durchfiihrung der
Planung der Gesamtbereich als ,Vorstadtklima” einzustufen ist. Zudem ist der Einfluss der
angrenzenden Waldflache auf der Halde und den Freiflachen des Seeparks durch Kiuhlungs-
effekte und Abbau extremer Temperaturen wirksam. Der 6stliche Teilbereich mit der Griin-
flache des ehemaligen Zechengebaudes wird dem ,Vorstadtklima” zugerechnet mit geringe-
ren Uberwarmungssituationen und lokalen Abkihlungseffekten.

Durch die geplante Bebauung gehen Gehdlzstrukturen mit klimatischer Ausgleichsfunktion
verloren, werden aber durch Neuanlage von Grinflachen innerhalb der Bebauung ersetzt.
GroBflachige Versiegelungen durch Gewerbeanlagen werden aufgehoben. Eine Verschlech-
terung der klimatischen oder lufthygienischen Verhaltnisse durch die Bebauung tritt nicht
ein.

Als Beitrag zum Klimaschutz sind Garagen und Gebdude mit Flachdachern mit einer Dachbe-
grinung zu versehen. Grinanlagen und weitere Freiflachen sind mit Gehoélzen, Stauden o-
der Rasen zu bepflanzen.

Far die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 ist die Umsetzung eines innovativen Konzeptes
zur Wasserwiederverwendung, das einen naturnahen und urbanen Wasserkreislauf férdert
(i.WET Allee), geplant. Hierbei handelt es sich um eine Forschungsarbeit des Fraunhofer-
Instituts fur System- und Innovationsforschung mit dem Stadtbetrieb Abwasserbeseitung
Lanen ASR und dem Investor. Weitere Informationen zum i.WET-Konzept sind Kapitel 5.6
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der Begrindung und dem Erlauterungsbericht der PGSJ Planungsgesellschaft mbH vom
22.07.2019 zu entnehmen.

Erganzende Aussagen zu Auswirkungen auf die Klimavertraglichkeit sind in Kapitel 6.3.5 in
der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Erganzung zum Thema ,,Ausgleich”

Grundsatzlich wird die Eingriffsregelung durch den § 15 (2) des Bundesnaturschutzgesetzes
geregelt. Danach ist der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen oder zu ersetzen. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Bezogen auf den jeweiligen Naturraum hat das LANUV (Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW), den Stadten und Gemeinden bestimmte Kompensationsrdume
zugeordnet, in denen die Kompensation stattfinden soll. Diese Raume orientieren sich an
den naturrdumlichen Haupteinheiten, in denen zwischen Eingriff und Ersatz ein naturrdaum-
licher Zusammenhang besteht. Die Kompensationsradume werden in einer Tabelle und einer
Karte nach § 15 (2) BNatschG dargestellt (s. LANUV, Karte der Kompensationsraume). Linen
gehort hier zum Raum Munsterlandische Tiefebene und Westfalisches Tiefland. Kompensati-
onsmaBnahmen kénnen demnach einem sehr groBen Suchraum zugeordnet werden.

Bei einer Kompensation werden zumeist Waldflachen, Gehoélzstrukturen wie Hecken, Obst-
wiesen sowie extensives Grinland entwickelt. Diese Strukturen sollten in einem funktionalen
und 6kologischen Zusammenhang mit der Umgebung stehen, beispielsweise bilden sie einen
Bestandteil und Trittstein im lokalen bzw. regionalen Biotopverbund oder tragen zur Arron-
dierung vorhandener hochwertiger Flachen bei. Weitere Aspekte bei der Auswahl sind das
Ortsbild und die Erholungsnutzung. Zudem muss die Flache aufwertbar sein.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz hat im Oktober 2001 als Ergdnzung
zum Beschlussvorschlag der Verwaltung (Okokonto) beschlossen: ,Ausgleichsflachen sind
vorrangig innerhalb eines Bebauungsplanes darzustellen...”. In weiteren Vorlagen und Be-
schlissen wurde die Abschichtung der Suchrdume innerhalb des Stadtgebietes behandelt,
wobei hier nicht nur Rodungen, sondern samtliche Eingriffe abgedeckt werden.

Die Stadt Linen setzt KompensationsmaBnahmen, die im Rahmen von kommunalen Projek-
ten anfallen, grundsatzlich vorrangig am Eingriffsort, im Umfeld oder an anderer Stelle im
Stadtgebiet um. Ist dies aufgrund der Flachenverfiigbarkeit nicht méglich, kann das Defizit
vom Okokonto abgebucht werden. Fur Eingriffe in Wald hat die Stadt Linen ein gesonder-
tes Walddékokonto eingerichtet. Samtliche Flachen, die fur die Okokonten entwickelt wur-
den, befinden sich im Stadtgebiet Linen. Auf Ersatzgeld wird nur in Einzelfallen zurtickge-
griffen.

In den Uberwiegenden Fallen kann besonders in der Bauleitplanung nur ein geringer Anteil
des Kompensationsdefizites im Plangebiet umgesetzt werden, da Flachen fir Grin und Ge-
holze von Investorenseite aus nur eingeschrankt zur Verfiigung stehen. Im vorliegenden Be-
bauungsplan ,Wohnquartier PreuBenstraBe” ist der Ausgleich der entfallenden Waldflachen
im Plangebiet nicht méglich, da eine entsprechende Flache nicht vorhanden ist. Von Seiten
der Stadt Linen kénnen keine Ausgleichsflachen im Stadtgebiet zur Verfigung gestellt wer-
den, da diese Bestandteile des Okokontos bzw. in weitere Planungen fest eingebunden sind.
Wenn ein Ausgleichsdefizit durch Dritte (Investoren) zu begleichen ist, kann es demnach
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vorkommen, dass diese auf externe Flachen, ein eigenes Okokonto oder Flachen auBerhalb
des Stadtgebietes zurlickgreifen mussen. Sofern sich diese MaBBnahmen an den gesetzlichen
Vorschriften orientieren und das Einverstandnis der Genehmigungsbehorde vorliegt, ist diese
Vorgehensweise zu akzeptieren. Der Ausgleich fur die entfallenden Waldflachen an der
PreuBenstraBBe wird im Flachenverhaltnis 1:1,5 durchgefuhrt. Der erforderliche Ausgleich
wird durch den Investor / SAL in Zusammenarbeit mit dem RVR durchgefihrt und erfolgt auf
einer Flache in Werne.

Erganzung zum Thema ,,Stellpldtze”

Far den westlichen Bereich sind 16 eingebaute und 32 freistehende Garagen sowie 25 Stell-
platze vorgesehen. Diese Anzahl entspricht einem Stellplatzschlissel von 1,04. Optional er-
moglicht der Bebauungsplan die Errichtung von sechs weiteren Stellplatzen, falls ein héherer
Stellplatzbedarf entsteht. Dies wirde einem Stellplatzschlissel von 1,13 entsprechen.

Fir den 6stlichen Teilbereich sind 24 Stellplatze vorgesehen. Hier sind je ein Stellplatz pro
WE sowie je drei Stellplatze pro Dienstleister / Wohngemeinschaft vorgesehen.

Im Mai 2018 wurde der Verwaltung vom Investor ein stadtebaulicher Vorentwurf vorgelegt,
der 66 Garagen und 18 Stellplatze vorgesehen hat. Dies entsprach einem StellplatzschlUssel
von 1,2. Dieser Entwurf hat, statt des durch das Plangebiet verlaufenden Griinbereichs mit
Wegeverbindung, eine Garagenzeile vorgesehen. Nach Abwagung verschiedener Aspekte
(Gestaltung, Okologie, Nutzungsméglichkeiten) wurde entschieden, zugunsten des Griinbe-
reichs auf die geplanten Garagen zu verzichten. Ein Teil der wegfallenden Garagen wurde
durch Stellplatze an anderer Stelle innerhalb des Plangebietes ersetzt. Stellplatze haben ge-
genuber Garagen den Vorteil, dass sie auch ihrem tatsachlichen Zweck entsprechend genutzt
werden und nicht (wie es bei Garagen haufig der Fall ist) als Abstellraum zweckentfremdet
werden. Zudem koénnen Stellplatze héher , frequentiert” werden, da sie nicht (wie Garagen)
nur einem Haushalt zugeordnet werden kénnen.

Das Plangebiet hat eine sehr gute Lage innerhalb des Stadtteils Horstmar. Nahversorgungsre-
levante und erganzende Einzelhandelsbetriebe (Rewe, Rossmann, Tedi, Action) und weitere
versorgungsrelevante Einrichtungen (Arzte, Apotheke, Banken) befinden sich in unmittelba-
rer Nahe. Bildungseinrichtungen (Realschule, Grundschule, Kindergarten) und Naherho-
lungsmoglichkeiten (Seepark) sind ebenfalls im Stadtteil vorhanden.

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. Es wird Gber die Buslinien R11, C4,
C14 und 119 bedient (Haltestelle ScharnhorststraBe, ca. 250 m entfernt) und liegt in nur
knapp 600 m fuB3laufiger Entfernung vom Bahnhof Preuf3en.

Vor dem Hintergrund dieser sehr glnstigen Lagekriterien kann ein verhaltnismaBig niedriger
StellplatzschlUssel gerechtfertigt werden.

Folgende Unterlagen sind im Ratsportal der Stadt Liinen als pdf-Datei hinterlegt:

e der Entwurf des Bebauungsplans,

e die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans und

e die vorgebrachten Stellungnahmen sowie die Stellungnahmen der Verwaltung (Ta-
belle Abwdgungsvorgang)

Weitere Gutachten und Unterlagen zu den Themen Verkehr, Schachtschutzbereiche, Altlas-

ten, Larmimmissionen und Entwasserung sind ebenfalls im Ratsportal der Stadt Linen als
pdf-Datei hinterlegt.

Verwaltungsvorlage VL-1/2020 1N Seite 7 von 8



Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt Liinen die Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und sonstigen Tré-
gern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie aus der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB zu prifen und dem Vorschlag der Verwaltung zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt Liinen den Bebauungsplan und die dazugeho-
rige Begriindung als Satzung zu beschlie3en.
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