’\Q“ 509 Rechtsgrundlagen Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
N Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
10 EN7Z (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom am 28.02.2019 ortstiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig
14. Juli 1994 (GV. NRW. 8. 666), zuletzt geandert durch wurde bekannt gemacht, wo und wann die Offentlichkeit
O " WA1 I I 452 Artikel 5 des Gesetzes vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
202) wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren
kann. Zu diesem Zweck erfolgte am 13.03.2019 eine
0 4 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung Birgerversammlung.
, P vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) Unna, den 11.12.2019
SD 10 38a Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt- Der Birgermeister,
25.38° | N machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in Vertretung
1803 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und gez. Toschlager
TH max. 6,50 m die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung Erster Beigeordneter
FH max. 11,50 m - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58);
14 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
345 | 34 1606 (BGBI. | S. 1057)
_ Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen -
) Landesbauordnung 2018 - (BauO NRW 2018) in der
o Fassung der Bekanntmachung vom 03. August 2018
1604 (GV. NRW. S. 421) rechtskréftig seit dem 01. Januar
1672 1603 2019
. 1689
+
L 32d
1671 Planunterlagen Offenlegung
[— N Die Planunterlage entspricht den Genauigkeitsanforderun- Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Ver-
35 I gen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 kehrsplanung der Kreisstadt Unna hat am 22.05.2019
1688 die offentliche Auslegung dieses Plans einschlieRlich der
o 1625 [ Stand der Katasterkarte: 01.02.2019 Begriindung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.
L Unna, den 27.11.2019 Der Bebauungsplan einschlief3lich der Begriindung hat
o L] vom 04.07.2019 bis zum 12.08.2019 gem. § 3 (2)
32a ™ gez. Marienfeld BauGB offentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die
- 32b 292 Kreisvermessungsdirektor Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.
Unna, den 11.12.2019
7055 Erarbeitung des Planentwurfes
Dieser Bebauungsplan und die dazu gehérende Begrin- Der Biirgermeister,
dung wurden vom Bereich 3-61 - Bauleitplanung - der in Vertretung
1290 21 Kreisstadt Unna erarbeitet, die Festlegung der
1293 | 1289 ©d stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig. gez. Toschldger
N Unna, den 11.12.2019 Erster Beigeordneter
969 1800 gez. Ott Satzungsbeschluss
971 . D ¢ Der Rat der Kreisstadt Unna hat gem. § 10 BauGB diesen
ezeren Bebauungsplan am 31.10.2019 als Satzung
AA‘& ; beschlossen.
Unna, den 12.12.2019
Aufstellungsbeschluss
WA | I (cg Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehrs-  gez. Kolter
2 1706 — N planung der Kreisstadt Unna hat am 24.01.2018 Der Blrgermeister
100 1599 beschlossen, diesen Bebauungsplan gem. § 2i.V.m. § 13a
0 4 ’ BauGB aufzustellen. Bekanntmachung Satzungsbeschluss
) 801 Unna, den 11.12.2019 Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist
20 gem. § 10 (3) BauGB am 20.12.2019
sSD Der Birgermeister, ortsublich bekanntgemacht worden.
970 25.38° in Vertretung Unna, den 08.01.2020
- 1799
18 gez. Toschlédger gez. Kolter
TH max. 4,75 m Erster Beigeordneter Der Biirgermeister
FH max. 9,50 m
’ 1707
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495 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Q Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 3 offentliche Grinflachen
1 786 5 0 2. MaB der baulichen Nutzung 7. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
‘ 0,4 GRZ - Grundflachenzahl Grenze des raumlichen Geltungs-
1 8 1 6 bereichs des Bebauungsplans
() GFZ Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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0’4 @ \ 4 214 1 169 Baugebiets
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sp \ \ 3 (§9 Abs.1Nr.2BauGB)  =————
25-38° \ nur Einzelhduser zuléssig @L0.69 StraRenhéhenbezugspunkt NHN
\ \ B ° nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig Oriliche Bauvorschriften
TH max. 6,50 m . \ > nur Einzel-,Doppelhauser und Haus-
FH max. 11,50 m \ 2 gruppen zuléssig SD Satteldach
= () Baugrenze 25 - 38° zulassige Dachneigung
_ ™ i
N 4. Verkehrsflichen <+—  Firstrichtung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Nachrichtliche Darstellung
Strallenbegrenzungslinie
. Verkehrsflachen besonderer Geplante StralRenraumaufteilung
Zweckbestimmung |_ - _l
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich |_ o J Geplante Flurstiickteilung
1 784 F+R Zweckbestimmung: FulB- und Radweg mégliche Bebauung
5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und T T Flurstiick mit Flursticknummer
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und o S
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ©
1 787 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
vorhandene Bebauung
Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen und fir die
. Erhaltung von Baumen, Strauchern und
\ sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Anpflanzung: Baum
Textliche Festsetzungen 4. Nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen U B E RS I C HTS P LAN M = 1 5000
o ; Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind bis auf den Anteil der notwendigen = .0 | BV NG
Larm- maRgeblicher . ' 5 i ‘%E 'I oy Sy ‘ “‘\\v -
1. Art der baulichen Nutzung pegel- Aursenlléér(rxegel Bau-SchalldimmaRe fiir S;ssct:glltlzgu:% d(ZZuJarert](tegrhzaLIJtecri]enDiar@gfgéﬂétrjlvgsrget:gﬁsnSian:jm inEIT/?;:\;iggg g:gtnsggfgntzetrj eroll HE = — 3\%’3\\,: N
i - bereich in . '
gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO Gestaltung anzulegen. Maximal 30 % dieser Flache dirfen durch Hauszuwegungen und . T
1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO Aufenthaltsraume Biiroraume und Garagen-/Stellplatzzufahrten versiegelt werden. | —————~ ||} =| L. ° -~ =
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,2 und 3 sind die nach §4 (3) BauNVO in Wohnungen ahnliches
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige . . . Hi . :
. . . N ; inweise/Kennzeichnungen
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten- baubetriebe, erfordeglv(\:lhr: r:::[Kisenndbe:uicigailrlldjénmmars 9
Tankstellen) gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. ’ 1.
Il 56-60 35 35 Im gesamten Planbereich hat die LWL-Archdologie fur Westfalen (LWL-AfW) durch
. vorangegangene Untersuchungen vorgeschichtliche Siedlungsreste nachgewiesen. Diese “"‘"'j"," \
2. Mah der baulichen Nutzung Il 61-65 40 35 erfiillen die Kriterien gem. § 2.5 DSchG NW fiir ein Bodendenkmal. ’a@‘ ‘
gem.§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16-21 BauNVO Vor der Bebauung der Flache muss als Ausgleichsmalnahme fir die Zerstdrung des 2\
2.1 Hohe baulicher Anlagen erforderliches R'w,res | erforderliche SchalldimmmaRe fiir Wand/Fenster archéologischen. Fu.ndarealls die Quellensicherung"durc_:h eine_ archéologische Untersuchung O \\
Die Firsthéhe der baulichen Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf eine Héhe des AuBenbauteils in ...dB/...dB bei folgenden und Dokumentation im Bereich des Fundareals gewahrleistet sein. g
von maximal 9,50 m, in WA 1 und 3 auf eine Hhe von maximal 11,50 m begrenzt. in dB Fensterflachenanteilen in % Er_l_tsprechende Maflnahmen sfind von dem Vorhabentr?{ger durchzufUhren.. Alle MaBnahmen )
Die Firsthéhe wird gemessen von der Oberkante der vorhandenen oder geplanten Stral3en musseln Ients/pre?hr?r:jd delr Ij;ci;’?;ger:) der LV}YtII‘_AfW Ofgrzgﬁgrg?udngeﬂ n}ux\rltestfacljen—Llppe ‘ :’ {4
mittig vor dem Grundstiick bis zum obersten Dachabschluss. 20 % 30 % 40 % 50 % (www.Iwl.org/wmfah-download/p rabungsrichtinien_to_. -pdf) durchgefuhrt werden. il | B2 @w 1l
i . o . ) . ) 35 35 /30 40/ 30 40/ 30 50 /30 Eine Freigabe von Flachen kann nur nachvollstandiger bzw. ausreichender Untersuchung erteilt TINS» " @% T
Irr1 AIIgememe_n Wohngebiet WA 2 ist fir die baullghen Anlagen ld|e Traufhdhe auf eine werden. Die Entscheidung dariiber liegt bei der LWL-AfW, AuRenstelle Olpe %@ﬁu | =t )
Hohe von maximal 4,75 m begrenzt. In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und 3 ist fir 40 40/35 45/ 35 45/ 35 60/35 (Ansprechpartnerin:  Dr. Eva Cichy). Der tatsachliche Beginn der archaologischen @ . T Wy

die baulichen Anlagen die Traufhéhe auf eine Héhe von maximal 6,50 m begrenzt.

Die Traufhdhe wird gemessen von der Oberkante der vorhandenen bzw. der geplanten
Stralen mittig vor dem Grundstiick bis zur Oberkante Dachhaut in Flucht der Aufl3enseite
des traufenseitigen Mauerwerks.

Bei vorhandenen Strallen ist die tatsdchliche Ausbauhdhe maRgebend. Abweichungen
von bis zu 0,50 m kdnnen ausnahmsweise gestattet werden, wenn die spatere
Ausbauhodhe der Stralke von den festgesetzten Bezugspunkten abweichen sollte.

3. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Gemeinschaftsanlagen
gem. § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gartenlauben, Gerate- oder Abstellrdumen dirfen eine
Grundflache von 12 m? und eine Traufhéhe von 2,5 m nicht lberschreiten. Sie sind im
Vorgartenbereich zwischen offentlicher Verkehrsflache und vorderer Baugrenze nicht
zulassig.

3.1

In den Vorgartenbereichen (Bereiche zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baulinie und
deren Verlangerung zu den seitlichen Grundsticksgrenzen) zur—Eessirgstrafe- sind
Garagen grundsatzlich unzulassig.

1.
4. Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor 1
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
Passive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Schienenverkehr werden bei einer 1.2
Neuerrichtung oder wesentlichen baulichen Anderung von R&umen, die nicht nur zum
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive 43
SchallschutzmaRnahmen (Luftschalldammung von Aufenbauteilen) erforderlich.
Fur die entsprechend gekennzeichneten Fassaden werden Anforderungen an die 44
Schalldd@mmung von AuRenbauteilen gestellt.
In den Larmpegelbereichen Il und Il sind Aufenthaltsraume incl. Wohnklchen, mit
Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen, so auszufiihren, dass ihre Aufienbauteile
den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches entsprechend DIN 4109, Kapitel 5, 2
Tabelle 8-10 entsprechen. An senkrecht zum Stral’enverlauf orientierten Fassaden sind :
die erforderlichen SchallddmmmalRe jeweils um eine Klasse reduziert. Es gelten die 2.1
nachfolgenden Tabellen.
2.2
3.
3.1

Quelle DIN 4109: 1989-11 "Schallschutz im Hochbau,; Anforderung und Nachweise "

Die genannten DIN-Normblétter kbnnen bei dem Bereich 3-61, Bauleitplanung der Kreisstadt Unna,
Rathausplatz 1 (Rathaus, 3. Obergeschoss, Raum 307),wédhrend der Dienststunden eingesehen
werden.

In Schlaf- und Kinderzimmern sind an den gekennzeichneten Fassaden und den
zugeordneten Seitenfassaden darlber hinaus schallgeddmmte Liftungseinrichtungen
einzubauen.

Von den Festsetzungen zum Schutz vor Larm unberihrt bleibt die Mdglichkeit, im Rahmen
bauordnungsrechtlicher ~ Genehmigungsverfahren  durch einen  Sachverstandigen
nachzuweisen, dass unter Berlcksichtigung der konkreten Bauvorhaben geringere
MafRnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse genutigen.

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NW i.V.m. § 9 (4) BauGB

Dacher

Die zulassige Dachform der Hauptbaukérper in den Baugebieten WA 1, 2 und 3 ist das
Satteldach. Déacher mit versetzten Pulten gelten als Satteldacher. Die festgesetzte
Dachneigung betragt hier 25 - 38°.

Die Dacher untergeordneter Gebaudeteile, Nebengebaude und Garagen durfen von den
festgesetzten Werten abweichen.

Die Dacher in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind mit anthrazitfarbenen, nicht
glanzenden Pfannen auszufiihren.

Geneigte Dacher von Doppelhdusern sind in Dachform, -farbe, -neigung, -héhe und
-material einheitlich auszufiihren.

Die gesamte Breite aller Dachgauben bzw. eines Zwerchhauses oder -giebels darf 50 %
der Trauflange eines Gebaudes nicht berschreiten. Zwerchhauser und -giebel sind nur
zulassig, wenn diese nicht durch Dachelemente von der Fassade getrennt werden.

Fassade

Die Hauptfassaden sind in hellem Putz oder rotem bis rotbraunem Ziegel auszufihren. Fur
untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemente sind auch andere Materialien zulassig.
Die Verwendung glénzender Materialien und grellbunter Farben ist nicht gestattet.

Doppelhauser sind in Fassadenmaterial und Farbgestaltung einheitlich auszubilden.

Einfriedungen
Die Einfriedung der Vorgarten ist nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Untersuchungen muss der LWL-AfW friihestmdglich gemeldet werden.

Eine Freigabe von Flachen kann nur nach vollstandiger bzw. ausreichender Untersuchung
erteilt werden. Die Entscheidung dartber liegt beim Fachamt.

Vor Beginn der MalRnahme muss der Vorhabentrager einen Antrag auf eine
Grabungsgenehmigung nach §13 DSchG NW bei der zustandigen Oberen Denkmalbehdrde
stellen. Eine endglltige Auftragsvergabe kann erst nach der Benehmensherstellung mit der
LWL-AfW erfolgen.

Vor Beginn der MaRnahme muss der Vorhabentrager der LWL-AfW ein ausflhrliches
Grabungskonzept entsprechend den Richtlinien der LWL-AfW (www.lwl.org/wmfah-
download/pdf/Grabungsrichtlinien_06_2017.pdf) vorlegen.

2,

Der Einsatz von Recyclingbaustoffen, industriellen Reststoffen und Bodenmaterialien im
Strallen- und Erdbau bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf § 8 WHG. Diese ist vom
Bauherren bei der Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, zu beantragen. Der
Einsatz von industriellen Reststoffen ist auf Grundstiicken, die der Wohnnutzung dienen,
ausgeschlossen.

3.

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich in der Kontrollzone sowie im An- und
Abflugbereich des Verkehrsflughafens Dortmund. Mit LArmauswirkungen ist zu rechnen. Fir die
Luftfahrtbehorde gibt es keine rechtliche Handhabe, in irgendeiner Form gegen beanstandete
Larmauswirkungen gegen den Flugbetrieb tatig zu werden.

4,

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems- staube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren konnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf
Schutz- oder ErsatzmalRnahmen kénnen gegen die OB AG nicht geltend gemacht werden, da
die Bahnstrecke eine planfestgestellte Anlage ist.

5.

Falls im Rahmen der Erd- und Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten (ungewdhnlicher
Geruch, untypisches Aussehen, Aufflllungsmassen, Boden- und
Grundwasserverunreinigungen, etc.) festgestellt werden, ist die Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Natur und Umwelt, Tel.: 02303/27-3369, sofort zu informieren. Das weitere
Vorgehen ist in diesem Fall mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

6.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend der Starkregengefahrenkarte fir die Stadt
Unna bereichsweise Uberflutungsrisiken mit FlieRwegtiefen von bis zu 5 cm im Plangebiet
bestehen. Es wird angeregt, entsprechende bautechnische Vorkehrungen zu treffen, z. B.
Verzicht auf Unterkellerung, Anhebung des Gelandeniveaus.
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1. Allgemeines

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr der Kreisstadt Unna hat-
te in seiner Sitzung am 17.03.2013 den Beschluss gefasst, fur den Bereich beid-
seitig der NordstralRe zwischen S-Bahn-Trasse im Norden und Kletterstralle im
Suden einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Unna-Massen Nr. 29 ,Nord-
stral3e/Im Westfelde* aufzustellen.

Die hiermit beabsichtigte Entwicklung der Restflachen des Hueck’schen Hofes soll
dazu dienen, kurz- bis mittelfristig neue Baulandpotentiale flir den Ortsteil Massen
in verkehrsgunstiger Lage zum S-Bahn-Haltepunkt Massen bereit zu stellen.

Das stadtebauliche Konzept sah hierzu vor, eine maR3volle und dorfliche gepragte
Neubebauung (ein- bis zweigeschossig mit Satteldachern) in kleineren Nachbar-
schaften beidseitig der Nordstral3e und nérdlich der KletterstralRe zu ermdglichen,
die den Ortsrand in diesem Bereich bis zur Bahntrasse im Norden und bis zum al-
ten Bahndamm am westlichen Rand des Plangebietes abrunden soll. Die Er-
schlieBung war tber die Nordstral3e und tber die Kletterstral3e geplant.

Der Bebauungsplanentwurf wurde der Blrgerschaft bei einer Birgerversammlung
am 25.03.2014 in der Sonnenschule in Unna-Massen vorgestellt. Im Jahr 2014
wurde die Planung weiter qualifiziert und die erforderlichen Gutachten (Altlasten,
Larmschutz Bahn) erstellt, so dass Ende 2014 im n&chsten Verfahrensschritt die
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange durchgefiihrt werden konnte. Die Alt-
lastenbehodrde des Kreises Unna hatte angeregt, einen Teilbereich als Altlasten-
verdachtsflache zu kennzeichnen.

Das Landesamt LWL-Arché&ologie fur Westfalen halt im Plangebiet archéologische
Bodenfunde fur méglich, da in der Nachbarschaft bereits zahlreiche archaologi-
sche Funde und Fundstellen bekannt seien. Mit dem Fachamt wurde daher ver-
einbart, dass eine Oberflachenprospektion auf dem Areal durchgefuhrt werden
sollte. Dabei wurden zahlreiche Funde gemacht, so dass der LWL seitdem ein
Bodendenkmal vermutet. Zur genaueren Bestimmung der Ausdehnung des Bo-
dendenkmals sind weitere Ausgrabungen und Baggerschtirfe erforderlich, die
durch ein entsprechend qualifiziertes Buro durchzufiihren sind. Die zeitlich und fi-
nanziell aufwandigen Untersuchungen wurden durch die Eigentimerin bislang
nicht beauftragt. Auch Rechtsstreitigkeiten lie3en das Bebauungsplanverfahren
ins Stocken geraten. Wann das Verfahren in diesem westlichen Teilbereich fortge-
fuhrt werden kann, ist zur Zeit noch unklar.

Auf Antrag des Eigenttiimers der 6stlichen Teilflachen soll daher nunmehr die Ent-
wicklung dieser Teilflachen vorgezogen werden. Belange der Bodendenkmalpfle-
ge stehen der baulichen Entwicklung hier nicht im Wege, da der Vorhabentrager
in Abstimmung mit dem Fachamt vor Beginn der Baumal3nahmen eine archaolo-
gische Untersuchung der Flache durchfuhren wird. Auch ansonsten wurden im
Rahmen der bereits durchgefihrten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
MA 29 keine gravierenden Problemstellungen fir den dstlichen Teilbereich aufge-
worfen. Der Bebauungsplan MA 29 soll daher geteilt werden. Um den ersten Rea-
lisierungsabschnitt vorziehen zu kénnen, wurde die Lage der Erschlieldungsstral3e
im Vergleich zum Ursprungskonzept etwas modifiziert. Es ist jedoch weiterhin vor-
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gesehen, das verkleinerte Baugebiet im Wesentlichen Uber die Kletterstrall3e zu
erschlie3en, um den unubersichtlichen Knotenpunkt Nordstral3e/Massener Bahn-
hofstral3e nicht weiter zu belasten. Es soll deshalb keine Durchfahrtméglichkeit in
nordliche Richtung zur Nordstral3e geschaffen werden. Die Anbindung des S-
Bahn-Haltepunktes wird jedoch Uber einen geplanten Ful3weg erméglicht. Ansons-
ten sind die Planungsziele gleich geblieben.

Der Teilbebauungsplan kann aufgrund der geringen Flachengrdl3e von weniger als
10.000 gm bebauter Flache im beschleunigten Verfahren im Sinne von § 13 ain
Verbindung mit 8 13 b BauGB aufgestellt werden.

Das kleine Neubaugebiet ,Am Zechendamm* westlich der Nordstral3e (B-Plan UN-
MA Nr. 22 ,NordstralRe“) wurde 2012 bereits vollstandig vermarktet. Ebenso wurde
die Neubebauung auf dem ehemaligen Falkegel&dnde an der Bismarckstralde reali-
siert. Damit sind die Baulandreserven fur den Ortsteil Massen bis auf einige Bau-
licken weitgehend erschopft. Die nun anstehende Entwicklung der Restflachen
des Hueck’schen Hofes dient dazu, kurz- bis mittelfristig neue Baulandpotentiale
fur den Ortsteil Massen in verkehrsgunstiger Lage zum S-Bahn-Haltepunkt Mas-
sen bereit zu stellen. Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung
des Ortsteils Massen dar.

Der Bebauungsplan verfolgt das stadtebauliche Ziel, neue bedarfsgerechte Bau-
landpotentiale fur Massen in ful3laufiger Entfernung zum S-Bahn-Haltepunkt Mas-
sen zu entwickeln, die ehemalige Hofanlage wieder zu beleben und die ortsbild-
pragenden Grunstrukturen mit dem Massener Bach und seinen begleitenden Ge-
hdlzbestéanden zu sichern und mit dem Aul3enbereich zu verbinden. In den geplan-
ten Grinzugen ist die Anlage einer Fu3wegeverbindung zum Massener Bach ge-
plant.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, ndrdlich des im einem Grinzug gelegenen
Altenteilers eine malvolle und dorfliche gepragte Neubebauung in kleineren
Nachbarschaften beidseitig der Nordstral3e und nordlich der Kletterstral3e zu er-
maoglichen, die den Ortsrand in diesem Bereich bis zur Bahntrasse im Norden und
bis zum alten Bahndamm am westlichen Rand des Plangebietes abrundet. Die Er-
schlieBung ist Uber die Nordstral3e und Uber die KletterstralRe geplant. Dadurch
sollen die zusatzlichen Verkehrsbelastungen moglichst gleichmallig verteilt wer-
den. Die einzelnen Quartiere sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden, so dass
Durchgangsverkehre weitgehend vermieden werden. Ein in die geplanten und be-
stehenden Grinzige integriertes FuRwegenetz soll das Plangebiet mit dem Orts-
kern und den dortigen Infrastruktureinrichtungen, sowie mit der freien Landschaft
verbinden. Gleichzeitig gliedern die Grinzige das geplante Wohngebiet in tber-
schaubare Quartiere und Realisierungsabschnitte.

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf ist mit den Eigentiimern und dem Investor
bzw. ErschlieSungstrager, der zugleich im Auftrag der Eigentimer einen Antrag
zur Aufstellung eines Bebauungsplan gestellt hat, abgestimmt und ist der Burger-
schaft vorgestellt und mit ihr diskutiert worden.

Der Prozess der Wohneigentumsbildung wird in der Kreisstadt Unna auch in Zu-
kunft noch Dynamik besitzen und zu einer steigenden Nachfrage nach Eigenhei-
men bis zum Jahr 2020 fuhren und danach voraussichtlich auf dem erreichten Ni-
veau verharren. Die Prognose der Wohnungsnachfrage durch die Forschungs-
gruppe INWIS aus Bochum (2014) hat gezeigt, dass die Eigenheimnachfrage ne-
ben der Nachfrage nach Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen die starkste
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Komponente bildet, wobei die Wohnwiinsche mehrheitlich auf die Gebrauchtim-
mobilien ausgerichtet sind. Da aber zuklnftig mit einem Zuwachs an Eigentiimern
von Eigenheimen zu rechnen ist, ist auch der Bestand an Ein- und Zweifamilien-
hausern entsprechend auszuweiten. Auch ein Teil derjenigen Eigentimerhaushal-
te, die bereits in einem selbstgenutzten Eigentum wohnen, aber in ein gréfl3eres,
ein kleineres oder ein besser ausgestattetes Haus wechseln méchten, werden
Neubauten nachfragen. In der Wohnungsnachfrageprognose wurde ermittelt, dass
bis zum Jahr 2025 ein jahrliches Nachfragepotenzial nach 80 neu errichteten Ei-
genheimen besteht und entsprechend durch Neubau gedeckt werden sollte.

Dieses Neubauniveau entspricht nahezu dem Baufertigstellungsniveau in Unna in
den Jahren ab 2002 bis 2009. In diesem Zeitraum entwickelten sich die Baufertig-
stellungen bereits ricklaufig, das heil3t, es erfolgte eine Anpassung des Neubau-
volumens an eine sich vermindernde Neubaunachfrage bzw. an einen sich zu-
nehmend abbauenden Nachholbedarf in der Wohneigentumsbildung.

Die Bereitstellung dieses Wohnbaulandpotentials ist durch eine Innenentwicklung
(Nutzung von Bauliicken) oder Umnutzungen in den vorhandenen Ortslagen allein
nicht mehr maglich, so dass eine Inanspruchnahme des Auf3enbereichs notwendig
wird. Da das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Abrundung der
Ortslage Massen innerhalb des westlich gelegenen alten Bahndamms und der S-
Bahntrasse im Norden darstellt, empfiehlt sich die Entwicklung von Bauland an
dieser Stelle, zumal die notwendige Infrastruktur (Entwésserung, Verkehrswege)
bereits vorhanden ist und genutzt werden kann. Auch die direkte Anbindung an die
S-Bahn-Haltestelle Massen und die fuRlaufig zu erreichenden Schulen und Ein-
kaufsmaglichkeiten sprechen fur eine bauliche Entwicklung an dieser Stelle.

1.2 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flache dstlich
der ehemaligen Hofstelle des Hueck'schen Hofes zwischen Kletterstral3e und
NordstralRe bis zur nérdlich gelegenen S-Bahn-Trasse.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
e im Norden von der sudlichen Grenze der Nordstral3e,

e im Osten von den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 1423 und 1424, Flur 18,
Gem. Massen,

e im Siden von der nordlichen Grenze der Nordstra3e und

e im Westen von den westlichen Grenzen der Flurstiicke 1423 und 1424, Flur
18, Gemarkung Massen.
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1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im aus dem Jahr 2004 datierenden Gebietsentwicklungsplan flr den Regierungs-
bezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund, westlicher Teil ist das Plan-
gebiet als , Allgemeiner Siedlungsbereich* ausgewiesen. Massen ist neben Unna
Mitte und Unna Koénigsborn Siedlungsschwerpunkt in der Stadt Unna.

Der Bebauungsplan entspricht der Zielsetzung, dass sich die gemeindliche Sied-
lungstétigkeit vorrangig auf die Siedlungsschwerpunkte ausrichten soll.

Damit ist davon auszugehen, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst ist.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflache* dar.
Westlich des Plangebiets verlaufen weiterhin zwei als Grinflache dargestellte Be-
reiche, die eine Grinverbindung des Aul3enbereichs zum Massener Bach herstel-
len sollen. Diese Griinztige werden in das stadtebauliche Konzept des Gesamt-
plans MA 29 integriert. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans MA
29A folgen der Zielrichtung Wohnen.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan
2.1 Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung

Der Planbereich liegt am westlichen Rand des Stadtteils Niedermassen, zwischen
Nord- und Kletterstral3e. Sudlich des Plangebiets verlauft der Massener Bach.
Aufgrund der siedlungsraumlichen Randlage ist der Bereich durch den Ubergang
von Wohnbebauung an der Kletterstral3e zur freien Landschaft gepréagt. Sudlich
des Geltungsbereichs auf dem Gelande des Alternteilers (Flurstiick 1537) und ent-
lang des Massener Baches sind orts- bzw. landschaftsbildprdgende Baume und
Geholzstreifen vorhanden. Westlich des Plangebietes befindet sich ein alter, nicht
genutzter Bahndamm, der einen raumlich pragnanten, griinen Abschluss der ge-
planten Siedlung zur freien Landschaft schafft.

Im stadtokologischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan MA 29 ist der Bachbereich
sudlich des Plangebietes als Stadtbiotop unter der Nummer BK-4411-554 kartiert.
Hier befindet sich auch ein Naturdenkmal. Nordlich des Baches befindet sich eine
brachgefallene Obstwiese.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden heute als Weideland genutzt.

Die aulRere Erschliefung des Bebauungsplangebietes ist durch die angrenzende
Kletterstralle mit Gehweg auf der westlichen Stral3enseite bzw. die Nordstral3e
gegeben. Die S-Bahn-Haltestelle sowie das Ortsteilzentrum sind ful3laufig gut zu
erreichen. Der kleine Siedlungssplitter direkt an der Bahnlinie (6 Wohngeb&aude)
wird zukinftig in den Siedlungsraum einbezogen.
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2.2 GrolRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 0,8 ha, die mit
Ausnahme der StralR3enflachen zu Wohnzwecken genutzt werden sollen.

Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

2.3 Derzeitige planungsrechtliche Festsetzungen

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan fur das Plangebiet besteht nicht. Die nicht be-
bauten Bereiche sind planungsrechtlich nach § 35 BauGB (AulRenbereich) zu be-
urteilen.

2.4 Denkmalschutz/Bodendenkmalpflege

Das ehemalige Bauernhaus Kletterstralle 13 wurde vom LWL-Denkmalpflege,
Landschafts- und Baukultur in Munster wurde ohne das Nebengebaude (Spei-
cher) mit Stellungnahme vom 07.06.2013 als denkmalwert eingeschéatzt. Am
04.02.2015 wurde das Gebaude in die Denkmalliste, mit der Kennzeichnung
A 179, eingetragen.

Die Planung betrifft den in ur- und frihgeschichtlicher Zeit intensiv besiedelten
Hellwegraum. Aus diesem Raum sind insgesamt zahlreiche archaologische Funde
und Fundstellen bekannt. So liegen auch in der unmittelbaren Umgebung des Be-
bauungsplangebietes einige archaologische Fundstellen. Dabei handelt es sich
um steinzeitliche, bronzezeitliche und mittelalterliche Lesefundstellen, den ehem.
Standort einer Mihle, Bergbaurelikte, einen neuzeitlichen Weg und die Trasse ei-
ner ehem. Bahnlinie.

Im Planbereich selbst hat die LWL-Archaologie fur Westfalen (LWL-AfW) durch
vorangegangene Untersuchungen vorgeschichtliche Siedlungsreste nachgewie-
sen. Diese erflllen die Kriterien gem. § 2.5 DSchG NW fur ein Bodendenkmal.
Die Reste haben sich dank der besonderen Gelandesituation unterhalb eines ca.
0,4 m méachtigen Kolluviums erhalten.
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AKZ 4411294
B

Profil des Sondageschnitts mit Befund unterhalb des ca. 0,25 htlgen Oberbodens und des
ca. 0,4 m méachtigen Kolluviums.

Alle Befunde in der Sondage der LWL-AfW sind bereits vollstandig untersucht.
Diese Flache muss nicht nochmals aufgezogen/untersucht werden.

Aufgrund der geschilderten geologischen Situation missen vor der Uberbauung
die Bereiche mit tieferreichenden Bodeneingriffen (in diesem Fall die durch den
Kanalbau betroffenen Flachen) aufgezogen und abgearbeitet werden. Dies soll
bauvorgreifend geschehen. Im Bereich der vorgesehenen Kanaltrassen, die den
StralRentrassen entsprechen, wird hierfur der Abtrag des Oberbodens und des
Kolluviums unter fachlicher Anleitung der Grabungsfirma mit einem Bagger mit
Bdschungsschaufel im riickwartigen Verfahren durchgefuhrt.
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Planungsflache mit Sondageschnitten (blau), Befunden (rot) und vorgesehener
Untersuchungsflache =Erschlieungsstrallen (weil3/gelb), Plangrundlage: Stadt
Unna, Ausschnitt aus dem Bebauungsplanentwurf MA-29A.

Der Bagger kann bauseitig gestellt werden oder von der Grabungsfirma angebo-
ten werden. Wahrend des Oberbodenabtrags muss der freigelegte Boden mit der
Metallsonde detektiert werden. Alle dabei auftretenden arch&ologischen Befunde
missen vollstandig untersucht werden.
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Vor der Bebauung der Flache muss als AusgleichsmalRnahme fir die Zerstérung
des archaologischen Fundareals die Quellensicherung durch eine archaologische
Untersuchung und Dokumentation im Bereich des Fundareals gewahrleistet sein.

Entsprechende Malinahmen sind von dem Vorhabentrager durchzufuhren. Alle
Mallnahmen mussen entsprechend der Richtlinien der LWL-AfW fur Ausgrabun-
gen in Westfalen-Lippe (www.lwl.org/wmfah-download/pdf/ Grabungsrichtli-
nien_06_2017.pdf) durchgefuhrt werden.

Eine Freigabe von Flachen kann nur nachvollstandiger bzw. ausreichender Unter-
suchung erteilt werden. Die Entscheidung dartber liegt bei der LWL-AfW, Aul3en-
stelle Olpe (Ansprechpartnerin: Dr. Eva Cichy). Der tatsachliche Beginn der ar-
chaologischen Untersuchungen muss der LWL-AfW frihestmdglich gemeldet wer-
den.

Eine Freigabe von Flachen kann nur nach vollstandiger bzw. ausreichender Un-
tersuchung erteilt werden. Die Entscheidung dartber liegt beim Fachamt.

Vor Beginn der MalBhahme muss der Vorhabentrager einen Antrag auf eine Gra-
bungsgenehmigung nach 813 DSchG NW bei der zustdndigen Oberen Denkmal-
behdrde stellen. Eine endgultige Auftragsvergabe kann erst nach der Beneh-
mensherstellung mit der LWL-AfW erfolgen.

Vor Beginn der Malinahme muss der Vorhabentrager der LWL-AfW ein ausfuhrli-
ches Grabungskonzept entsprechend den Richtlinien der LWL-AfW
(www.lwl.org/wmfah-download/pdf/Grabungsrichtlinien_06_2017.pdf) vorlegen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.5 Verkehr

Die Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschatft fir Verkehrswesen wurde im Jahr
2018 mit der Erstellung eines Gutachtens zur Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Bebauungsplans MA 29 beauftragt. Das Ergebnis liegt seit
Marz 2019 vor. Im Folgenden werden an dieser Stelle zusammenfassend die Er-
gebnisse des Gutachtens dargestellt.

Die Erschliel3ung des Vorhabens ist Uber die vorhandene Nordstral3e und die Klet-
terstraRe sowie den vorfahrtgeregelten Knotenpunkten

- assener Hellweg (L 665) / Nordstral3e / Poststrale,
- Massener Hellweg (L 665) / Massener Bahnhofstral3e (L 821) und
- Massener Bahnhofstral3e (L 821) / Kletterstral3e

geplant.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung sollten die Mdglichkeiten der
ErschlieBung sowie die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens in Bezug auf
die Realisierung des ersten Bauabschnittes (MA 29A) sowie des gesamten Be-
bauungsplans (MA 29A und MA 29B) bewertet werden.

Zunachst wurde eine Verkehrszéahlung durchgefuhrt. Anschlie3end wurde das vo-
raussichtige zusatzliche Verkehrsaufkommen berechnet und mit den allgemeinen
verkehrlichen Entwicklungen tberlagert. Unter Berlcksichtigung der zu erwarten-
den Verkehrsbelastungen wurde die geplante Anbindung des Wohngebiets Utber
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die 0.g. Knotenpunkte Uberprift und die Kapazitat und die Qualitat des Verkehrs-
ablaufes ermittelt. Dabei wurden die Rechenverfahren des Handbuchs fir die Be-
messung von Strafl3enverkehrsanlagen angewandt.

Weiterhin wurden die relevanten Stral3enabschnitte nach der Systematik nach
RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, Kéln 2006) eingeteilt und ein
Vergleich der Verkehrsstarken der Analyse sowie der Prognose mit den empfoh-
lenen Belastungen des jeweiligen Stral3entyps durchgefihrt.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Die Nordstraf3e und die KletterstraRe sind heute nur gering belastet. Das vorhan-
dene Verkehrsaufkommen kann problemlos abgewickelt werden. Das Verkehrs-
aufkommen auf dem Massener Hellweges (L 665) sowie auf der Massener Bahn-
hofstral3e (L 821) liegt, kategorisiert nach Stral3entypen, im Bereich der empfohle-
nen Verkehrsstarken nach RASt 06.

Bei der Realisierung des ersten Bauabschnittes MA 29A mit etwa 20 Wohneinhei-
ten ergibt sich ein induziertes Verkehrsaufkommen in Hohe von ca. 115 Kfz-
Fahrten / 24 h, bei der Umsetzung beider Bauabschnitte MA 29A und MA 29B mit
insgesamt etwa 80 Wohneinheiten liegt das induzierte Verkehrsaufkommen bei
rund 450 Kfz-Fahrten / 24h.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans MA 29 (Prognosefall) ist gegentuber
dem Prognose-Nullfall nur eine vergleichsweise geringe Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu erwarten.

Die Qualitat des Verkehrsablaufes verschlechtert sich gegentber der heutigen nur
geringfugig. Sofern nur der Bauabschnitt MA 29A realisiert wird, fallen die zusatz-
lichen Verkehrsbelastungen noch geringer aus. Gegeniiber heute ist dann keine
merkliche Veranderung der Verkehrssituation zu erwarten.

An den Knotenpunkten Massener Hellweg (L 665) / Nordstral3e / Poststral3e und
Massener BahnhofstraRe (L 821) / Kletterstral3e kann das Verkehrsaufkommen
jederzeit fur alle Belastungsfalle verkehrstechnisch leistungsfahig mit der Quali-
tatsstralR3e A (sehr gut) abgewickelt werden.

Am Knotenpunkt Massener Hellweg (L 665) / Massener Bahnhofstra3e (L 821)
wird im Prognosefall eine — im Vergleich zur heutigen Grundbelastung — gleich-
bleibende Qualitat des Verkehrsablaufes erreicht.

Aufgrund rechnerisch grofRer Rickstaulangen ist eine Koordinierung der benach-
barten Knotenpunkte Massener Hellweg (L 665) / Massener Bahnhofstral3e (L
821) und Massener Hellweg (L 665) / Kleistral3e (L 821) / BismarckstraRe empfoh-
len.

Abschlie3end ist festzustellen, dass bei einer Realisierung beider Bauabschnitte
des Bebauungsplans MA 29 keine zuséatzlichen MalRnahmen im Stral3ennetz er-
forderlich werden. Die ErschlieRung kann als gesichert angesehen werden.

Im Zuge der Planung fir das neue Wohngebiet wurde ein Park-Konzept fir die
KletterstraRe entwickelt, das Parken an der Stral3e neu zu ordnen, auch im Sinne
von FulRgangern. Hier entstand in der Diskussion mit den Blrgern ein Kompro-
miss. Die Einfuhrung von Anwohnerparken soll Fremdparker auf der Kletterstral3e
verdrangen. Auch die Einfihrung von ,gekipptem* Parken auf dem neuen verbrei-
terten Gehweg wird mehr Stellplatze als geplant schaffen und das Parken zugleich
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ordnen. Gleichzeitig kénnen Kinder auf dem verbreiterten FuRweg sicher zur
Schule gelangen. Dies ist heute aufgrund fehlender bzw. zugestellter Wege nicht
maoglich. Diese MafRRnahmen sollen ordnungsbehérdlich umgesetzt werden. Der
Vorhabentrager wird zur Umsetzung der baulichen Anpassungsmalinahmen ver-
pflichtet.

3. Inhalt des Bebauungsplans
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. 8 4 BauNVO sollen vorwiegend einer
Wohnnutzung dienen. Dies resultiert aus der Randlage des Baugebietes zum
Ortskern von Massen. Die Lage bietet sich fir den Bau von Ein- und Zweifamilien-
hausern an. Untergeordnet kdnnen auch Mehrfamilienhauser entstehen, etwa im
nordlichen Bereich an der S-Bahntrasse. In den Allgemeinen Wohngebieten WA
1, 2 und 3 sind die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemafld 8 1 (6) Nr. 1
BauNVO daher nicht zulassig.

3.2. Mal3 der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstucksflache

Fur das WA 2 werden die Uberbaubaren Flachen, die Geschossigkeit und die
First- und Traufhdhen so festgesetzt, dass eine eingeschossige Neubebauung mit
ausgebautem Satteldach ermdglicht wird als Ergédnzung zur benachbarten Be-
standsbebauung. Um dafir einen ausreichenden Spielraum zu bieten, werden
entsprechend auch die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahlen
mit 0,6 festgesetzt. Das Dachgeschoss kann damit auch zu einem Vollgeschoss
werden.

Im WA 1 und 3 soll eine 2geschossige Bebauung ermdglicht werden. Am Bestand
orientieren sich auch die hier festgesetzten First- und Traufhéhen. Bestehende
und neue Gebdude sollen ein Satteldach erhalten. Damit soll eine behutsame
Weiterentwicklung der historischen Baustrukturen ermdglicht werden.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans zielen darauf ab, in dieser zum
Teil von dorflichen Strukturen, zum Teil von neueren Siedlungsformen gepragten
Situation ein stadtebaulich homogenes Siedlungsbild rechtlich zu sichern, zugleich
aber eine Vielfalt von architektonischen Gestaltungsmitteln zuzulassen. Da die
geplante Bebauung tUberwiegend aus Einzel- und Doppelhédusern besteht und in
grof3ziigig dimensionierte Freibereiche eingebettet ist, vertragt das geplante
Wohngebiet — im Gegensatz zu stark verdichteten Bereichen — eine grol3ere Viel-
falt an Materialien und Formen. Die Ortlichen Bauvorschriften beschranken sich
daher auf wenige Gestaltungsmerkmale und dienen Gberwiegend der Abwehr von
Verunstaltungen.

Verhindert werden sollen insbesondere Verunstaltungen durch einen zu starken
Wechsel bei Dachform und Dachneigung und durch zu grofRe Dachaufbauten oder
-einschnitte. Die im Bestand vorzufindende ruhige Dachlandschaft mit weitgehend
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geschlossenen Dachflachen soll erhalten werden. Auch wird die Materialwahl von
Fassaden und Dach auf die ortsiiblichen Materialien, die ein durchaus breites
Spektrum aufweisen, begrenzt. Ausgeschlossen werden glanzende und ,bunte”
Dachpfannen und eine zu grelle Farbgebung bei den Fassaden. Doppelhauser
und Hausgruppen sind in Fassade und Dach einheitlich zu gestalten.

3.4 Verkehrsflachen

Die notwendigen ErschlieBungsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Da nur wenige
Wohneinheiten entstehen, soll die Verkehrsflache als Spielstral3e ausgebaut wer-
den. Es sollen 9 offentliche Stellplatze im StraRenraum entstehen, was in Anbe-
tracht von 20 geplanten Wohneinheiten ein relativ hoher Anteil ist. Damit soll si-
chergestellt werden, dass der ruhende Verkehr in der Planstral3e untergebracht
werden kann. Die Kletterstral3e, die wenig nur Parkraum bietet, wird durch das
Neubaugebiet nicht weiter belastet.

Das WALl im Norden des Plangebietes wird durch die Nordstral3e erschlossen.
Hier befinden sich stralRenbegleitend einige P&R-Stellplatze, die erhalten werden
sollen. Das WAL liegt zudem durch eine Bbéschung getrennt etwas tiefer als die
NordstraRe. Es soll in der Ausfilhrungsplanung bericksichtigt werden, dass nur
eine Zufahrt von der Nordstral3e in das tiefer gelegene WAL realisiert wird, um die
P&R-Stellplatze zu erhalten.

4. Berlicksichtigung der Umweltbelange, Klimaschutz

Nach den Regelungen des Baugesetzbuches ist fur diesen Teilbebauungsplan
kein Umweltbericht zu erstellen (s. Teil Umweltbericht), da das Verfahren gem. §
13 ain Verbindung mit § 13 b BauGB durchgefuhrt wird.

Fur den Bebauungsplan MA 29 wurde jedoch im Vorfeld dieser Planung durch das
Ingenieurbiro Lindschulte 2014 ein Umweltbericht erstellt. Weiterhin wurde ein Ar-
tenschutzgutachten in Auftrag gegeben, um die Belange des Artenschutzes in den
Planungsprozess einzubringen. Die dort untersuchten Umweltbelange (z.B. Ein-
griffe in Natur und Landschaft, Altlasten, Larm) finden in der unten aufgeflhrten
Weise Eingang in die Abwagung bzw. in die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Artenschutz

Da auf der Grundlage der Artenschutz-Vorprifung Vorkommen von planungsrele-
vanten Arten nicht ausgeschlossen werden konnten, wurden Bestandserfassun-
gen der Artengruppen der Saugetiere (Fledermause) und Brutvogel erforderlich.
Detaillierte Angaben zu den Bestandsaufnahmen sind dem beigeflgten Gutachten
»Artenschutzprifung Stufe Il zum Bebauungsplan MA-29 ,Nordstral3e/ Im Westfel-
de“ in Unna Massen® (LINDSCHULTE 2014) zu entnehmen.

In Bezug auf die Avifauna wurden in den Erfassungen neben haufigen und weit
verbreiteten Vogelarten mit der Schleiereule, Rauchschwalbe und dem Turmfalke
drei sog. planungsrelevanten Arten nachgewiesen. Damit nicht gegen die Zugriffs-
verbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird, sind in der Artenschutzprifung
verschiedene MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung erlautert.
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Hinsichtlich der Fledermause konnten im Untersuchungsraum einschlie3lich der
Randbereiche insgesamt 6 Arten nachgewiesen werden, wobei mit Ausnahme der
Zwergfledermaus diese Arten nur mit Einzelkontakten nachgewiesen wurden. Fle-
dermause nutzten den Untersuchungsraum dabei als Nahrungshabitat und wah-
rend der Transferflige. Quartiere und Flugstral3en konnten im Rahmen der Be-
standserfassungen nicht nachgewiesen werden.

Zur Minimierung bzw. Vermeidung artenschurzrechtlicher Konflikte sind im Rah-
men des Risikomanagements die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen umzu-
setzen.

e Erhalt von Gehdlzen / Grinstrukturen, soweit dies im Rahmen der geplanten
Bebauung moglich ist. Dies gilt insbesondere fur Geholze parallel zu beste-
henden StraRen, um die strukturgebundene Orientierung von Flederméausen
weiterhin in einer moglichst guten Art und Weise zu gewéhrleisten. Der Entwurf
des stadtebaulichen Konzepts (Abb. 7 im Gutachten) bertcksichtigt dies in ent-
sprechender Art und Weise.

e Abschirmung einer offensichtlich seit lAngerer Zeit bestehenden Niststatte des
Turmfalken. Diesbezlglich sind am sudlichen Randbereich des Untersu-
chungsraumes Grunstrukturen zu entwickeln. Keinesfalls sollten von der sudli-
chen Grenze des Planungsraumes Storungen auf die Niststatte des Turmfal-
ken ausgehen. Der Entwurf des Bebauungsplans MA 29 (vergl. Abb. 6) be-
ricksichtigt diese Forderung in guter Art und Weise.

e Erhalt von stdrungsarmen Griinlandflachen als Nahrungshabitat u.a. fir Turm-
falke, Schleiereule und ggf. Rauchschwalbe. Im Bebauungsplanentwurf MA 29
ist die planungsrechtliche Sicherung einer Wiese festgesetzt.

e Die Beseitigung von Gehdlzen und die Baufeldfreimachung ist au3erhalb der
gesetzlichen Brutzeit von Végeln (01.03 — 30.09) vorzunehmen.

e Beleuchtung im offentlichen Verkehrsraum: Verwendung von zeitgemalien, in-
sektenfreundlichen Leuchtmitteln. Folgende Punkte sind hier zu beachten:

- Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Lampen mit einem
engen Spektralbereich wie Natriumdampf-Niederdrucklampen (monochromati-
sche ,Gelblichtlampen®), vergl. GEIGER et al. 2007; TIROLER
LANDESUMWELTAMT 2003; EISENBEIS & HASSEL (2000), - Minimierung
der Lichtemissionen durch mdglichst weite Absténde von Lampen

- Verwendung von Lampen, bei denen Licht wenig gestreut wird (keine Ab-
strahlung nach oben u.a.).

Diese Vorschlage werden in dem noch abzuschlielBenden ErschlieBungsvertrag
verbindlich festgesetzt. Unter Berucksichtigung der dargestellten Mal3hahmen
kommt es vorhabensbedingt nicht zu VerstdlR3en gegen die Zugriffsverbote des 8§44
Abs. 1 BNatSchG.

Eingriff in Natur und Landschaft, AusgleichsmalRnahmen

Im Zuge der Bauleitplanung werden die Gemeinden Uber das Baugesetzbuch
(BauGB) verpflichtet, die konkreten Gegebenheiten und Erfordernisse von Natur
und Landschaft zu erfassen und ihnen angemessen und sachgerecht Rechnung
zu tragen.
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Die Flachen im Plangebiet sind — bis auf die bestehende Bebauung - nach § 35
BauGB zu beurteilen. Ein Ausgleich ist gem. 8 13 a bzw. b BauGB nicht erforder-
lich. Die fur eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen werden ausschliel3-
lich als Weideland genutzt. Wertvolle Grinstrukturen werden nicht in Anspruch
genommen. Der Eingriff ist in Abwagung mit dem stadtebaulichen Belang, in direk-
ter Nahe zum Ortskern von Massen und zum S-Bahn-Haltepunkt neuen Wohn-
raum zu schaffen, hinnehmbar.

Larmschutz

Aufgrund der ndrdlich angrenzenden Gleistrasse der S-Bahn war mit Larmemissi-
onen zu rechnen. Um die Wohnqualitat innerhalb des geplanten Wohnbauvorha-
bens hinsichtlich der Verkehrslarmbeeintrachtigung sicherzustellen, wurde vom
Bliro Uppenkamp & Partner eine Schallimmissionsprognose im Jahr 2013 erstellt.
Insbesondere fir die erste Baureihe sidlich der Bahntrasse kommt es zu einer ge-
ringfiigigen Uberschreitung der einschlagigen Richtwerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau). Die zur Reduzierung dieser Immissionen vorgeschlagenen
MalRnahmen werden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Hierzu wer-
den Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gem.
89 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt (vgl. textl. Festsetzung Nr. 4).

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Schienenverkehr werden bei einer
Neuerrichtung oder wesentlichen baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur
zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schall-
schutzmalinahmen (Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen) erforderlich. Fir die
entsprechend gekennzeichneten Fassaden werden Anforderungen an die Schall-
dammung von AulRenbauteilen gestellt.

An den mit der Ziffer Il und Il gekennzeichneten Fassaden sind Aufenthalts rau-
me incl. Wohnktchen, mit Ausnahme von Béadern und Hausarbeitsraumen, so
auszufuhren, dass ihre Aul3enbauteile den Anforderungen des jeweiligen Larmpe-
gelbereiches entsprechend DIN 4109, Kapitel 5, Tabelle 8-10 entsprechen. An
senkrecht zum Stral3enverlauf orientierten Fassaden sind die erforderlichen
Schalldammmalle jeweils um eine Klasse reduziert. Aufgrund der naheliegenden
Bahntrasse kann es im direkten Umfeld zu geringflgigen Erschitterungen kom-
men. Diese liegen in einem tolerierbaren Bereich. Dies haben Gutachten fur ein
Neubaugebiet an der gleichen Bahntrasse in Konigsborn gezeigt, wo ebenfalls
Wohngebaude direkt stdlich der Bahntrasse errichtet wurden. Die geplante Be-
bauung rickt nicht ndher an die Bahntrasse heran als die bereits vorhandene
Wohnbebauung sidlich der Nordstral3e.

Altlastenverdachtsflachen

Fur das aulRerhalb des Bebauungsplangebietes gelegene Grundstiick Kletterstra-
Be 13 (Flur 18, Flurstiick 6) in Unna-Massen sind Bodenuntersuchungen zur Kla-
rung der Altlastensituation durch das Biro Mull & Partner durchgefiuhrt worden.
Das Grundstick ist im Kataster des Kreises Unna als Altlastenverdachtsflache er-
fasst.

Bei den Grundstiicks- und Gebaudebegehungen am 31.07.2014 konnten keine
Hinweise auf eine altlastenrelevante Nutzung des Grundstiicks festgestellt wer-
den. Es ergaben sich keine Hinweise auf einen hier vermuteten ehemaligen
Brennstoffhandel vor Ort. Zur Erkundung der Altlastensituation auf der Untersu-
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chungsflache wurden Kleinrammbohrungen daher orientierend abgeteuft. Insge-
samt wurden am 31.07.2014 vier Kleinrammbohrungen (0 60/50 mm) bis in eine
max. Tiefe von 3,00 m abgeteuft.

Derzeit lasst sich keine Gefahrdung fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser
ableiten. Auswirkungen auf das direkt Ostlich dieser Verdachtsflache gelegene
Bebauungsplangebiet hat die Gefahrdungsabschatzung nicht ergeben.

Klimaschutz

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemald § 1a Abs. 5 BauGB
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den. Das Ziel des Klimaschutzes ist die Minderung der Treibhausgas-Emissionen,
die als Hauptursache der globalen Erderwarmung gelten. Als Klimaanpassung
werden Malinahmen bezeichnet, die dazu dienen, die Folgen des Klimawandels
maoglichst unbeschadet zu tberstehen.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten
auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermei-
dung von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaf-
fung von Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebaude-
ebene sind ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kal-
teerzeugung, die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbe-
grinungen zu nennen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung und
Weiterentwicklung vorhandener baulicher Strukturen und aufgegebener Restfla-
chen eines ehemals bauerlich gepragten Siedlungsraums, die einer Wiedernut-
zung zugefuhrt werden sollen. Die gro3zugig dimensionierten Freiflachen im Fla-
chennutzungsplan schaffen Grunverbindungen nach Norden und Westen zum
Landschaftsraum. Dadurch werden Frischluftschneisen zum Siedlungskern von
Massen und zum Massener Bach geschaffen bzw. aufrecht erhalten. Die Schaf-
fung von Wohnraum in unmittelbarer Nahe zum schienengebundenen Personen-
nahverkehr tragt zur Vermeidung von Individualverkehr bei. Viele Familien konnen
so z.B. auf die Anschaffung eines Zweitwagens ganzlich verzichten.

Die uUberwiegende Sudausrichtung der Baugebiete zielt auf die Nutzung solarer
Gewinne bei der Gebaudestellung (Sudorientierung und grof3flachige Verglasun-
gen nach Suden, kleine Fenster nach Norden). Die gegenseitige Verschattung von
Baukorpern wird durch die Festsetzung geringer Bauhthen weitgehend vermie-
den.

Die Festsetzung von technischen Mal3nahmen, die z. B. eine Installation von An-
lagen zur Nutzung regenerativer Energien oder eine Warmedammung vorschrei-
ben, ist auf der Ebene des Bebauungsplans nicht rechtssicher umsetzbar. Diesbe-
zuglich wird auf fur bei konkreten BaumalRnahmen geltende Rechtsnormen (z.B.
ENEV) verwiesen.

Insofern tragen die Festsetzungen des Bebauungsplans dazu bei, mdglichst ge-
ringe negative Auswirkungen im Hinblick auf den Klimaschutz zu bewirken.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentl. Belange, Entwéasserung

Durch § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist eine gesetzliche Pflicht zur Versicke-
rung oder ortsnahen Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (orts-
nahe Niederschlagwasserbeseitigung) eingefihrt worden.

Diese grundsatzliche Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gilt
nach der Stichtagsregelung in 8 51a Abs. 1 LWG fur Grundsticke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder mit dem Schmutzwasser an die 6ffent-
liche Kanalisation angeschlossen werden.

Die Umsetzung der neuen gesetzlichen Rechtsvorschrift des § 51a LWG erfordert
frihzeitige Planungsaussagen zur Niederschlagswasserbeseitigung der betroffe-
nen Baugebiete.

Zu diesem Zweck wurde fur die Erarbeitung eines entwasserungstechnischen
Konzepts fur den gesamten Bebauungsplan MA 29 ein Bodengutachten bei Ur-
banski & Versmold Ingenieurbiro flr Geotechnik und Baustoffprifung GmbH,
Munster-Hiltrup, in Auftrag gegeben. Nach diesem am 02.07.2013 erstellten Gut-
achten zeigte sich, dass in dem untersuchten Baugebiet wegen der ungeeigneten
Durchlassigkeitsbeiwerte eine Versickerung nicht maglich ist.

Eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers in den Massener Bach ist
wegen der topographischen Héhenlage des Plangebietes und der Wasserspiegel-
lage des Massener Bachs bei Starkregenereignissen nicht méglich, da hierbei die
Gefahr bestehen wirde, dass ein erheblicher Riickstau in das Baugebiet und so-
gar die Uberflutung von Teilen der Wohnbauflache maoglich wére. Im Bereich des
Masserner Bachs ist ein Uberschwemmungsbereich durch die obere Wasserbe-
horde festgelegt worden. Insofern wurde in Abstimmung mit der Bezirksregierung
Arnsberg als obere Wasserbehdrde und den Stadtbetrieben Unna von einer weite-
ren Zuleitung von Niederschlagswasser aus dem Einzugsgebiet des B-Plans MA
29 in diesen Bereich abgesehen. Abgesehen davon ist dies aus dem Gebiet des
Teilbebauungsplans MA 29A topographisch auch nicht moglich.

Die Entwéasserung des Baugebietes erfolgt gemald den vorgenannten Ergebnissen
im Mischsystem an den bereits durch das Wohnbaugebiet verlaufenden Misch-
wassersammler DN 1.1000. Ein Trennsystem ist in diesem Bereich von Massen
nicht vorhanden.

Das Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird in den neu zu
verlegenden Mischwasserkanal gesammelt und an den in der Nordstral3e verlau-
fenden Mischwassersammler angeschlossen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Durch die Festsetzung von uberbaubaren Flachen fur eine Wohnbebauung an der
KletterstralRe erfolgt eine erhebliche wirtschaftliche Aufwertung der bisherigen Au-
Renbereichsgrundsticke. Die geplanten ein- bis zweigeschossigen Wohnhauser
fugen sich in Art und Mal3 in die ndhere Umgebung ein. Insgesamt sind zur Zeit
keine negativen Auswirkungen erkennbar.

7. Bodenordnung
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Malinahmen der Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich, da das ge-
samte Baugebiet von einem Entwicklungstrager tbernommen wird. Die Erschlie-
BungsmalRnahmen werden ebenfalls durch den Entwicklungstrager vorgenom-
men. Die offentlichen Flachen werden der Kreisstadt Unna nach deren Fertigstel-
lung Ubergeben.

8. Kosten und Finanzierung

Der Kreisstadt Unna entstehen keine Kosten fir ErschlieBungsmal3nahmen, da
der Entwicklungstrager die Kosten fir die Anlage der Stralen und Grinflachen,
sowie der Planungskosten Gbernimmit.

Unna, im September 2019
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