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2.2

5.1

5.2

6.1

Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. §4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemaR® § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO
Hohe baulicher Anlagen

Gebaudehohe (hier Hohe der Attika, da nur Flachdacher zuladssig sind)

Die Gebaudehohe (OK Attika) wird gemessen vom malfigeblichen H6henbezugspunkt innerhalb der
jeweiligen Uberbaubaren Flache bis zum hdchsten Punkt der Attika des Gebaudes, unterschieden
zwischen der Attika des 3. Geschosses sowie der Attika des Staffelgeschosses.

Als malgeblicher HOhenbezugspunkt gilt der innerhalb der jeweiligen uUberbaubaren Flache
festgesetzte Hohenbezugspunkt tiber NHN (Normalhéhennull).

Garagen- und Larmschutzwandhoéhe

Die Hohe der Garagen wird gemessen vom malgeblichen Hohenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt der Garage.

Die HO6he der Larmschutzwand wird gemessen vom maRgeblichen Hohenbezugspunkt bis zur
Oberkante der Larmschutzwand.

Als mafgeblicher Hohenbezugspunkt gilt der innerhalb der jeweiligen Garagenzufahrt festgesetzte
Héhenbezugspunkt iber NHN (Normalhéhennull).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
gem. §9 (1) Nr. 2 und 3 BauGB i.V.m. §§22-23 BauNVO

Untergeordnete bauliche Anlagen in Altanen, Balkonen,
Terrassenuberdachungen dirfen die Baugrenzen um maximal 1,50 m Gberschreiten.

Form von Erkern sowie

Geschossweise Festsetzung

gem. § 9 Abs. 3 BauGB

Fir die mit einem liegenden Kreuz IZ] markierten Uberbaubaren Flachen gilt folgende
geschossweise Festsetzung:

Erdgeschoss: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Garagenzufahrt
Lichte Durchfahrtbreite: 6,0 m
Lichte Durchfahrthéhe: 4,0 m

1.0bergeschoss und Folgegeschosse: Uberbaubare Flache, WA

Flachen fiir Stellplditze und Garagen, Gemeinschaftsanlagen und das Abstellen von
Fahrradern gem. § 9 (1) Nrn. 4, 11 und 22 BauGB i.V.m. §§ 14 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen nur auf der festgesetzten Flache GGa
erdgeschossig zulassig.

Die Errichtung von baulichen Anlagen fiir das Abstellen von Fahrrddern ist auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Umgrenzung der Fliachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vorschéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem.
§ 9 (1) Nr.24 BauGB - SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor StralBenverkehrslarm missen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von schutzbedirftigen R&umen nach DIN
4109-1:2018-01, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wandteile, Fenster, Rollladen,
Laftungen, Dacher etc.) erfillt werden.

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe der Aulenbauteile (R',, ges) von schutzbediir-

ftigen Raumen sind unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN
4109-1:2018-01, Kapitel 7.1 nach folgender Gleichung zu ermitteln.

R'w,ges =La-Kraumart

La = malgeblicher AuRRenlarmpegel

Kraumaft 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen

35 dB fiir Birordume und Ahnliches.

6.2

6.3

10.

Die zugrunde zu legenden mafl3geblichen Aufienlarmpegel (La) sind im Bebauungsplan dargestellt.

Der Nachweis der Erfullung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Anwendung der Regelungen der DIN 4109-2; 2018 Schallschutz im Hochbau -Teil 2: "Rechnerische
Nachweise" zu erbringen.

Fir wohnungsnahe Freibereiche in Form von Balkonen und Loggien in den Obergeschossen an
den larmzugewandten Gebaudeseiten ist durch bauseitig abschirmende Elemente sicherzustellen,
dass die Grenzwerte der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung - von 59 dB(A) tags
eingehalten werden.

Wird durch ergénzende schalltechnische Untersuchungen fiir konkrete Planvorhaben
nachgewiesen, dass sich z.B. durch Abschirmung des eigenen Gebaudes oder andere MalRnahmen
geringere maRgebliche Auflenlarmpegel ergeben, sind diese zur Ermittlung der erforderlichen
Bauschall-Ddmm-MaRe gemafll DIN 4109-2 heranzuziehen. Gleiches gilt fir den Schutz der
wohnungsnahen Freibereiche.

Bei den geplanten Wohngeb&uden sind in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen
schallddmmende Luftungen vorzusehen.

Grundlage bildet das Schallgutachten von RP Schalltechnik vom 13.04.2022.

Auf den festgesetzten Flachen sind Garagen in Form einer schallabschirmenden geschlossenen
Bebauung zu errichten. Die Hohe der Garagen hat mindestens 3,0 m zu betragen. Zwischen den

Garagentrakten ist eine mindestens 3,0 m hohe Larmschutzwand - bewertetes Schallddmmmal Ry,

min. 30 dB(A) - zu errichten, die beidseitig an die Garagen anzuschlieBen ist. (zu den
Hoéhenbezugspunkten siehe 2.2)

Mit dem Bau der Hauptbaukdrper darf erst begonnen werden, wenn auf den festgesetzten Flachen
fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die unter 6.2 genannte Kombination aus Garagen
und Larmschutzwand errichtet worden ist. (bedingende Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache ist eine freiwachsende Hecke aus
standortgerechten und heimischen Strduchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige
Pflanzen sind durch Gehdlze der gleichen Art zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25b und (6) BauGB

Die festgesetzten Baume sind Bestandteil einer durch das Land NRW geschuitzten Allee
(AL-UN-0223). Sie sind dauerhaft (insbesondere auch bei BaumaRnahmen in der Nachbarschaft)
zu schiitzen und zu erhalten und bei Abgang durch Baume derselben Art zu ersetzen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen

gem. § 9 (1) 23 b BauGB

Auf mindestens 30 % der Dachflachen sind Photovoltaikanlagen zu installieren.

Deshalb sind bei der Errichtung von Gebauden bauliche Maflnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer
Energien (insbesondere Solarenergie) vorzusehen. Hierbei handelt es sich u.a. um Leitungsstrange,
Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im Dachbereich.

Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten, errichtet werden diirfen

gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet WA dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil
von mindestens 25 % der zu errichtenden Wohnflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefoérdert werden konnte.

Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-

den

Stoffen belastet sind
gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Die unter den gekennzeichneten Flachen befindlichen Oberbéden weisen Uberschreitungen der
Prifwerte der Bundesbodenschutzgesetzgebung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
(Benzo[a]pyren) und den Wirkungspfad Boden-Grundwasser (Phenolindex) auf. Genannte

Flachenbereiche sind unter Begleitung eines Altlastensachverstandigen / sachkundige Gutachter
vorsorglich auszukoffern und einer fachgerechten, ordnungsgeméafen Entsorgung zuzufiihren. Der
Altlastensachverstandige/sachkundige Gutachter hat seine Tatigkeiten in einem gutachtlichen
Bericht zu dokumentieren. Der Bericht ist dem Kreis Unna unverziglich und unaufgefordert
vorzulegen.

Ortliche Bauvorschriften

gem. § 89 BauO NW i.V.m. § 9 (4) BauGB

1. Décher
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf den baulichen Hauptanlagen nur Flachdacher zulassig.

2. Solaranlagen
Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig.

3. Dachbegriinung
Die nicht von Photovoltaik-, Solarthermieanlagen oder zwingend notwendigen Gebaudeaufbauten
beanspruchten Flachdachflachen der Hauptbaukérper sind vollflachig zu begriinen.
Die Dachflachen sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu
versehen und zu begrunen.

4. Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen/Géarten
Die nicht mit einem Baufenster (lberbaubare Grundstiicksflache) versehenen Grundstiicksflachen
sind gartnerisch anzulegen. Auf diesen Grundsticksflachen sind Anlagen fir die notwendige
ErschlieBung (Zufahrten zur Garage bzw. zu Stellpldtzen, Zuwegungen zum Eingang,
Feuerwehrzufahrten, Terrassen) auf maximal 40 % der Fléche (gem. Satz 1) zuldssig. Die
verbleibende Flache ist als Vegetationsflache anzulegen und als solche dauerhaft erhalten. Die
groRflachige Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen etc. und/oder Folienabdeckung ist
nicht zulassig. Hierzu zahlt auch das Setzen einzelner Pflanzen in ein Schotter- oder Kiesbett.

5. Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken oder als Kombination von
Hecke und dahinterliegendem Zaun zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von
Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude anschlielen, ausgenommen.
Fir die seitlichen und ruckwartigen Gartenflichen sind als Einfriedung nur Hecken oder als
Kombination von Hecke und dahinterliegendem Zaun bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.
Im Bereich von StraReneinmiindungen ist das Freihalten von Sichtdreiecken sicherzustellen.
Die Zaune sind mindestens 0,50 m von der Grenze zurlickzusetzen.

Hinweise

a. Umgang mit Grundwasser
Sofern fur die Erstellung von baulichen Anlagen das Grundwasser abgesenkt werden muss, ist dies
nur wahrend der Bauphase =zuldssig. Die Errichtung einer dauerhaften funktionstichtigen
Wasserhaltungsanlage zur Absenkung und Ableitung von Grundwasser ist nicht gestattet (vgl. § 5
Allgemeine Sorgfaltspflicht Wasserhaushaltsgesetz - WHG). Kellerrdume sollten - sofern die Sohle
unter dem Grundwasserspiegel vorgesehen ist - wasserdicht ausgebildet werden.

b. Altlasten
Werden im Rahmen von Erd- und Aushubarbeiten fir Baumalnahmen organoleptische
Auffalligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, untypisches Aussehen, Auffiillungsmassen, Hausmiillreste,
Boden- und Grundwasserverunreinigungen etc. festgestellt, so ist die Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt, Tel. 02303 / 27-3369, sofort zu informieren. Das weitere
Vorgehen ist in diesem Fall mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

c. Einsatz von Recyclingbaustoffen

Fir die bautechnische Verwertung und den Einsatz von  Sekundarbaustoffen
(Recyclingbaustoffe/Bauschutt, industrielle Reststoffe) oder schadstoffbelasteten Bodenmaterialien
im StraBen- und Erdbau (z.B. Errichtung von Trag- wund Grindungsschichten,
Gelandemodellierungen, Kellerverfillungen) ist gemal § 8 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Mobilitat, Natur und
Umwelt, zu beantragen. Mit dem Einbau des Sekundarbaustoffes oder der Bodenmaterialien darf
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
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Bepflanzungen
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(durch das Land NRW geschiitzte Allee
AL-UN-0223)

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Bdden er-
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(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
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lagen

hier: Gemeinschaftsgaragenanlage (Garagen im
Larmschutzwall)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB),

IX] Durchfahrt

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs.6 BauGB)

hier: Garagen h = min 3,0 m tiber Héhenbezugs-
punkt

Larmschutzwand h = min 3,0 m Uber
Héhenbezugspunkt; siehe auch textliche
Festsetzung Nr. 6

MafRgebliche AuRenlarmpegel in dBA

Hoéhenbezugspunkt in Meter Giber NHN
(Normalhdhenull)

erst nach Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Die Verwertung von
industriellen Reststoffen ist auf Grundstiicken, die der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen. Ab
dem 01.08.2023 ist die Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und
der Gewerbeabfallverordnung zu beachten.

d. Kampfmittel
Ist bei der Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst tiber den Bereich Offentliche Sicherheit und Ordnung der Kreisstadt
Unna zu verstandigen.

e. Bodendenkmiler
Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder der
LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520),
unverzuglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstéatte sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere
Denkmalbehoérde die Entdeckungsstéatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs.
2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber der Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden,
kann angeordnet werden, dass die notwendigen Malnahmen zur sachgemaRen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstdnde und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

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

dg. Anpflanzungen und Wasserhaltung
Bei Neuanpflanzungen von Baumen im Rahmen der Freiraumgestaltung sollten Rigolen zur
Wasserspeicherung vorgesehen werden. Im Rahmen der Freiraumgestaltung sollten, soweit die
Platzverhaltnisse es zulassen, Mulden und Senken zur Wasserriickhaltung realisiert werden.

h. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Hochwasser
Im Rahmen des vorbeugenden Schutzes vor Hochwasser sollten geeignete bauliche MalRnahmen
vorgesehen werden, z.B. die Absicherung von Lichtschachten und auRen liegenden Kellerzugangen
gegen eindringendes Wasser, die Anlage von Bordkanten, niedrigen Mauern, Schutzwalle, die
Absicherung von Kellerfenstern durch druckdichte Fenster, den Einbau druckdichter Tidren und
Garagentore unter dem Erdniveau und die Installation von Pumpen in den tiefsten, baulichen
Positionen.

i.  Ladeplatze fiir E-Autos
Lademdéglichkeiten fiir E-Autos kénnen im Rahmen der festgesetzten Stellplatzanlagen vorgesehen
werden.

j-  Artenschutzfachliche Belange
Sofern vorhandene Gehdlze entfernt werden, ist eine Baumfallung nur auferhalb der Aktivitats-
phase der Fledermause nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde in der Zeit zwischen
dem 20.11. und dem 28.02. mdglich.

Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter

Die genannten DIN-Normblatter konnen im Bereich 3-61, Stadtplanung, der Kreisstadt Unna,
Rathausplatz 1 (Rathaus, 3.0Obergeschoss, Raum 307), wahrend der Dienststunden eingesehen
werden.

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666); zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 01. Dezember 2021 (GV.
NRW. S. 1353)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634);
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom

10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
- PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58);
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen -
Landesbauordnung 2018 - (BauO NRW 2018) in Kraft
getreten am 04. August 2018 und am 01. Januar 2019
(GV. NRW. 2018 S. 421); zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S.
1086)

Planunterlagen
Die Planunterlage entspricht den Genauigkeitsanforderun-
gen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990

Stand der Katasterkarte: 01.08.2022
Unna, den 20.06.2023

gez. Gadziak
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Erarbeitung des Planentwurfes

Dieser Bebauungsplan und die dazu gehérende Begriin-
dung wurden vom Dezernat 3 / Bereich 61-1
Stadtebauliche Planung der Kreisstadt Unna erarbeitet,
die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Unna, den 09.08.2023

gez. Krekeler
Bereichsleitung

Aufstellungsbeschluss
Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitat der
Kreisstadt Unna hat am 17.06.2021

Unna, den 11.08.2023

Der Burgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

beschlossen, diesen
Bebauungsplan gem. § 2i.V.m. § 13a BauGB aufzustellen.

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
am 04.07.2022 ortstiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig
wurde bekannt gemacht, wo und wann die Offentlichkeit
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren
kann. Zu diesem Zweck erfolgte vom 11.07.2022 bis
19.08.2022 ein Planaushang.

Unna, den 11.08.2023

Der Blrgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

Offenlegung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitat der
Kreisstadt Unna hat am 16.03.2022 die o6ffentliche
Auslegung dieses Plans einschlieRlich der Begriindung
gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan einschlieR3lich der Begriindung hat
vom 15.12.2022 bis zum 26.01.2023 gem. § 3 (2)
BauGB o6ffentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.

Unna, den 11.08.2023

Der Blrgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Kreisstadt Unna hat gem. § 10 BauGB diesen
Bebauungsplan am 15.06.2023 als Satzung beschlossen.
Unna, den 14.08.2023

gez. Wigant
Der Burgermeister

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist
gem. § 10 (3) BauGB am 18.08.2023

ortsublich bekanntgemacht worden.

Unna, den 18.08.2023

gez. Wigant
Der Burgermeister
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1. Allgemeines
1.1 Anlass und Ziele der Planung

In Unna-Kdnigsborn soll westlich der Hammer Strale auf dem Flurstlick 263 der Flur 40, Gemar-
kung Kdnigsborn ein Ensemble von Wohnh&usern im Geschosswohnungsbau entstehen.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein ehemaliges Baumschulgelande, dass seit vielen Jah-
ren brachgefallen ist. Nunmehr hat ein Investor Interesse bekundet, dieses Grundstlick einer
stadtebaulichen Entwicklung in Form von Wohnungsbau zuzufiihren. Die innenstadtnahe Lage in
Kombination mit der Nahe zu Schulen und Infrastruktur gepaart mit der unmittelbaren Nachbar-
schaft zu einem Seniorenwohnheim, gibt diesem Standort eine hohe Eignung fir eine Wohnnut-
zung. Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass die nahegelegene Hammer Stral3e mit ihrer
starken Verkehrsbelastung eine besondere Auseinandersetzung mit den schalltechnischen Be-
langen verlangt. Aus diesem Grund wurde friihzeitig ein Schallgutachter bei den Voriberlegun-
gen eingeschaltet.

Auch in Konigsborn liegt, wie in anderen Ortsteilen der Kreisstadt Unna, eine bestéandige Nach-
frage von Wohnraum vor. Dieser Gesichtspunkt I&sst die bauliche Nutzung der Flache als stad-
tebaulich sinnvoll erscheinen. Entsprechend der Aussagen des Handlungskonzeptes Wohnen
2025 (S. 76, S. 127, S.172 ff) der Kreisstadt Unna sind fur die Kreisstadt Unna grof3e Anstren-
gungen im Wohnungsneubau notwendig. Ein hoher Bedarf besteht insbesondere an kleineren
Wohnungen (Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen), moglichst seniorengerecht und barrierefrei. Der
Investor beabsichtigt diese Anforderungen bei seiner Konzeption fur den Geltungsbereich zu be-
ricksichtigen. Ein Teil der Wohnungen ist flr den sozialen Wohnungsbau vorgesehen.

Das der Bebauungsplananderung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept findet einen ange-
messenen Umgang mit den stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Im Umfeld befinden sich eine
zweieinhalbgeschossige Reihenhausbebauung sowie das dreieinhalt-geschossige Seniorenzent-
rum Agaplesion Bethesda. Eine drei- bis dreieinhalbgeschossige Bebauung ist fiir das Plangebiet
stadtebaulich angemessen und sinnvoll. Im Konzept sind durchgangig drei Vollgeschosse plus
Staffelgeschosse vorgesehen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in zur Landes-
stral3e orientierten Garagen. Diese bilden kombiniert mit einer Larmschutzwand eine aktive Mal}-
nahme zum Schutz vor Verkehrslarm. Durch die Wahl der ErschlieBung kénnen die gebaudebe-
zogenen Freiraumbereiche sowohl von fahrendem als auch ruhendem Verkehr freigehalten wer-
den. Die Wohnbebauung ist somit trotz des relativ hohen Malies an Verdichtung attraktiv fir ver-
schiedene Bevolkerungsgruppen.
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die Geschossigkeit — jetzt durchgehend 3geschossig - wurden noch angepasst)
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Kernstadt Unna, im Ortsteil Kénigborn und umfasst das o.g.
Flurstiick und angrenzende Verkehrsflachen. Es wird begrenzt durch die Hammer Strale im Os-
ten, sowie Erschlieflungsstrafien (postalisch ebenfalls ,Hammer Strafl3e®) im Westen und Norden
und weist einen dreieckigen Zuschnitt auf.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hat eine Grée von ca. 8.900 m?.

1.3  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die planerischen Leitlinien der Landesplanung sind im gtiltigen Regionalplan (ehemals Gebiets-
entwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund,
westlicher Teil vom 09.08.2004 dargelegt.

Im Regionalplan wird der Geltungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

In dem im Verfahren befindlichen Entwurf des Regionalplans des Regionalverband Ruhr (RVR)
ist der Geltungsbereich ebenfalls als Siedlungsbereich festgelegt. Der RVR hat im Rahmen des
landesplanerischen Anpassungsverfahrens bezlglich der vorliegenden Planung folgerichtig
keine Bedenken.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Unna stellt die Flache als Grinflache ohne
Zweckbestimmung dar. Der Planbereich stellt eine unbebaute dreieckige Liicke im Siedlungszu-
sammenhang westlich der Hammer Stral’e dar. Eine Nutzung als Grinflache hat nicht stattge-
funden. In der Vergangenheit lag hier eine gewerbliche Baumschulnutzung vor. Die Darstellung
im FNP wird im Wege der Berichtigung nach § 13 a BauGB als Wohnbauflache angepasst.

2. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

21 Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kdnigsborn, westlich der Hammer StralRe, sudlich des
Seniorenzentrums Agaplesion Bethesda. Der Siedlungsbereich westlich der Hammer Stral3e ist
Uberwiegend gepragt durch Wohnbebauung, 6stlich der Hammer Stralle, die den Siedlungsbe-
reich begrenzt, schlieflen Ackerflachen und Betriebe der Landwirtschaft an.

Der Geltungsbereich stellt sich zurzeit als Brache dar und ist frei von baulichen Einrichtungen.

An der westlichen und nérdlichen Grenze wird das Gebiet von einer Wohnbebauung, die tber-
wiegend aus ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern bzw. Hausgruppen sowie
dem Seniorenzentrum besteht, begrenzt.

3. Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird flr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Damit sind einerseits Wohngebdude =zuldssig, andererseits auch der
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Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Die Zielrichtung der Planung ist gemafy § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB die Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum. Um Stérungen des Wohnens durch Nutzungskonflikte auszuschlieRen, wer-
den die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird flir das gesamte Plangebiet durch die Festsetzung der
Grund- und GeschoRflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 und die maximal zuldssige Geschossflachenzahl
(GFz)1,2.

Die Geschosszahl wird als Hochstgrenze dreigeschossig festgesetzt. Um die Héhenentwicklung
der Gebaude positiv stadtebaulich zu steuern, werden max. Gebaudehdhen bzw. Hohen der At-
tika festgesetzt. Diese differenzieren zwischen den Vollgeschossen und den Staffelgeschossen.
Mit der maximalen Hohe der Attika von 12,0 m fiir die dreigeschossigen Gebaude und 15,0 m fir
die Staffelgeschosse soll sichergestellt werden, dass sich das Vorhaben auch in die nahere Um-
gebung einfugt.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das gesamte Plangebiet wird entsprechend des Charakters der vorhandenen und umgeben-
den Bebauung eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch kann auch mit den geplanten dreige-
schossigen Mehrfamilienwohnhausern eine aufgelockerte Siedlungsstruktur erreicht werden.

3.4 Garagen, Carports und Stellpldtze, Fahrradabstellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen nur auf der festgesetzten Flache GGa erdge-
schossig zulassig. Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Die Errichtung von baulichen An-
lagen flr das Abstellen von Fahrradern ist auf den nicht GUberbaubaren Flachen zulassig.

Diese Regelungen sollen zum einen die lineare Konzentration der Garagen entlang der Hammer
Stralde im Sinne einer klaren stadtebaulichen Anordnung und damit aber auch eine schallabschir-
mende Wirkung sicherstellen. Zum anderen kdnnen so die unbebauten Bereiche im Umfeld der
Gebaude von Fahrzeugverkehr freigehalten werden. Hierdurch ergibt sich eine Verbesserung fur
die wohnungsnahen Freibereiche und zusatzlich eine Erhdhung der Sicherheit flir die Bewoh-
ner*innen und hier insbesondere auch die Kinder.

Anlagen zum Abstellen von Fahrradern kdnnen nach Bedarf den einzelnen Baukérpern zugeord-
net werden. Dies soll die Erreichbarkeit dieser Abstellanlagen verbessern und damit auch zu einer
besseren Akzeptanz der Fahrradnutzung flihren.

3.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen, z.B. in Form von Abstellrdumen fir Gartengerate werden ebenfalls in GroRe und
Anzahl reglementiert. Sie sind nur innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fla-
chen zulassig, aber hier auch auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen. Sie dirfen eine
Grundflache von 12 m? und eine Traufhéhe von 2,50 m nicht tGberschreiten. Je Gebaude ist max.
eine Nebenanlage zulassig. Durch diese Regelungen soll sichergestellt werden, dass die Freifla-
chen nicht unnétig mit baulichen Anlagen zugestellt und damit zusatzliche Versiegelungen ver-
anlasst werden.
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3.6 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan orientiert sich einerseits am Bestand,
andererseits an der ErschlieSungsplanung des Buros Dr. Lefmann, die mit dem Tiefbauamt der
Stadt Unna abgestimmt wurde.

Die Zufahrt zu den entlang der Hammer Stral3e vorgesehenen Garagen wird als zweigeteilte pri-
vate Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dies sichert zum einen die
Erreichbarkeit der Garagen und vermeidet zum anderen einen Durchfahrtsverkehr tber diese
private ErschlieRung.

Die inneren Wege fir die Erreichbarkeit der einzelnen Gebaude werden nach Bedarf angelegt.
Sie bediirfen keiner Festsetzung.

3.7 Pflanzgebot

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache ist eine freiwachsende Hecke aus standortge-
rechten Strauchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch Ge-
holze der gleichen Art zu ersetzen.

Hintergrund dieser Festsetzung ist die Absicht, durch eine freiwachsende Hecke entlang der vor-
gesehenen Garagen, diese in ihrer linearen Form aufzulésen und gleichzeitig zur Hammer Stralte
einen ,grinen Charakter* der Bebauung zu schaffen. Darliber hinaus bietet diese Bepflanzung
auch einen Beitrag zur Verbesserung der Biodiversitat.

3.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplans UN-11 ,Berliner Allee“ ist die planungsrechtliche Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes auf einem dreieckigen Grundstiick zwischen der be-
stehenden Bebauung und der Hammer Stral3e (L 665). Die Planung beinhaltet eine Wohnbebau-
ung in 3-geschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss. Der Planbereich ist Giber eine vorhandene
ErschlieBungsstralle im Westen und Norden an die Hammer Stralle angebunden. Diese weist
eine hohe verkehrliche Belastung auf, so dass mit schalltechnischen Konflikten gerechnet werden
muss. Um das Planvorhaben hinsichtlich des Schallschutzes abzusichern, wurde eine Verkehrs-
larmberechnung auf der Basis der DIN 18005/RLS-19 durchgefiihrt (diese ist als Anlage Bestand-
teil dieser Begriindung).

Die Berechnungen haben ergeben, dass es durch den Verkehrslarm der Hammer Stral3e (L 665)
zu deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht
kommt.

Zum Schutz vor dem auftretenden Verkehrslarm sind Festsetzungen im Bebauungsplan zu tref-
fen. Die maRRgeblichen Aulienlarmpegel wurden im Fachbeitrag Schallschutz ermittelt und in den
Bebauungsplan aufgenommen. Anhand der Eintragungen im Bebauungsplan kénnen in Verbin-
dung mit der DIN 4109 die Anforderungen an die Wohngebaude im weiteren Verfahren zu ermit-
telt werden. Der Fachbeitrag kommt zum Ergebnis, dass fir die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzten Raume schallddmmende Liftungen vorgesehen werden missen. Eine entsprechende
textliche Festsetzung wird ein den Bebauungsplan aufgenommen.
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In die Untersuchung ist ein stadtebauliches Konzept eingeflossen, das durch seine Gebaudestel-
lungen Einfluss auf die Schallausbreitung hat. Durch die Gebaudestellungen und die vorgelager-
ten Garagen kénnen die Aulienwohnbereiche (Terrassen/Balkone), so, wie im Konzept erarbei-
tet, umgesetzt werden. Der Grenzwert von 59 dB(A) der 16.BImSchV am Tag wird an den Au-
Renwohnbereichen nicht erreicht. Geringe Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN
18005 am Tag sind im innerstadtischen Bereich zumutbar.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Baufenster und Gebaudehéhen
ist von einer Umsetzung des Konzeptes in gleicher oder ahnlicher Form auszugehen.

Da es sich aber um einen Angebotsplan handelt, sind die oben benannten mafigeblichen Aulen-
larmpegel ohne Berucksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes ermittelt worden.

Zeichenerklarung
I <= 60
- <= 61 Strale
<=62 m—— Emissionslinie Strale
<=63 .
Fahrbahnoberflache
<=64
<=65 == StralRenachse
:f 23 {?jﬂ Hauptgebaude
<=68 Dj Nebengebaude
" 69 r B Abgrenzung
I <= 70 mm Plangebiet
I <- 7
I <= 72 — = Baugrenze
- <73
. <-4
I <-75
. - 5

Bild 6 aus Fachbeitrag Schallschutz (Verkehrslarm), Projekt-Nr. 20-064-01, Stand: 13.04.2022, RP-
Schalltechnik, Osnabriick: Auszug aus der Karte 3 — Darstellung der maRRgeblichen Auf3enlarmpegel

Durch die folgenden, vom Gutachter vorgeschlagenen, textlichen Festsetzungen kann der erfor-
derliche Schallschutz und damit gesunde Wohnverhaltnisse, sichergestellt werden:

,Zum Schutz vor Strallenverkehrsldrm miissen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-
1:2018-01, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, Anfor-
derungen an die Schallddammung der AuBenbauteile (Wandteile, Fenster, Rollldden, Liiftungen,
Dé&cher etc.) effiillt werden.

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile (R'w,ges) von schutzbeddirf-
tigen Rdumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-
1:2018-01, Kapitel 7.1 nach folgender Gleichung zu ermittein.

R’W,ges = La - KRaumarf
La = maB3geblicher Au3enlarmpegel

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
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= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.
Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuBenlédrmpegel (La) sind
* im Bebauungsplan dargestellt.

* aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens RP Schalltechnik vom
13.04.2022 abzuleiten, das Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Der Nachweis der Erfiillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter An-
wendung der Regelungen der DIN 4109-2; 2018 Schallschutz im Hochbau -Teil 2: "Rechnerische
Nachweise" zu erbringen.

Wird durch ergénzende schalltechnische Untersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachge-
wiesen, dass sich z.B. durch Abschirmung des eigenen Geb&dudes oder andere MalBnahmen ge-
ringere mal3gebliche AuBBenldrmpegel ergeben, sind diese zur Ermittlung der erforderlichen Bau-
schall-Damm-MaBe gemal3 DIN 4109-2 heranzuziehen.

Bei den geplanten Wohngebéauden sind in den lberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen
schallddmmende Liftungen vorzusehen.”

In der DIN 4109 wird die Anforderung an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen darge-
stellt:

Larmpegelbereich ,Mafgeblicher Raumart
-LPB- AuBenlarmpegel” Aufenthaltsraume in BUroréume‘) und
/ dB(A) Wohnungen, ahnliches
Ubernachtungsraume, erf. R’y res [dB]
Unterrichtsraume und
ahnliches
erf. R’y res [dB]
| bis 55 30 —
Il 56 bis 60 30 30
1} 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
V 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
VI > 80 5. 50
) An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestelit.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

DIN 4109, Tabelle 8: MaRgebliche AuRenlarmpegel / Larmpegelbereiche / Anforderung an die Luftschall-
dadmmung von AulRenbauteilen

Um einen ausreichenden Schutz der wohnungsnahen Freibereiche gewahrleisten zu kénnen,
wird im Bebauungsplan entlang der Hammer Straf3e die Errichtung einer Larmschutzbebauung
aus Garagen und einer Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,0 m verbindlich fest-
gesetzt.

3.9 MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme o-
der Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen der Neubebauung wird im Bebauungsplan gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche Mafinah-
men flr den Einsatz erneuerbarer Energien (insbesondere Solarenergie) vorzusehen sind.
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Hierbei handelt es sich u.a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen
im Dachbereich. Weiterhin wird festgesetzt, dass auf mindestens 30 % der Dachflachen Photo-
voltaikanlagen zu installieren sind. Da es sich um ein Neubauvorhaben handelt, erscheint diese
Festsetzung unter Berilcksichtigung privater Belange verhaltnismafig.

Mit diesen Festsetzungen wird dem Auftrag des Gesetzgebers an die Kommunen gefolgt, mit der
Gestaltung ihrer Bauleitplane aktiv an der Bekampfung des Klimawandels mitzuwirken. In § 1a
Abs. 5 BauGB wurde ausdriicklich festgeschrieben: ,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.“ Ansatzpunkte hierfur sind
vor allem die Energieversorgung, die E-Mobilitat und die Stadtbegrinung zum Zwecke der Klima-
folgenbewaltigung. Insofern kdnnen die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan einen Beitrag
leisten, um dem Klimawandel entgegenzuwirken.

3.10 Flachen, fir den offentlich geforderten Wohnungsbau

Die grundsatzliche Zielsetzung der Kreisstadt Unna, dass in den Wohnbaugebieten in der Kreis-
stadt Unna zu einem hohen Anteil Wohnbebauung im Rahmen des 6&ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus errichtet werden soll, wird auch in dieser Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert.
Uber die gemaR gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB getroffene textliche Festsetzung Nr. 11 wird festgelegt,
dass im WA nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, bei denen ein Anteil von mindestens
25 % der zu errichtenden Wohnflache im Rahmen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus ge-
fordert werden kdnnte.

3.11  Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

Aufgrund der friheren, zeitlich weit zuriickliegenden Nutzung der Geltungsbereichsflache als
Baumschule wurde seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Kreis Unna angeregt, den
Boden zu untersuchen, da nicht ausgeschlossen werden kénne, dass auf der Flache intensiv
Pflanzenschutzmittel verwendet wurden. Aus diesem Grund wurde vom Biro AHLENBERG IN-
GENIEURE eine kombinierte Baugrundbeurteilung erarbeitet. Im Ergebnis lasst sich zusammen-
fassend feststellen, dass die Uberwiegende Zahl der untersuchten Proben unbedenklich ist. Le-
diglich im auRersten sudlichen Geltungsbereich sind Oberbdden vorhanden, die fur eine Wieder-
einbau nach der Baufeldraumung nicht geeignet sind.

Diese Flache wird als erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet gekennzeichnet. Der
hier vorhandene Oberboden ist der Entsorgung zuzuflihren (s. Pkt. 4.3.2 dieser Begrindung).

4. Umweltbelange

4.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB, in
Verbindung mit §13 BauGB. Damit entfallt die Pflicht zur férmlichen Umweltprifung. Da der Be-
bauungsplan entsprechend §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine Uberbaubare Grundflache von
weniger als 20.000 m? vorsieht, kann auf eine allgemeine oder standortbezogene Vorprifung zur
Umweltvertraglichkeitsprifung verzichtet werden. Entsprechend §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
die vorgesehenen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Die Anwendung der Eingriffsregelung gemag § 1a Abs. 3 BauGB entfallt daher.
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4.2 Darstellung des Planvorhabens

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Kernstadt Unna, im Ortsteil Kénigborn und umfasst das Flur-
stiick 263 der Flur 40, Gemarkung Kdnigsborn und angrenzende Verkehrsflachen. Es wird be-
grenzt durch die Hammer Strale im Osten, sowie ErschlieRungsstrafien (postalisch ebenfalls
.Hammer Stralte“) im Westen und Norden und weist einen dreieckigen Zuschnitt auf. Der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung hat eine Gré3e von 8.890 m2. Das Plangebiet befindet
sich in Ortsrandlage. Die Hammer StralRe trennt die westlich gelegenen Siedlungsbereiche von
der dstlich anschlieBenden Agrarlandschaft.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und mit maximal 3-geschossigen Wohn-
gebauden (z.T. zuzlglich Staffelgeschoss) in offener Bauweise bebaut werden. Der Bebauungs-
plan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ist zuziiglich Nebenanlagen, Zufahrten etc. eine Uberschreitung dieser MaRzahl von bis zu 50 %
maglich (entspricht hier einer GRZ von bis zu 0,6).

Gemal dem stadtebaulichen Entwurf (17.02.2022) und dem Bebauungsplanentwurf bildet ent-
lang der Hammer Stralle nach Osten hin eine Garagenzeile und Larmschutzwand mit vorgela-
gerter Hecke den Abschluss des Plangebietes.

Auf mindestens 30% der Dachflachen ist die Installation von Photovoltaikanlagen zur nachhalti-
gen Energieversorgung vorgesehen. Weiterhin wird eine Dachbegriinung auf den nicht von Pho-
tovoltaikanlagen oder anderen notwendigen Aufbauten genutzten Flachen festgesetzt.

4.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB

4.3.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt sich in der Bestandssituation als von Gras und
Hochstauden dominierte Brachflache mit Gehdlzaufwuchs als Ergebnis natlrlicher Sukzession
dar.

Die Flache wird im Norden und Westen von einer geschutzten Allee aus Linden mittleren Alters
(Kennung:AL-UN-0223 gemal Alleekataster) eingerahmt. Auf das o.g. Flurstlick entfallen dabei
17 Baume, die komplett als zu erhalten festgesetzt werden.

Das Plangebiet fungiert potenziell als Nahrungshabitat fur einige Fledermausarten (vgl. Arten-
schutz-Vorprifung) und die planungsrelevanten Vogelarten Star, Sperber, Turmfalke und Blut-
hanfling (letzterer auch potenzieller Brutvogel); zudem als Nahrungs- und Bruthabitat fir die nicht-
planungsrelevanten Vogelarten. Alle relevanten Habitatstrukturen sind im raumlichen Umfeld je-
doch in ausreichendem Mal3e vorhanden. Unter Beachtung der zeitlichen Vorgaben fir Gehdlz-
eingriffe (siehe Artenschutz-Vorprifung) sind daher keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten.

An den Planungsraum schlief3t sich dstlich das Biotopverbundgebiet mit besonderer Bedeutung
.Rieselfelder und Alte Heide" (Kennung VB-A-4412-005) an. Ein direkter Eingriff in das Verbund-
gebiet findet nicht statt.

FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete finden sich im Plangebiet oder
angrenzend nicht. Landschaftsschutzgebiete werden im Abschnitt ,Landschaft, Kultur und sons-
tige Sachguter” (Pkt. 4.3.5) thematisiert.

4.3.2 Boden

Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet ist die Gley-Parabraunerde mit sehr hohen Grund-
wasserflurabstanden von 13-20 dcm. Die Bodenart ist laut Bodenkarte von NRW, Blatt L4512
Unna, schluffiger Lehmboden mit Ubergdngen zum schluffig-lehmigen Feinsand-
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Grundsatzlich sollten bei Bauarbeiten VermeidungsmalRnahmen gegen Verdichtungen vorgese-
hen werden, die eine Schadverdichtung des Bodens in nicht tGberbauten Bereichen so weit wie
moglich ausschlielRen.

Die durch die Planung verursachte Uberformung und Versiegelung der Bdden stellen eine erheb-
liche Beeintrachtigung dar. Mit der Bebauung des Planbereichs sollen dringend notwendige Woh-
nungen in Unna geschaffen werden. Hierflr kann dieses in Randlage der bestehenden Siedlung
gelegene Grundstuck in Anspruch genommen werden. Da in Unna kaum andere verflgbare
Grundstticke flir Geschosswohnungsbau vorhanden sind, wird hier dem Belang der Wohnraum-
schaffung eine hdhere Bedeutung beigemessen als dem Erhalt des Bodens. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass die Flache durch die Ostliche Begrenzung der Hammer Stral’e und die Um-
schlieung der ErschlieBungsstralle eine Insellage aufweist.

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Berliner Allee“ werden im
Altlastenkataster des Kreises Unna keine Altlastenverdachtsflache oder Altlast gefuhrt. Aufgrund
der friheren, zeitlich weit zurtickliegenden Nutzung der Geltungsbereichsflache als Baumschule
wurde seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Kreis Unna aber angeregt, den Boden zu
untersuchen, da nicht ausgeschlossen werden kénne, dass auf der Flache intensiv Pflanzen-
schutzmittel verwendet wurden. Aus diesem Grund wurde vom Biro AHLENBERG INGENIEURE
eine kombinierte Baugrundbeurteilung erarbeitet. Zu diesem Zweck wurden Kleinrammbohrun-
gen und Versickerungsversuche durchgefiihrt. Es wurden Angaben zur Versickerungsfahigkeit,
sowie zur chemischen Beschaffenheit des Baugrundes getatigt. Dafir wurden reprasentative Bo-
denproben ausgewahlt und entsprechende Proben (Einzel- und Mischproben) laboranalytisch
gemal LAGA TR Boden 2004 im Feststoff und im Eluat analysiert AulRerdem wurde die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens auf der Grundlage von Versickerungsversuchen beurteilt.

Fir die Beurteilung der Verwertung / Beseitigung bei BaumaRnahmen anfallender Aushubbdden
wurde bei der Gegenuberstellung der Analyseergebnisse mit den Zuordnungswerten LAGA TR
Boden 2004 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen
— Technische Regeln —; LAGA-Landergemeinschaft Abfall; Stand 2004, im Folgenden als LAGA
TR Boden bezeichnet) festgestellt, dass die Mischproben MP B.2, MP D.2 und MP D.3 uneinge-
schrankt wiederverwertet werden kdénnen (Z 0 nach LAGA TR Boden).

Wird von dem erhéhten TOC-Gehalt in den Proben MP C.1, MP C.2, EP D.1 und MP D.1 abge-
sehen, so kénnen auch diese uneingeschrankt wiederverwertet werden (Z 0 nach LAGA TR Bo-
den). Die Analyseergebnisse der Proben MP A.1, MP A.2 MP A.3, MP B.2 und EP D.2 weisen —
im Vergleich zu den Zuordnungswerten (Z 1/ Z 2 nach LAGA TR Boden) — Erhéhungen in ein-
zelnen untersuchten Parametern auf. Bei den durch die Proben reprasentierten Béden ist zu be-
achten, dass diese nur unter bestimmten Randbedingungen nach LAGA TR Boden fir den Wie-
dereinbau geeignet sind. Bei dem untersuchten Probenmaterial der Mischprobe MP B.1 wurde
eine des TOC-Gehaltes der Einbauklasse Z 2 (> Z 2. nach LAGA TR Boden) festgestellt. Wird
von dem TOC-Gehalt abgesehen, so ware das Probenmaterial der Einbauklasse Z 1 nach LAGA
TR Boden zuzuordnen und eine Wiederverwertung des Bodens unter den Randbedingungen
(LAGA TR Boden) ware moglich. Kann der erhéhte TOC-Gehalt jedoch nicht toleriert werden so
ist das Bodenmaterial, welches durch die Probe MP B.1 reprasentiert wird, einer Entsorgung zu-
zufuihren.

Mit der Unteren Bodenschutzbehdrde wurde abgestimmt, wie mit dem belasteten Bodenmaterial
umgegangen werden soll. Da die erhéhten TOC-Befunde iberwiegend oberflachennah angetrof-
fen wurden und davon auszugehen ist, dass im Rahmen der nachfolgenden BaumalRnahmen der
Oberboden ohnehin abgetragen wird, kann der im belasteten Bereich angetroffene Boden der
Entsorgung zugefiihrt werden. Im Anschluss sind keine Belastungen fur den Wirkungspfad Boden
— Mensch mehr zu erwarten. Der tbrige Oberboden kann entweder abgeschoben, seitlich gela-
gert und spater wieder eingebaut oder ebenfalls entsorgt werden. Das konkrete Vorgehen im
Zuge der Baumalinahmen wird in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde festgelegt.
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Die Flachen auf denen die Mischprobe MP A.1 entnommen wurde und auf denen eine Uber-
schreitung der Prifwerte der Bundesbodenschutzgesetzgebung Wirkungspfad Boden-Mensch
fur den Parameter (Benzo[a]pyren) und Wirkungspfad Boden-Grundwasser fir den Parameter
Phenolindex und fehlende Untersuchungsparameter vorliegen, werden im Bebauungsplan als
.Flachen, die fir bauliche Nutzungen vorgesehen sind und deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastet sind“ gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Die hier erforder-
lichen MaRnahmen werden unter dem Punkt ,Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB* in den
Bebauungsplan verbindlich aufgenommen.

4.3.3 Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt iber dem Grundwasserkorper ,Niederung der Seseke* (Kennung: 278 12).
Der GW-Koérper ist im mengenmafigen Zustand mit ,gut®, im chemischen Zustand mit ,,schlecht*
bewertet (3. Monitoringzyklus).

Aufgrund der Bodenverhaltnisse (stark toniger Schluff bedingt gute Filtereigenschaften des Bo-
dens) ist das Grundwasser hier gut gegen Stoffeintrage geschitzt. Gleichzeitig ist die Grundwas-
serneubildung gering und der Standort flr Versickerungsanlagen ungeeignet.

Aus der geplanten Nutzung entstehen keine erheblichen Risiken fur das Grundwasser.

Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet. Direkt dstlich angrenzend an die
Hammer Stralle, aulierhalb des Geltungsbereiches, beginnt der Wasserlauf 2.08 gem. Gewas-
serunterhaltungsplan der Kreisstadt Unna.

Laut der Entwasserungsplanung ist vorgesehen, aufgrund der mangelnden Versickerungsfahig-
keit des Bodens (s. Baugrundbeurteilung, Ahlenberg Ingenieure, Proj.-Nr. C2/20328,
11.10.2022), das anfallende Niederschlagswasser Uber die Einleitung in das Gewasser 2.08
schadlos abzuleiten (s. Pkt. 6.1 dieser Begriindung).

4.3.4 Klima und Luft

Klima

Nach Angaben des Fachinformationssystems Klima des LANUV NRW sind das Plangebiet sowie
die 6stlichen Freiflachen im Ausgangszustand als Freilandklima zu beschreiben. Die nérdlich und
westlich angrenzenden Siedlungsbereiche sind dem Vorstadtklima zuzuordnen.

Die Freiflachen im Plangebiet und &stlich angrenzend erfillen eine hohe thermische Ausgleichs-
funktion gegenuber den klimatisch weniger giinstig bewerteten Siedlungsbereichen. Letztere sind
zudem als Klimawandelvorsorgebereich gekennzeichnet.

Entsprechend den Ausflihrungen oben ist ein maximaler Versiegelungsgrad des Plangebietes
von 60 % zulassig. Das entspricht einer Flache von 5.334 m?, die zu einer zusatzlichen Erwar-
mung des Plangebiets beitragen kdnnen. Im Sinne Klimaanpassung ist es angeraten, diese ma-
ximal zulassige Versiegelung nicht auszureizen.

Unter dem Gesichtspunkt des Klimawandels ist die Nutzung von mindestens einem Drittel der
Dachflachen fur die Erzeugung von Solarstrom positiv zu bewerten. Hinzu kommt die Festsetzung
einer Dachbegriinung fir die verbleibenden Dachflachen, die ebenfalls positive kleinklimatische
Wirkungen entfalten wird.

Luft
Die durch den Plan vorbereitete Wohnnutzung verursacht keine zusatzlichen Emissionen. Der
verstarkte Anliegerverkehr stellt keine erhebliche Zusatzbelastung dar.

4.3.5 Flache
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Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener unzerschnittener verkehrsarmer
Raume.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 8.890 m2. Bei einer Grund-
flachenzahl von 0,4 ergibt sich daraus eine maximal zulassige bebaute Flache (Worstcase Sze-
nario) von 3.556 m?2.

Da das Plangebiet ohnehin von Straflen und Wohnflachen umgeben ist, findet keine zusatzliche
Zerschneidung von Freiraum statt. Im Hinblick auf das Schutzgut Flache ist keine erhebliche Be-
eintrachtigung festzustellen.

4.3.6 Landschaft, Kultur und sonstige Sachguter

Ostlich der Hammer StraRe befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 3 ,Alte Heide- Uelzener
Heide" (LSG -4412-0010). Die Schutzziele des LSGs sind von der Planung nicht betroffen. Eine
visuelle Beeintrachtigung ist durch die Arrondierung der bestehenden Besiedlung entlang der
Hammer Stral3e nicht zu erwarten. Durch die vorgelagerten Heckenpflanzungen wird das Plan-
gebiet zum Freiraum hin teilweise eingegrunt.

4.3.7 Mensch (insbesondere menschliche Gesundheit)

Das Plangebiet fungiert im Ausgangszustand als Abstandsflache zur vielbefahrenen Hammer
Stral3e fur die westlich anschliefenden Wohnbereiche und erfullt keine weitere Funktion fur den
Immissionsschutz, die Erholungsnutzung o.a.

Die lokalklimatische Ausgleichsfunktion ist im Abschnitt ,Klima und Luft* (Pkt. 4.3.3) beschrieben
worden.

Zum Schutz der mit dem Plan vorbereiteten Wohnnutzung vor Schallimmissionen (hier: Verkehrs-
larm von der Hammer StralRe) sind die den einschlagigen Regelwerken zu entnehmenden Larm-
pegel (vgl. Fachbeitrag Schallschutz) einzuhalten. Der Nachweis ist auf Ebene der Baugenehmi-
gung zu fuhren. Werden die relevanten Larmpegel eingehalten ergibt sich keine Beeintrachtigung
fir das Schutzgut Mensch tber den Wirkpfad Larm.

Die geplante Bebauung der Flache wirkt Gberdies abschirmend auf die Bestandsbebauung au-
Rerhalb des Plangebietes und reduziert dort z.T. die Larmpegel (siehe Fachbeitrag Schallschutz).

44  Zusammenfassung

In der Gesamtschau aller og. Belange sind nur wenige erhebliche Beeintrachtigungen zu nennen.
Im Bereich des Schutzgutes Boden lasst sich die Inanspruchnahme der vorliegenden schutzwiir-
digen Bdden nicht vermeiden, will man an diesem Standort dringend benétigte Wohnungen schaf-
fen. Dabei gilt es aber, die potenzielle Versieglung so gering wie moglich zu halten. Dies wird
durch eine entsprechende Festsetzung des Malies der Nutzung sichergestellt.

Ein Eingriff in die geschitzte Allee kann vermieden werden.

Diese Aspekte sind im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen. Im Sinne der Klimaanpassung
und Klimavorsorge sollte die Neuversiegelung von Flachen (d.h. tGberbebaute Flachen sowie Ver-
kehrswege und befestigte AuRenanlagen) auf das notwendige Mal} beschrankt sowie die Dach-
flachen fUr die Solarenergienutzung vorgesehen werden. Die vorgesehenen Photovoltaikanlagen
sowie die Dachbegriinung kénnen dazu beitragen, die vorgenannten potenziellen Eingriffe zu
verringern und teilweise auszugleichen.
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5. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung sind gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NW
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festset-
zungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestaltungselemente zu regeln, die auf das Erscheinungs-
bild des geplanten Baugebietes insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rah-
men fur eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen und sind so ge-
wahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei der Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt. Ein einheit-
licher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erforderlich, da der geplante
Wohnsiedlungsbereich aufgrund seiner Lage am Rande des Siedlungsbereiches der Fernsicht
ausgesetzt ist. Da die Fernsicht bzw. -wirkung des Baugebietes Einfluss auf das gesamte Ortsbild
hat, werden &rtliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung der Gebaude festgesetzt. Die getroffe-
nen Festsetzungen sollen insbesondere auch eine homogene Baustruktur sicherstellen.

51 Dacher

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind nur Flachdacher zuldssig. Fir Nebengebaude sind abwei-
chende Dachformen zulassig. Hintergrund dieser Festsetzung ist ebenfalls die Absicht eine ho-
mogene Baustruktur sicherzustellen.

5.2 Solaranlagen

Auf den Dachern sind Solaranlagen grundsatzlich zulassig. Hiermit soll den grundsatzlich gean-
derten klimatischen Rahmenbedingungen Rechnung getragen werden. Zusammen mit den zwin-
gend vorgeschriebenen Dachbegrinungen wird die Bebauung den Aspekten Klimaanpassung
und Klimavorsorge gerecht.

5.3 Dachbegriinung

Durch die Begriinung von Dachflachen werden stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen ge-
schaffen, die Ersatzlebensrdume insbesondere fiir Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten und
in Verbindung mit Biotopstrukturen der Umgebung zu einer Vernetzung von Lebensraumen bei-
tragen. Fiur die Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Aufbaustarke des durchwurzelbaren
Substrataufbaus erforderlich, die eine Begriinung auch mit Grasern und Stauden ermdglicht.

Weiterhin wird, in Abhangigkeit von der Starke des Substrataufbaus und seiner Speicherfahigkeit
das Niederschlagswasser gespeichert, teilweise verdunstet es und wird dadurch verzdgert abge-
leitet. Somit werden die der Vorflut dienenden Gewasser bzw. die Kanalisation entlastet. Aul3er-
dem reduzieren begriinte Dacher im Vergleich zu harten Bedachungen die Reflektion, die War-
meentwicklung sowie Windverwirbelungen und verbessern die Bindung von Luftstduben. Durch
diese Eigenschaften Gbernehmen sie klimatisch stabilisierende Funktionen fir das ndhere Um-
feld.

5.4 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen/Garten

Zur Forderung der Biodiversitat insbesondere im Hinblick auf Pflanzen und Insekten im baulichen
Innenbereich sind die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen und Garten gartnerisch anzule-
gen. D.h. mit Ausnahme der notwendigen ErschlieRung (Zufahrten zur Garage bzw. zu Stellplat-
zen, Zuwegungen zum Eingang, Feuerwehrzufahrten, Terrassen) werden die nicht Gberbaubaren
Flachen zu mindestens 60 % als Vegetationsflache angelegt und als solche dauerhaft erhalten.
Die grol¥flachige Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen etc. und/oder
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Folienabdeckung ist nicht zulassig. Hierzu zahlt auch das Setzen einzelner Pflanzen in ein Schot-
ter- oder Kiesbett. Vielmehr wird die mdglichst naturnahe Bepflanzung der Vorgartenflachen an-
geregt.

5.5 Einfriedungen

Die Regelungen fir Einfriedungen sollen einerseits sicherstellen, dass die zum offentlichen Raum
wirkenden Einfriedungen mafistabsgerecht wirken. Andererseits soll dem berechtigten Interesse
auf Einfriedung der Grundstiicke Rechnung getragen werden. Die Kombination aus Hecke und
Zaun entspricht diesen Aspekten.

Entlang der seitlichen und ruckwartigen Gartenflachen sind Einfriedungen mit einer max. Héhe
von 1,80 m zuldssig. Damit soll dem Anspruch der Bewohner*innen sich in diesen Gartenberei-
chen vor Einblicken von auflen abschirmen zu kdénnen, entsprochen werden. Die Kombination
aus Hecke und Zaun stellt auch hier eine ,grine* Auflenwirkung sicher.

Der Abstand der Zaune von 0,50 m von der Grenze soll eine dauerhafte Begriinung der Einfrie-
dung sicherzustellen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
6.1 Ver- und Entsorgung

Laut der zurzeit in Abstimmung befindlichen Entwasserungsplanung ist vorgesehen, aufgrund der
mangelnden Versickerungsfahigkeit des Bodens (s. Baugrundbeurteilung, Ahlenberg Ingenieure,
Proj.-Nr. C2/20328, 11.10.2022), das anfallende Niederschlagswasser Uber die Einleitung in das
Gewasser 2.08 gem. Gewasserunterhaltungsplan der Stadt Unna, schadlos abzuleiten. Dieser
Wasserlauf beginnt direkt dstlich angrenzend an die Hammer StralRe, aulRerhalb des Geltungs-
bereiches. Fir die schadlose Ableitung ist die Anlage eines Stauraumkanals in Verbindung mit
einem Drosselbauwerk vorgesehen, so dass Abflussspitzen vermieden werden kénnen. Die er-
forderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers
ist bereits beantragt.

Seitens der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Unna wurde mit Stellungnahme vom 20.01.2023
unter Bericksichtigung der vom Biro Dr. LeBmann benannten Eckpunkte (Kapitel 2.2.2 Nieder-
schlagswasser S. 5 f. des Erlauterungsberichtes) die Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis
in Aussicht gestellt. Zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtbetrieben der Kreisstadt Unna
wurde eine Abstimmung erzielt, nach der die Oberflachenentwéasserung einschlieRlich Staukana-
len (gem. dem Entwurf Dr. Lemann) auf dem Grundstlick des Vorhabentragers privat bleibt und
ab dem Ubergabeschacht 6ffentlich betrieben wird. Diese Manahmen/Regelungen werden vor
dem Satzungsbeschluss Uber einen Vertrag gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden offentlichen Kanal in der Hammer
Stralde eingeleitet.

Die Versorgung mit Gas, Trinkwasser, Strom und Telekommunikation kann durch Anschluss an
die bestehenden offentlichen Netze sichergestellt werden.
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6.2 VerkehrserschlieBung

AuRere Erschlieung

Der Geltungsbereich ist ber die Hammer Stralle (L 665) direkt an das Ubergeordnete Stral’en-
netz angeschlossen. Die Hammer Stral3e flhrt in Richtung Norden nach Bénen und Hamm und
zur Autobahn 2, in Richtung Stiden zur Kernstadt Unna, sowie zur Autobahn 40. Der Stadtkern
(Markt) von Unna ist mit dem Kfz in ca. 10 Minuten, zu Ful in ca. 30 Minuten zu erreichen.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung
(BRILON BONDZIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH (2022): Ver-
kehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Hammer Strale in Unna, Proj.-Nr.3.2356, Stand:
05.04.2022) Gberprift und ergaben folgendes Ergebnis:

»* Gegenwdrtig kann das Verkehrsaufkommen an den beiden untersuchten Knotenpunkten so-
wohl in der Morgen- als auch in der Nachmittagsspitzenstunde mit einer guten Verkehrsquali-
tat (Stufe B) abgewickelt werden.

» Auch zuklinftig bieten beide Knotenpunkte in den maligebenden Spitzenstunden eine gute
Verkehrsqualitét (Stufe B)

Die maximale Verkehrszunahme durch das Bauvorhaben liegt in der Morgenspitzenstunde bei
13 Kfz und in der Nachmittagsspitzenstunde bei 12 Kfz. Der Zuwachs liegt damit zwischen 0,8
und 1,3 %. Diese Zunahme ist als sehr gering einzustufen.

Die Zunahme fiihrt zu keiner spiirbaren Verdnderung des Verkehrsablaufes.

Auf die Ausstattung der Knotenpunkte mit Linksabbiegefahrstreifen kann verzichtet werden.*

An der westlichen Seite der Hammer Stral3e befindet sich bereits ein sehr breiter Fuweg. Auf
einen zweiten rechtsseitigen Fullweg wurde zum Schutz der Allee verzichtet. Die Alleebaume
befinden sich damit weiterhin in einem gut dimensionierten Grlinstreifen (s. Strallenraumgestal-
tung Konzept Dr. LeBmann). Die erforderlichen Fulwegelbergange vom neuen Baugebiet und
die dort vorgesehenen offentlichen Stellplatze werden auf der Grundlage eines Vertrages mit der
Kreisstadt Unna vom Vorhabentrager gebaut und im Anschluss kosten- und lastenfrei der Kreis-
stadt Unna Ubertragen.

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestelle Kissenkamp an das OPNV-Netz angebunden.

Innere Erschliellung

Das Plangebiet grenzt westlich und nérdlich an die vorhandenen ErschlieBungsstra3en an und
kann hierlber erschlossen werden. Eine Zufahrt direkt von der Hammer Strale ist nicht zulassig.
Die Wegeverbindungen und privaten Erschliefungsstralen auf dem Grundstiick werden vom Ei-
gentimer errichtet und bleiben als interne ErschlieRung in seinem Besitz.

6.3  Sonstige und o6ffentliche Infrastrukturen

Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebiets ist es nicht erforderlich, die vorhandene 6ffentliche
Infrastruktur zu erweitern.

6.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sind, soweit bekannt, denkmalpflegerische Belange nicht betroffen. Es wird
jedoch aus bodendenkmalpflegerischer Sicht nachfolgender Hinweis in den Planentwurf aufge-
nommen:

.Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der
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natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmaélern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Arché&ologie
flir Westfalen, AuBBenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverziiglich anzu-
zeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveradndert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die
Entdeckungsstétte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denk-
malbehérde kann die Frist verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denk-
malschutzgesetz NW). Gegenliber der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstlicks, auf dem Bodendenkméler entdeckt werden, kann an-
geordnet werden, dass die notwendigen MalBnahmen zur sachgeméBen Bergung des Boden-
denkmals sowie zur Kldrung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick
vorhandener Bodendenkméler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).*

7. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Gemal Starkregengefahrenkarte kénnen sich im Bereich der 8. Anderung bei einem rechnerisch
simulierten Niederschlag von 90 I/m? x h keine FlieBwege und Uberflutungen < 5 cm einstellen.
Lediglich auf der nordlichen, den Anderungsbereich begrenzenden StraRenflache wird eine Uber-
flutung bis 0,5 m Héhe angezeigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird ein Uber-
flutungsnachweis gem. DIN 1986-100 gefiihrt werden, um nachzuweisen, dass bei dem gewahl-
ten Ereignis (30-jahrige Eintrittswahrscheinlichkeit) das Wasser weder den eigenen noch benach-
barten Gebauden zuflief3t.

8. Verfahren

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde vom 11.07.2022 bis 19.08.2022 eine friihzeitige Beteili-
gung durchgefuihrt. Auf Grund der Covid-19-Pandemie wurde die Beteiligung online und in Ein-
zelterminen im Rathaus durchgefiihrt. Blrger haben keine Stellungnahmen abgegeben.

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange hat nur der Kreis Unna eine Stellungnahme
abgegeben:

Hier wurde zum einen angeregt, aufgrund der ehemaligen Baumschulnutzung der Flache repra-
sentative Untergrunduntersuchungen in Form von Boden und Grundwasseruntersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung des Grundstiicks durchzufiihren. Dieser Anregung wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehoérde bei Kreis Unna nachgekommen.

Mit der Unteren Bodenschutzbehdrde wurde abgestimmt, wie mit den Béden, die einen erhéhten
TOC-Gehalt aufweisen umgegangen werden soll. Da diese Befunde Uberwiegend oberflachen-
nah angetroffen wurden und davon auszugehen ist, dass im Rahmen der nachfolgenden Bau-
maflnahmen der Oberboden ohnehin abgetragen wird, kann der im belasteten Bereich ange-
troffene Boden separat zwischengelagert und dann der schadlosen Verwertung zugefihrt wer-
den. Der Ubrige Oberboden kann entweder abgeschoben, seitlich gelagert und spater wieder
eingebaut oder ebenfalls entsorgt werden. Das konkrete Vorgehen im Zuge der Baumalnahmen
wird in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde festgelegt.

Die Flachen auf denen die Mischprobe MP A.1 entnommen wurde, werden im Bebauungsplan
als ,Flachen, die fur bauliche Nutzungen vorgesehen sind und deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdeten Stoffen belastet sind“ gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Die hier
erforderlichen Malknahmen werden unter dem Punkt ,Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB*
in den Bebauungsplan verbindlich aufgenommen.
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Zum Thema Wasserwirtschaft wird zum einen zu den Bodenarten ausgefihrt, dass die Angabe
in der Begriindung nicht mit der Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen tUbereinstimmt. Dies wird
in der Begrundung korrigiert.

Zum Thema Oberflachengewasser wird angeregt, auf den 6stlich der Hammer Stral3e vorhande-
nen Wasserlauf 2.08 hinzuweisen. Der Anregung wird gefolgt.

In Bezug auf die Niederschlagswasserbeseitigung wird auf die Pflicht zur Versickerung hingewie-
sen. Zwischenzeitlich wurde das og. Bodengutachten erarbeitet, in dem auch die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens untersucht wurde. Der ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert liegt bei ki = 5,56
x 107 m/s. GemaR ATV-DVWK Arbeitsblatt 138 kommen fiir Versickerungsanlagen Lockerge-
steine in Frage, deren Durchlassigkeitskoeffizient zwischen 5 x 10 m/s und 5 x 10 m/s liegt.
Zudem muss die Einleitungsebene einen Sickerraum von mindestens 1,0 m zum hdchsten mitt-
leren Grundwasserspiegel aufweisen. In der Summe bedeutet dies, dass eine den Regeln ent-
sprechende Versickerung aus Gutachtersicht nicht moglich ist.

Dementsprechend wird nun angestrebt, das anfallende Niederschlagswasser in den Wasserlauf
2.08 einzuleiten. Die Einleitung erfolgt tGber einen Stauraumkanal mit Drosselung, so dass die
schadlose Ableitung gewanhrleistet ist. Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einlei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers wird rechtzeitig beantragt.

Es wird angeregt zu priifen, ob ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren ist. Dieser
Nachweis wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Weiteren redaktionellen Hinweisen wird gefolgt.

Zum Thema Schallschutz wird angeregt, die erforderlichen Schallschutzmalinahmen zu konkre-
tisieren. Dies ist in der vorliegenden Planfassung erfolgt. Eine Isophonendarstellung wird in die
Planzeichnung des Bebauungsplans aufgenommen. Die textlichen Festsetzungen werden soweit
notig aktualisiert.

Weiterhin wird vom Kreis Unna darauf hingewiesen, dass die durch das Land NRW geschutzte
Allee (AL-UN-0223) zu erhalten und im Bebauungsplan entsprechend zu kennzeichnen ist. Der
Anregung wird gefolgt. Die Allee wird erhalten (s.o.).

Aulerdem wird angeregt, dass bei der Festsetzung einer freiwachsenden Hecke entlang der
Hammer Stral3e standortgerechte und heimische Laubgehdlze zu verwenden sind. Die textliche
Festsetzung wird entsprechend erganzt.

9. Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich die neu Gberplante Flache im Pri-
vatbesitz des Antragstellers oder der Stadt Unna (Verkehrsflache) befindet. Es wird aber ein Fla-
chentausch zwischen der Kreisstadt Unna und der PURPLERHINO REAL ESTATE GmbH statt-
finden. Im dazugehdérigen Vertrag wird festgelegt, dass die Stadt Unna Teilflachen als Wohnbau-
land abtritt, im Gegenzug baut die PURPLERHINO REAL ESTATE GmbH die Gehwege aus und
fuhrt alle baulichen Anpassungsmafnahmen durch, so dass der Stadt Unna hieraus keine Kosten
entstehen.
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10. Kosten, Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungs- und Baukosten sowie die Kosten potenzieller Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
werden vom Eigentiimer Gibernommen. Uber die notwendigen ErschlieRungsmafnahmen wird
eine Vereinbarung zwischen dem Antragsteller und der Kreisstadt Unna getroffen.

19



Bebauungsplan Unna Nr. 11 ,Berliner Allee” - 8. Anderung - Begriindung Satzung 06/2023

Quellenverzeichnis

GEOLOGISCHER DIENST NRW (2022): BK50. Bodenkarte im Maf3stab 1:50.000. WMS online unter:
https://www.wms.nrw.de/gd/bk0507 [letzter Zugriff: 28.03.2022]]

MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT, NATUR- UND VERBRAUCHERSCHUTZ DES LANDES
NORDRHEIN-WESTFALEN (2022): ELWAS elektronisches wasserwirtschaftliches Verbundsystem
fur die Wasserwirtschaftsverwaltung NRW. Online unter:
https://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.xhtml [letzter Zugriff: 04.04.2022]

L+S LANDSCHAFT + SIEDLUNG AG (2022): Artenschutzrechtliche Vorprifung zum Bebauungsplan
Nr. 11 ,Berliner Allee“ in Unna.

LANUV NRW (2022): LINFOS Landschaftsinformationssammlung NRW. Online unter:
https://linfos.naturschutzinformationen.nrw.de/atlinfos/de/atlinfos [letzter Zugriff: 18.03.2022]

LANUV NRW (2022): Fachinformationssystem Klimaanpassung. Online unter:
https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/ [letzter Zugriff: 11.04.2022]

LANUV NRW (2022): Unzerschnittene Verkehrsarme Raume NRW. Online unter:
https://uzvr.naturschutzinformationen.nrw.de/uzvr/de/start [letzter Zugriff: 20.04.2022]

KREIS UNNA (2008): Landschaftsplan Nr. 8 Raum Unna.

BEZIRKSREGIERUNG ARNSBERG (2003): Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereich Dort-
mund-westlicher Teil. Online unter:
https://www.bra.nrw.de/kommunalaufsicht-planung-verkehr/regionalrat-und-regionalentwick-
lung/regionalplan-arnsberg/regionalplan-teilabschnitt-oberbereich-dortmund-westlicher-teil.

REGIONALVERBAND RUHR (RVR) (2018): Regionalplan Ruhr fur das Verbandsgebiet des Regional-
verbands Ruhr. Online unter:
https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/planentwurf/.

KREISSTADT UNNA (2004): Flachennutzungsplan Unna.
https://www.unna.de/standort/planen-bauen-wohnen/planen/flaechennutzungsplan.

RP SCHALLTECHNIK (2022): Fachbeitrag Schallschutz (Verkehrslarm), Projekt-Nr. 20-064-01,
Stand: 13.04.2022

AHLENBERG INGENIEURE (2022): Baugrundbeurteilung, Proj.-Nr. C2/20328, Stand: 11.10.2022

BRILON BONDZIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH (2022): Verkehrs-
untersuchung zum Bauvorhaben Hammer Stral3e in Unna, Proj.-Nr.3.2356, Stand: 05.04.2022

GENERALPLANER INFRASTRUKTUR DR. LERMANN GMBH (2022): Hammer Strale - Unna - B-Plan
UN 11, 8. Anderung, Erlauterungsbericht Erschlielung, Projekt 1809 — 18.10.2022

GENERALPLANER INFRASTRUKTUR DR. LERMANN GMBH (2022): Hammer Strale - Unna - B-Plan
UN 11, 8. Anderung, Erlduterungsbericht Niederschlagswasserbeseitigung Projekt 1809 —
31.03.2023

20



	Pläne und Ansichten
	BPlan_f




