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Nutzungsschablone 224
Festsetzungen MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 2 BauGB, §§ 16-20 BauNVO, § 22 BauNVO, § 86 BauO NRW i.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Baugebiet Bauweise Grundflachenzahl Geschossflachenzahl |Zahl der Vollgeschosse|Traufthdhe (TH)| Firsthdhe (FH) | Dachneigung Dachform
(GRZ) (GF2) (2)

WA 1 A 0,35 @ 6,0-7,5m max. 11,0 m <= 15° — )

WA 2 A 0,3 @ 6,0-7,0m max. 12,0 m 38°-42° SD, WD, ZD

WA 3 A 0,3 @ 6,0-7,0m max. 12,0 m 38° - 42° SD, WD, ZD

WA 4 A 0,3 @ 6,0-7,0m max. 12,0 m 38°-42° SD, WD, ZD

WA 5 @ 0,3 @ 6,0-70m | max.12,0m 38° - 42° SD, WD, ZD 792 ]
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5.1

5.2

6.1

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Tankstellen) gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

bestandsbewahrende Festsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO
Fremdkorperfestsetzung

Die Erweiterung, Anderung und Nutzungsanderung vorhandener baulicher Anlagen mit gewerblichen Nutzungen
einschlieRlich Lager- und Abstellflachen auf dem Grundstick Gemarkung Unna, Flur 18, Flurstiicke 780 und 781
(gemischte Nutzung Hellweg 27-29 / Kérnerstralle 2) kann, auch wenn diese der Festsetzung Nr. 1.1 widersprechen,
geman § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese das Wohnen nicht wesentlich storen.

MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21 BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen sind die innerhalb des jeweiligen Baufeldes
zeichnerisch festgesetzten Hohenbezugspunkte maRgeblich.

Die Firsthohe (FH) wird gemessen von der angegebenen Hohe lber NHN des zum geplanten Gebaude
nachstgelegenen Hoéhenbezugspunktes bis zum hdchsten Punkt der duf3eren Dachhaut.

Die Traufhdhe (TH) wird gemessen von der angegebenen Hohe Uber NHN des zum geplanten Gebaude
nachstgelegenen HOhenbezugspunkts bis zum Schnittpunkt Oberkante Dachhaut (einschlieBlich Attika und
Umwehrungen) mit der Auf3enseite des Aulenmauerwerks.

Geringfligige Abweichungen in Hohe von Gebaudevor- oder -riickspriingen oder Zwerchhausern kdnnen zugelassen
werden, wenn diese nicht mehr als 1/3 der Lange der Fassade an der entsprechenden Traufseite umfassen.

Dachgeschosse, die mindestens 1,50 m gegenlber allen AufRenwanden des Gebaudes zurlckgesetzt werden
(hiervon ausgenommen sind Treppenhduser) und die Uber héchstens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe
von mindestens 2,30 m haben, werden bei der Ermittlung der Traufhéhe nicht angerechnet.

Grundflache / Geschossflachenzahl

Die GroRe der Grundflache von Gebauden (ohne Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO wird beschrankt

in dem Baugebiet WA 1

in den Baugebieten WA 2 und WA 3
in den Baugebieten WA 4 und WA 5

auf max. 270 m?,
auf max. 160 m?
auf max. 240 m?,

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen unterhalb der Erdgeschossebene, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird (Tiefgaragen einschlieRlich der Zufahrten, Kellerraume) darf im Aligemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) die
zulassige GRZ durch Tiefgaragen und deren Zufahrten sowie Kellerrdume gemafR § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO bis zu
einer Gesamt-GRZ (Berticksichtigung der unter § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen)
von 0,8 uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB i. V. m. §§ 22-23 BauNVO
Die maximal zulassige Gebaudebreite betragt

in den Baugebieten WA 1, WA 4 und WA 5
in den Baugebieten WA 2 und WA 3

15,0 m,
12,0 m.

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der parallel zur Kérnerstrale verlaufenden Fassade der
Hauptbaukdrper.

Bauliche Anlagen unterhalb der Erdgeschossebene, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird
(Tiefgaragen einschlieBlich der Zufahrten, Kellergeschosse) durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und im
Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) darlber hinaus innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir Bauwerke
unterhalb der Gelandeoberflache angeordnet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten 3 und 4 (WA 3 - WA 4) wird die Mindestbreite fiir ein Baugrundstiick gemaR § 9
Abs.1 Nr. 3 BauGB auf 21,0 m festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind max. 8 Wohneinheiten je Gebaude zulassig.
In den Allgemeinen Wohngebieten 2 - 3 (WA 2 - WA 3) sind max. 2 Wohneinheiten je Gebaude zuldssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 4 (WA 4) sind max. 3 Wohneinheiten je Gebaude zulassig.

Verkehrsflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind Tiefgaragen und oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen
ausschlieBlich tber die ParallelerschlieBung zum Hellweg zu erschlief3en.

Die Flache GFL 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Nutzer der nérdlich angrenzenden
Grundstlcksflachen des Flurstiicks 792, Flur 18 und der Ostlich angrenzenden Grundsticksflachen des Flurstiicks
331, Flur 16 beide Gemarkung Unna zu belasten.

Die Flache GFL 2 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Nutzer der nérdlich angrenzenden
Grundstucksflachen des Flurstiicks 331, Flur 16, Gemarkung Unna zu belasten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Gemeinschaftsanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V. m. § 12 und 14 BauNVO

Garagen und Carports

Garagen und Carports sind zwischen der nérdlichen Grenze der KérnerstraRe (Flurstiick 128, Flur 18 und Flurstiick
238 tlws, Flur 16 beide Gemarkung Unna) und den straenseitigen Baugrenzen (Vorgarten) und deren Verlangerung
zu den Grundstuicksgrenzen unzuldssig.

Stellplatze sind im Vorgarten zuldssig, wenn Stellplatze und Garagenzufahrten gebindelt werden und die
Gesamtbreite von Stellplatz und Zufahrt bezogen auf die vordere Grundstlicksgrenze eines Baugrundstiicks nicht
mehr als 6,0 m betragt und schiutzenswerter Geholzbestand nicht beeintrachtigt wird. Befinden sich auf einem
Grundstlick mehrere Hauptgebaude, so gilt diese Regelung je Gebaude.

Direkt angrenzend an die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parken” Ostlich der ParallelerschlieBung zum
Hellweg sind Garagen, Carports und Stellplatze nur zulassig, wenn sie nicht direkt Uber den Parkstreifen erschlossen
werden.

6.2

7.1

8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

Nebenanlagen
Nebenanlagen in Form von Gartenlauben, Gerate- oder Abstellrdumen sind

e im WA 1-4 in den Vorgartenbereichen (Bereiche zwischen der nérdlichen Grenze der Kornerstrale und den
stralenseitigen Baugrenzen und deren Verlangerung zu den Grundstiicksgrenzen) nur zuldssig, wenn sie
bezogen auf den Vorgartenbereich eines Hauptgebdudes eine Grundflache von insgesamt 12 m? und eine
Traufhdhe von 2,5 m nicht Gberschreiten.

e im WA 5 in den Vorgartenbereichen (Bereiche zwischen der sldlichen Grenze der Koérnerstralle und den
stralRenseitigen Baugrenzen und deren Verlangerung zu den Grundstiicksgrenzen) nicht zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Private Stellplatzzufahrten, Stellplatz- und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Porenstein oder
sonstiges wasserdurchlassiges Pflaster, Pflasterung mit Rasenfugen, wassergebundene Decke, Schotterrasen)
auszufiihren. Andere Befestigungsarten sind ausnahmsweise zuldssig, wenn das abflieRende Wasser in die
Gartenbereiche abgeleitet wird.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passiver Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen sowie Schlafraumen im Sinne der DIN 4109

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm miissen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen bei schutzbedirftigen Radumen im Sinne der DIN 4109, die nicht nur
zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, folgende Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBlenbauteile (Wandteile, Fenster, Rollladen, Liuftungen, Dacher etc.) erfiillt werden:

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe der AuRenbauteile (R'w, res) sind unter Bericksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1 nach folgender Gleichung zu ermitteln.

R'w, res = La - KRaumart
La = maRgeblicher AuRenlarmpegel

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen Aulenldarmpegel (La) sind in der Plankarte dargestellt.

Der Nachweis der Erfiillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter Anwendung der
Regelungen der DIN 4109-2; 201801 Schallschutz im Hochbau -Teil 2: "Rechnerische Nachweise" zu erbringen.

Wird durch erganzende schalltechnische Untersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich z.B.
durch Abschirmung des eigenen Gebaudes oder andere MaRnahmen geringere mafRgebliche AuRenldrmpegel

ergeben, sind diese zur Ermittlung der erforderlichen Bauschall-Damm-Maflke gemaR DIN 4109-2 heranzuziehen und
kann von den Festsetzungen abgewichen werden.

Schallschutz von Schlafraumen (Liuftungssysteme, besondere Anforderungen)

Flr Fassaden, an denen sich im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von =45 dB(A) entsprechend einem
mafgeblichen Auenlarmpegel von = 58 dB(A) (s. Planeintrag) ergibt, sind beim Neubau bzw. baugenehmigungs -
pflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen
schallgedampfte ggf. fensterunabhangige Luftungssysteme vorzusehen. Die Anforderungen des erforderlichen
resultierenden Schallddamm-Mafes erf R'w, res sind auch unter Berlicksichtigung der Luftungsanlagen einzuhalten.

Im Einzelfall kann gepruft werden, ob durch geeignete Baukdrperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche
erreicht werden kann, sodass vor dem betreffenden Schlafraumfenster ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche
von nachts 45 dB(A) sichergestellt werden kann.

Fir Fassaden, an denen sich im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von =60 dB(A) entsprechend einem
maRgeblichen Auenlarmpegel von =73 dB(A) (s. Planeintrag) ergibt, sind Raume, die zum Schlafen bestimmt sind,
bevorzugt zu den von der Larmquelle abgewandten Fassaden auszurichten. Die Anordnung von Fenstern von
Schlafraumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen an den anderen Fassaden ist nur zulassig, wenn durch
geeignete bauliche Schallschutz-MafRnahmen, wie z. B. verglaste Vorbauten, nicht 6ffenbare Fenster und Iarmopti-
mierte Fenster-Konstruktionen sichergestellt wird, dass ein Innenraumpegel von 30 dB(A) im Nachtzeitraum (22:00
Uhr bis 06:00 Uhr) nicht tberschritten wird.

Schallschutz fiir gebaudegebundene AuBenwohnbereiche

In den mit einer ,Umgrenzung der Flachen fir Nutzungseinschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes® zeichnerisch gekennzeichneten
Flachen sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen gebaudegebundene
Auflenwohnbereiche (Terrassen und Balkone)

e in dem mit der Ziffer@gekennzeichneten Bereich im Erdgeschoss und in den Obergeschossen nicht zulassig.
e in dem mit der Ziﬁer@gekennzeichneten Bereich in den Obergeschossen nicht zulassig.

Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, sofern ein gutachterlicher Einzelnachweis erbracht wird, dass
durch die Anordnung von geeigneten LarmschutzmalBnahmen im Nahbereich oder durch eine geeignete
Baukorperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerdusche auf das Mal des Immissionsgrenzwertes der 16.

BImSchV in Hohe von 59 dB(A) tags sichergestellt werden kann.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Der als zu erhalten festgesetzte Baumbestand muss im Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich von Uberbauung ebenso
wie von Eingriffen in den Boden wahrend der Bauphase (Abgrabungen) freigehalten werden. Im naheren Umfeld
geschutzter Baume sind Abschachtungen als Sichtschachtung per Hand durchzufihren, um die Wurzeln zu
lokalisieren.

Eine Befestigung von Flachen im Kronenbereich eines Baumes ist ausnahmsweise zulassig, wenn durch technische
MaBnahmen (z.B. Wurzelbriicken) sichergestellt werden kann, dass der Wurzelbereich nicht geschadigt wird. Die
erforderlichen MalRnahmen sind mit dem Umweltbereich der Kreisstadt Unna unter Beteiligung der Stadtbetriebe
abzustimmen.

Bei der Baudurchfiihrung sind in jeder Phase die geschiitzten Vegetationsbestande vor schadlichen Einflissen zu
bewahren (siehe DIN 18920). Wahrend der Bauphase mussen die betroffenen Baume im Stamm-, Kronen- und
Wourzelbereich so geschiitzt und abgeschottet werden, dass sie durch Baufahrzeuge, Baubetrieb, Gerate und
Baumaterialien in keiner Weise geschadigt werden kdnnen.

Die mit dem Buchstaben @ gekennzeichneten mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind mit standortgerechten
heimischen Baumen und Strduchern zu begrinen. Es sind zwei Baume zu pflanzen. Pro gm Pflanzstreifen ist
mindestens 1 Strauch anzupflanzen. Pflanzenart und -qualitat sind der Pflanzliste 1-3 zu entnehmen.

Auf den mit dem Buchstaben gekennzeichneten mit einem Pflanzerhaltungs- und Pflanzgebot belegten Flachen
sind die vorhandenen Heckenstrukturen und Baume zu erhalten. Bei der Bebauung eines Grundstlicks kann der
betreffende Heckenabschnitt zuriickgeschnitten oder durch eine einreihige geschnittene, im Endzustand mindestens
1,80 m hohe Hecke ersetzt werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind lediglich Grundstickszufahrten und
Stellplatze in einer Breite von max. 6 m je Grundstiick. Pflanzenart und -qualitat sind der Pflanzliste 4 zu entnehmen.

Stellplatzanlagen sowohl auf privaten als auch auf o6ffentlichen Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen. Pro
angefangene 4 Stellplatze ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Pflanzenart und Pflanzqualitat sind den Listen 1 und 2 zu entnehmen.

Pro Baum ist ein Pflanzbeet von mindestens 9 m? (netto) anzulegen, die offene Bodenflache ist dauerhaft mit

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Bodendeckern zu begriinen. Baumbeete mit geringerer GroRe konnen unter folgenden Voraussetzungen angelegt
werden: Die Pflanzbeete mussen als unversiegelte, wasser- und luftdurchldssige Baumscheibe mit einer
MindestgroRe von 5 m? angelegt werden. Die Pflanzgrube muss eine Mindesttiefe von 1,50 m aufweisen. Mindestens
12 m*® des Wurzelraums mussen mit Baumsubstrat entsprechend ZTV Vegtra Mi und FLL Empfehlung fur
Baumpflanzungen/Teil 2 (Bauweise 1 oder 2) verfillt sein.

Bei der Baudurchfiihrung sind in jeder Phase die geschiitzten Vegetationsbestdnde vor schadlichen Einflissen zu
bewahren (siehe DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen).

Standorte von Abfallbehaltern sind dauerhaft mit Hilfe von Rankgerusten durch Kletter-Rank- und Schlingpflanzen zu
begriinen oder mit einer mindestens 2,00 m hohen Hecke einzufassen.

Dachflachen von Tiefgaragen und unterirdischen Bauwerken sind mit Ausnahme von Terrassen und Wegeflachen mit
einer pflanzfahigen Oberbodenlberdeckung von mind. 35 cm auszustatten und mindestens extensiv zu begrinen.

Dachflachen von Gebauden und Garagen mit einer max. Neigung von bis zu 10° sind mindestens extensiv zu
begriinen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6 cm. Die Begrunung ist dauerhaft
zu erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder

Dachterrassen genutzt werden.

far fur

Fassaden mit einer geschlossenen Wandflache (ohne Fenster- und Tiréffnungen) von mehr als 30 m? sind mit Rank-,
Kletter- und Schlingpflanzen zu begrinen.

Die Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der nordlichen / sudlichen Grenze der KornerstraRe und den
stralRenseitigen Baugrenzen und deren Verlangerung zu den Grundstiicksgrenzen) sind géartnerisch anzulegen und
dauerhaft als begrinte Flache zu unterhalten, soweit sie nicht fur Zugange oder Zufahrten, Terrassen und
Nebenanlagen bendtigt werden.

Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren ist ein Pflanzplan mit Angabe der geplanten Pflanz-, Pflanzerhalt- und

Begrinungsmafnahmen vorzulegen.

10.

10.1

10.2

10.3

MaRnahmen der Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG

In den Allgemeinen Wohngebieten 3 und 4 (WA 3 und WA 4) ist das auf den Dach- und Terrassenflachen anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zurlckzuhalten und mit ausreichend grof3 dimensionierten
Versickerungsanlagen, die bis auf die Bodenschicht des Mergelsteins reichen, zu versickern. Die Umsetzung hat aus
wasserwirtschaftlicher Sicht bevorzugt uber Mulden-Rigolen-Versickerungssysteme zu erfolgen. In dem Allgemeinen
Wohngebiet 3 (WA 3) kann die Versickerung auch Uber unterirdische Rigolensysteme erfolgen, wenn aufgrund der

Grundstlickszuschnitte keine ausreichenden Platzverhaltnisse fiir ein Mulden-Rigolen-System vorhanden sind.
Ausnahmsweise sind andere Formen der Versickerung zulassig, wenn deren Leistungsfahigkeit nachgewiesen wird.

Die Errichtung von zuladssigen Sammelvorrichtungen fir Nutzwasser (z.B. Speicher) bzw. fir die Entnahme von
Brauchwasser bleibt hiervon unberthrt.

Hinweise:

e Aufgrund der glinstigen Versickerungsbedingungen sind aus Griinden des Grundwasserschutzes in der
Verwitterungszone des Festgesteines in allen Rigolen zwischen dem Festgestein und dem Rigolenfiillkbrper oder
dem Kies geotextilummantelte Filterschichten in einer Stérke von = 0,5 m mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von kf
10-4 bis 10-5 m/s einzubauen.

o Die Filterschicht ist erforderlich, da der Mergelfels sich durch eine starke Kliiftigkeit auszeichnet und die ermittelten
Durchléssigkeitsbeiwerte des Bodengutachters nur punktuelle fiir den jeweiligen Bereich des Versickerungs-
versuches gelten. Der Einbau der Filterschicht wird im wasserrechtlichen Verfahren abschlieBend geklart.

o Der Bau der Mulden-Rigole bzw. Rigole ist regelméig mit dem Austausch des vorhandenen Bodens bzw. der
Auffiillungen verbunden. Es ist sicherzustellen, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen
befinden. Im Zweifelsfall ist durch eine geeignete Vorerkundung nachzuweisen, dass keine anthropogenen oder
geogenen Stoffanreicherungen mit hohem Freisetzungspotenzial in die geplante MalRnahme einbezogen werden.
"1 (Arbeitsblatt DWA-a 138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser,
April 2005, Kap. 3.1.3 Qualitative Anforderungen, S. 15).

Auf den offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parken® in Héhe des WA 4 hat die Ableitung des
Niederschlagswassers vollstdndig Uber unterirdische Rigolensysteme oder Uber Mulden-Rigolen-Versickerungs-
systeme zu erfolgen.

Hinweis: Die erforderliche Dimensionierung der Versickerungsanlagen gem. Nr. 10.1 und 10.2 ist in Abhdngigkeit von
der Gré3e der bebauten und versiegelten/befestigten Fldchen der Bauvorhaben zu ermitteln. Der Nachweis (iber eine
ausreichende Dimensionierung der Versickerungsanlagen sowie die der DWA-A 138 und dem § 51a-Erlass
entsprechende Ausflihrung der Anlagen ist im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis zu erbringen. Diese ist
parallel zum Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren beim Kreis Unna, Fachbereich Mobilitdt, Natur und
Umwelt zu beantragen.

Dies gilt auch fiir solche Versickerungsanlagen, die nicht gemé&R dieser Festsetzung vorgeschrieben sind.

Fir Baumpflanzungen sind sogenannte Baumrigolen vorzusehen, die eine bessere Wasserversorgung der Baume in
Trockenzeiten gewahrleisten.

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §86 BauONW

1.
11

1.2

1.3

2.2

23
24

Fassaden

Die Hauptfassaden sind in rotem bis rotbraunem Ziegelmauerwerk oder in hellem Putz auszufiihren. Die Farbtonung
der Ziegel ist den RAL-Farben 3000-3002, 3011 und 3016 anzupassen. Die Putzfassaden sind mit einem
Hellbezugswert von mindestens 80 % auszufuhren. Der Hellbezugswert ist der Reflektionsgrad eines Farbtons
zwischen dem Schwarzpunkt (= 0%) und dem Weipunkt (= 100%).

Fir untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemente, die nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Fassadenflache ein-
nehmen sind auch andere Materialien und Farben zulassig.
In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 darf die gesamte Breite aller Balkone auf der Sudseite der Gebaude 50 % der

Trauflange zwischen den Gebaudeabschlusswanden nicht Uberschreiten.

Décher
Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Nebengebauden oder Garagen dirfen von der zeichnerisch

festgesetzten Dachform und -neigung abweichen.

Die gesamte Breite aller Dacheinschnitte, Dachgauben und Zwerchgiebel darf 40 % der Trauflange zwischen den

Gebaudeabschlusswanden nicht Uberschreiten. Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Breite von 3,50 m zulassig.
Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) durfen Dachiberstande hochstens 50 cm betragen.

Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von > 15° sind mit roten bis rotbraunen Pfannen auszufiihren. Die Farb-
ténung ist den RAL - Farben 2001, 2002, 3000, 3011, 3013, 3016, 8012 sowie 8015 anzupassen. Hochglanzende

bzw. glanzend glasierte Dachziegel sind nicht zulassig.

Hinweis: Dacheindeckungen miissen den giiltigen Windsog Richtlinien entsprechen, nach denen ggfs. Dé&cher
verklammert werden miissen (Lage im An- und Abflugsektor des Flughafens Dortmund).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken zulassig. Ausnahmsweise sind erganzend Zaune
bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig, wenn sie auf der dem Grundstiick zugewandten Seite der Hecke angeordnet
werden und von dieser vollstandig verdeckt werden. Von diesen Festsetzungen sind Trennwande zwischen
Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude anschliel3en, ausgenommen.

Eine Einfriedung der Vorgéarten im Allgemeinen Wohngebiet 5 (WA 5) ist nur mit Hecken mit einer Héhe von
hdchstens 0,60 m zulassig.

Pflanzenart- und -qualitat sind der Pflanzenliste 4 zu entnehmen.

Hinweis: Sind Einfriedungen vorgesehen, so ist im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren ein Pflanzplan mit
Angabe der geplanten Pflanzungen und Zéune vorzulegen.

Kennzeichnung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

1. Das Flurstiick 781 sowie eine Teilflache des Flursticks 780, beide Flur 18, Gemarkung Unna (Lage im WA1) werden
gemal §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung als Flache, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein mit dem Kreis Unna, Fachbereich Mobilitat,Umwelt, Sachgebiet
Wasser und Boden abgestimmtes Sanierungskonzept einzureichen. Fir die Erteilung einer Baugenehmigung ist eine
positive Stellungnahme der Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Mobilitdt, Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und
Boden Voraussetzung. Eine Aufnahme der Nutzung kann erst erfolgen, wenn die dem Sanierungskonzept
entsprechenden Sanierungs- oder Sicherungsmaflnahmen durchgefihrt wurden.

2. Im Bereich der Baugebiete WA 2 (Gemarkung Unna, Flur 16, Flurstiick 217) und WA 5 (Gemarkung Unna, Flur 18,
Flurstiick 412) sind im Vorfeld von BaumalRnahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund im Bereich der
Altlastenverdachtsflache ggf. Gefahrdungsabschatzungsuntersuchungen in Abstimmung mit dem Kreis Unna
(Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und Boden) und einem zu beauftragenden

Erst

Untergrunduntersuchungen kann die geplante Nutzung aus Sicht der Altlastenbearbeitung beurteilt werden.

Altlastensachverstandigen  durchzufiihren. nach Vorlage der Ergebnisse der durchzufihrenden

Hinweis: Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter:
Die genannten Norm- und Richtlinienbléatter kénnen bei dem Bereich 61, Stadtplanung der Kreisstadt Unna, Rathausplatz 1
(Rathaus, 3. Obergeschoss, Raum 307), wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

Pflanzenliste
(als Empfehlung zu den Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Liste Nr. 1: Baume 1. Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
- Trauben-Eiche
- Stiel-Eiche

- Winter-Linde

Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Qualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, Stammumfang 18 - 20 cm

Liste Nr. 2: Baume 2. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus padus - Gewohnl. Traubenkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche

Obstbaume

Qualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, Stammumfang 18 - 20 cm
Liste Nr. 3: Straucher
Malus communis - Wildapfel

Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

- Gemeiner Schneeball
- Pfaffenhitchen
- Faulbaum

Viburnum opulus
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Qualitat gemal FLL-Richtlinie:

Straucher, zweimal verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60 - 100 cm.

Pflanzabstand: mindestens 1 Strauch je angefangene 1,5 m? Vegetationsflache; zu Ackerflachen ist ein Abstand von
mindestens 3 m, zu inneren ErschlieBungsflachen von 1 m einzuhalten.

Liste Nr. 4: Hecken

Carpinus Betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Liguster

Crataegus monogyna - WeilRdorn
Acer campestre - Feldahorn

Alle Pflanzen sind in der Grofe 2xv. 125-150 cm als einreihige Hecke zu setzen. Der Pflanzabstand fir Heckenpflanzen
betragt ca. 0,5 m.

Hinweise
1. Fluglarm

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Kontrollzone bzw. im An- und Abflugsektor sowie im
Bauschutzbereich (§ 12 Abs. 1, Nr. 2a LuftVG) des Verkehrsflughafens Dortmund. Mit Larmauswirkungen ist zu
rechnen. Flr die Luftfahrtbehorde gibt es keine rechtliche Handhabe, in irgendeiner Form wegen beanstandeter
Larmauswirkungen gegen den Flugbetrieb tatig zu werden.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdbnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte
Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Kreisstadt Unna als Untere Denkmalbehdrde und/oder dem
LWL-Archaologie fir Westfalen, Aufenstelle Olpe, In der Wuiste 4, 57462 Olpe, Telefon: 02761-93750; Fax:
02761-937520 unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehorden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe das Bodendenkmal

ist berechtigt, zu bergen,

auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Aufgrund vorhandener Bodendenkmaler im Umfeld des Bebauungsplans ist der LWL-Archaologie fir Westfalen im
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Um die archdologische Begleitung des Oberbodenabtrags durch Mitarbeiter der LWL-Archdologie fir Westfalen
sicherzustellen, haben die jeweiligen Bauherren den Beginn von geplanten Bodeneingriffen frihzeitig (mindestens
vier Wochen vorher) mit dem LWL-Archaologie flir Westfalen, Olpe abzustimmen.

3. Bodenbelastungen

Werden im Zuge von Eingriffen in den Untergrund/Erdarbeiten z.B. bei Baumafnahmen organoleptisch

wahrnehmbare Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen z. B. in Form von Gerlchen oder optischen
Auffalligkeiten (Verfarbungen) festgestellt, so ist der Kreis Unna, Fachbereich Mobilitdt, Natur und Umwelt,
Sachgebiet Wasser und Boden, sofort dartiber zu informieren. Die Arbeiten sind einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit dem Kreis Unna abzustimmen. Die Arbeiten dirfen erst nach Zustimmung des Kreises Unna
fortgesetzt werden.

Bei dem Baugrund in den Bereichen WA 3 - WA 4 handelt es sich um eine oberflachennahe Auffiillung mit einer
Starke von 40 cm bis zu stellenweise 2,50 m u. GOK. Bei der Ausfiihrung der Erdarbeiten ist zu berlicksichtigen, dass
es sich bei den Abtrags- und Aushubmaterialien je nach Tiefenlage um anthropogene Auffillmaterialien handelt.
Diese Materialien sind entsprechend ihrer Zuordnungsklasse fachgerecht zu entsorgen. Die MaBnahmen sind mit
dem Kreis Unna, Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt, Bereich Wasser und Boden abzustimmen.

Einsatz von Ersatzbaustoffen

Fir die bautechnische Verwertung von mineralischen Ersatzbaustoffen (MEB) wie z. B. guteliberwachte
Recycling-Baustoffe, gulteliberwachte industrielle Reststoffe und giteliberwachte Bodenmaterialien oder ihrer

Gemische sind ab dem 01.08.2023 die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden.

Dabei sind die hydrogeologischen Anforderungen bzw. Standortverhéltnisse am Einbauort (Bodenart, Machtigkeit der
grundwasserfreien Sickerstrecke/Abstand zwischen der Schittkérperbasis des MEB und dem hochsten zu
erwartenden Grundwasserstand zuzlglich eines Sicherheitsabstandes) zu beriicksichtigen.

Der Einbau von anzeigepflichtigen, mineralischen Ersatzbaustoffen und ihrer Gemische ist der Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt, Sachgebiet Wasser und Boden vom Verwender mindestens 4 Wochen vor
Einbau Die schriftlich
(bodenschutz@kreis-unna.de). Hierfur ist das Muster in Anlage 8 der Ersatzbaustoffverordnung zu verwenden.

dem geplanten anzuzeigen. Voranzeige ist elektronisch oder einzureichen

Erforderliche Anlagen (Gutachten, Prufberichte, Nachweise, Lageplan usw.) sind beizufugen

Kampfmittelbelastung,
Meldepflicht von Waffen-, Sprengkorper- und Munitionsfunden

befindet Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass im Bereich der Baugebiete WA 3

Das Plangebiet sich innerhalb eines mit Kampfmitteln belasteten  Bereichs.
und WA 4 Blindgangerverdachtspunkte festgestellt wurden. Im Vorfeld von BaumaRnahmen bzw. Eingriffen in den
Boden sind daher die Verdachtspunkte in Absprache mit dem Bereich 32 Offentliche Sicherheit und Ordnung der

Kreisstadt Unna zu bearbeiten.

Im gesamten Plangebiet sind die zu bebauenden Flachen und Baugruben in Abstimmung mit dem Bereich 32 der
Kreisstadt Unna zu sondieren.

Weist bei Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub eine auBergewdhnliche Verfarbung auf oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst tber den
Bereich 32 der Kreisstadt Unna zu verstandigen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

e Um das Brutgeschehen verschiedener (auch nicht planungsrelevanter) Vogelarten, die in dem
Baum-/Gehdlzbestand des untersuchten Grundstiicks geeignete Nistplatze finden kdnnten, nicht zu gefahrden und
direkte Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen zu vermeiden, sind Rodungsarbeiten und Fallungen in der
Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. [§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)], vorzunehmen. Nach der
Rodung ist das gerodete Holz aus dem Planbereich zu entfernen, um einen mdglichen Besatz mit Brutvdgeln zu

verhindern.

e Eine spatere Raumung von Baufeldern darf, sofern auf den Flachen héhere Vegetationsbestande / Hochstauden /
Brombeeren etc. aufgewachsen sein sollten, ebenfalls nur innerhalb der oben genannten Zeitraume erfolgen,
ansonsten ist eine vorherige Uberpriifung der Flachen auf einen Besatz mit Brutvégeln erforderlich.

e Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind mdgliche Abbrucharbeiten
grundsatzlich innerhalb der von § 39 (5) Satz 2 NatSchG vorgegebenen Zeitrdume (01.10. bis 28./29.02) fiur
Rodungen durchzufiihren. Bei einer Durchfiihrung auflerhalb der oben genannten Zeiten ist eine fachliche
Begleitung (ggf. auch Ein-/Ausflugskontrollen) erforderlich, um das Gebaude auf eine mogliche Quartiernutzung zu
prifen.

Vor dem Abreien einer baulichen Anlage - unabhdngig, ob genehmigungspflichtig oder nicht - muss eine
artenschutzrechtliche Prufung erfolgen. Gebdude und Nebenanlagen sind vorher zu begehen und durch einen
Biologen/Landschaftsarchitekten nach Fledermdusen abzusuchen. Sofern der Abriss im Sommer erfolgt, ist ferner
unmittelbar vor Beginn der eigentlichen Abrissarbeiten die dufere Lage der Dacheindeckung vorsichtig zu
entfernen.

Sofern bei zukiinftig zu fallenden Hohlenbaumen der Verdacht auf Fledermausquartiere besteht, ist der Baum vor
einer Fallung auf ggf. vorhandene Quartiere zu untersuchen.

Werden Fledermause im Gebaude oder auch in Baumhohlen festgestellt, sind diese fachgerecht zu bergen und zu
versorgen. Im Falle des Nachweises von Quartieren ist das weitere Vorgehen mit dem Fachbereich Mobilitat,
Natur und Umwelt des Kreises Unna abzustimmen.

e Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind moégliche Verfillungsarbeiten an
dem Gartenteich grundsatzlich innerhalb der von § 39 (5) Satz 2 NatSchG vorgegebenen Zeitraume (01.10. bis
28./29.02) durchzuflhren.

Bergbau

Das Plangebiet befindet sich tber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Neuer Hellweg"“.
Eigentiimerin dieses Bergwerksfeldes ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie bestatigt, dass ausweislich der ihr vorliegenden
Unterlagen im Bereich des Plangebiets kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Danach ist
mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.

Eisenbahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.
Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz- oder Ersatzmaflnahmen kénnen gegen die DB AG nicht
geltend gemacht werden.

Bei konkreten Bauvorhaben in N&he der Bahntrasse ist die DB Netz AG zu beteiligen. Die Bauantrage
(Baubeschreibung, malstabsgetreue / prifbare Pléne, Querschnitte, etc.) sind der Deutschen Bahn AG, DB
Immobilien, Region West, Kompetenzteam Baurecht, Erna-Scheffler-StralRe 5, 51103 Koéln einzureichen.

Die Deutsche Bahn AG behalt sich weitere Bedingungen und Auflagen, insbesondere in Bezug auf die
Bauausfiihrung, vor.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstéanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril)
882 ,Landschaftspflege und Vegetationskontrolle® zu beachten und tber folgende Bestelladresse zu erwerben:

DB Kommunikationstechnik GmbH Medien- und Kommunikationsdienste, Informationslogistik - Kundenservice,
Kriegsstrale 136, 76133 Karlsruhe Tel. 0721/938-5965, dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet steht eine Loschwassermenge von 96 m?h ber einen Zeitraum von 2 Stunden zu Verfiigung. Die
Léschwasserversorgung ist damit sichergestellt.

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 Bau NVO)
(s. textl. Festsetzung Nr. 1)

WA

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

Grundflachenzahl
(s. textl. Festsetzung Nr. 2.2.2)

0,3

©

TH: 6,0 - 7,0 m Traufhdhe als Mindest- und Hochstmafd
Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
(s. textl. Festsetzung Nr. 2.1.2)

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
zwingend

FH: max. 12 m Firsthohe als Hochstmal
Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
(s. textl. Festsetzung Nr. 2.1.1)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Uberbaubare Grundstlicksflache unterhalb der
Gelandeoberflache
(siehe auch textliche Festsetzung Nr. 3.2)

offene Bauweise, hier: nur Einzelhduser zuldssig

offene Bauweise, hier: nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflachen besonderer
| P | Zweckbestimmung

Parkplatze

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, PflanzmaRnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Hausgarten

600 0 Flachen zum Anpflanzen von sonstigen Bepflan-
o o|  zungen

000 o (s.textl. Festsetzung Nr. 9.2)

®e0 e o0 Flachen zum Erhalt und Neupflanzung von

° ; sonstigen Bepflanzungen

® O

(s. textl. Festsetzung Nr. 9.2)

zu erhaltender Baum
(s. textl. Festsetzung Nr. 9.1)

7. Sonstige Planzeichen
—o—o—

=y — |

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
(siehe auch textliche Festsetzung Nr. 5.2)

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)

(siehe auch textliche Festsetzung Nr. 8.3)

<69+° - MaRgebliche AuRenlarmpegel in dBA

&

Hohenbezugspunkt flr Trauf- und Firsthéhen in m

102,00 Uber NHN (Normalh&henull)

Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen
X X]  vorgesehenen Flachen, deren Béden er-
X heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
>3 belastet sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
(s. textl. Kennzeichnung Nr. 1)

8. Ortliche Bauvorschriften

<«——» Hauptfirstrichtung
SD Satteldach
WD Walmdach
ZD Zeltdach
38-42°  zulassige Dachneigung

Nachrichtliche Darstellung

u Flurstlick mit Flursticknummer

vorhandene Bebauung
Grenze der Flur

Gelandehohen Bestand in m Gber NHN
(Normalhéhenull)

°101.96

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666); zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW.
S. 490)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634);
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

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. | S. 1802)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landes-
bauordnung 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: 01.11.2019
Unna, den 19.03.2024

gez. Oschinski
Kreisvermessungsdirektor

Erarbeitung des Planentwurfes

Dieser Bebauungsplan und die dazu gehdrende Begrin-
dung wurden vom Dezernat 3 / Bereich 61 Stadtplanung
der Kreisstadt Unna erarbeitet, die Festlegung der
stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.
Unna, den 15.03.2024

gez. Krekeler
Bereichsleitung

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und
Verkehrsplanung der Kreisstadt Unna hat am
03.02.2016 beschlossen, diesen Bebauungsplan gem.
§ 2i.V.m. § 13a BauGB aufzustellen.

Unna, den 25.03.2024

Der Blrgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
am 04.07.2019 ortsuiblich 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 am 11.07.2019 eine
Blrgerversammlung.

Unna, den 25.03.2024

Der Burgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

Offenlegung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Ver-
kehrsplanung der Kreisstadt Unna hat am 26.02.2020
die offentliche Auslegung dieses Plans einschlieRlich der
Begrindung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan einschlieRlich der Begriindung hat
vom 26.06. bis zum 27.07.2020 gem. § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Unna, den 25.03.2024

Der Burgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

2. Offenlegung

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Mobilitat der
Kreisstadt Unna hat am 22.02.2023 die erneute
offentliche Auslegung dieses Plans einschlieRlich der
Begrindung gem. § 3 (2) iV.m. § 4a (3) BauGB
beschlossen. Der Bebauungsplan einschlieRlich der
Begrindung hat vom 14.03. bis zum  18.04.2023
gem. § 3 (2) iV.m. § 4a (3) BauGB offentlich
ausgelegen. Gleichzeitig wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) i.V.m.
§ 4a (3) BauGB beteiligt.

Unna, den 25.03.2024

Der Burgermeister,
in Vertretung

gez. Wiggerich
Erster Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Kreisstadt Unna hat gem. § 10 BauGB
diesen Bebauungsplan am 29.02.2024 als Satzung
beschlossen.

Unna, den 06.03.2024

gez. Wigant
Der Burgermeister

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist
gem. § 10 (3) BauGB am 28.03.2024 ortsublich
bekanntgemacht worden.

Unna, den 08.04.2024

gez. Wigant
Der Burgermeister
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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziele der Planung, Ablauf des Planverfahrens

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehrsplanung (ASBV) hat in
seiner Sitzung am 03.12.2014 den Antrag eines Grundstiickseigentiimers zur Ande-
rung des Bebauungsplans Unna Nr. 74 ,Kérnerstrale / Lessingstralte® im Bereich
des Flursticks 780 und 781, Flur 18, Gemarkung Unna zur Kenntnis genommen.
Zielrichtung des Antrags war es, im Anderungsbereich zukiinftig statt einer gewerb-
lichen Nutzung Wohnnutzungen anzusiedeln.

In seiner Sitzung am 11.02.2015 hat der ASBV beschlossen (BV Nr. 0213/15), den
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Unna Nr. 74 ,Kdrnerstrale / Lessingstralle®
vom 17.06.1999 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB flr einen klei-
neren Teilbereich am westlichen Rand des Plangebiets zu andern (s. Abbildung 1),
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau einer Wohnanlage auf
den bisher als Gewerbegebiet festgesetzten o.g. Flurstiicken 780 und 781 (Gebaude
Hellweg Nr. 27-29 und Kornerstrale 2) zu schaffen.

Abb. 1: Aufstellungsbeschluss vom 11.02.2015 — Geltungsbereich

Hieran anschlieBend wurden zwei weitere Antrdge auf Anderung des Bebauungs-
plans eingereicht:

¢ Die Eigentimerin des Flurstlicks 331, Flur 16, Gemarkung Unna hat mit Schrei-
ben vom 20.08.2015 beantragt, fur das sich in ihrem Eigentum befindliche
Grundstuick nordoéstlich der Kornerstralle einen Bebauungsplan aufzustellen
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bzw. den rechtskraftigen Plan zu &ndern, um eine Wohnbebauung auf den bis-
her als Grunflache und Wendeplatz genutzten Flachen nérdlich der Kérner-
stralle zu ermoglichen. Die Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
Unna Nr. 74 ,Koérnerstrale/Lessingstralle® vom 17.06.1999 unter Abwagung
der Belange der Voreigentimerin als private Grinflache und als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt. Die Erschlielung dieser Flachen sollte damals
nicht Gber die Kérnerstralde, sondern ausschliellich tUber das noérdlich angren-
zende Breitenbach-Gelande erfolgen; dementsprechend ist im rechtskraftigen
B-Plan an der Nordseite der Kdrnerstrale ein Zu- und Abfahrtsverbot festge-
setzt.

e Der Eigentumer des Flurstucks 412, Flur 18, Gemarkung Unna sudlich der Kor-
nerstrale hat mit Schreiben vom 02.04.2015 beantragt, eine Bebauung auf
seinem Grundstiick zu ermoglichen. Die Ausweisung einer privaten Grinflache
im rechtsgultigen Bebauungsplan entsprach dem Wunsch des damaligen Ei-
gentimers, an dieser Stelle eine gréRere zusammenhangende Gartenflache
fir ein Wohnhaus an der Lessingstral’e zu erhalten, war aber nicht aus dem
stadtebaulichen Kontext hergeleitet (Freihalten einer Grinschneise, griner
Puffer zwischen unterschiedlichen Nutzungen).

Mit Beschluss des ASBV vom 03.02.2016 wurde der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung so erweitert, dass der Anderungsbereich nun alle Grundstiicke direkt nordlich
an die Kornerstrale angrenzend sowie das Flurstlick 412, Flur 18, Gemarkung Unna
sudlich der Kérnerstralte umfasst (s. Abbildung 2).

Durch die Erweiterung des Plangebiets kann nun ein zusammenhangendes stadte-
bauliches Konzept fir die Umwandlung von Gewerbeflachen und privaten Grinfla-
chen in Wohnbauland entwickelt werden. Der Anderungsbereich weist aufgrund sei-
ner unmittelbaren Nahe zum Stadtkern und zu einem Bahn- und S-Bahn-Haltepunkt
eine hohe Standortgunst fir eine Wohnnutzung auf. Zudem handelt es sich um eine
Innenverdichtung, bei der vorhandene ErschlieRungsstrukturen genutzt und ggf. er-
ganzt werden und weitere Flachenversiegelungen im AulRenbereich somit vermie-
den werden konnen.

Im Einzelnen sollen durch den vorliegenden Bebauungsplan UN 74, 1. Anderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden fir:

e die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen fur Geschosswohnungsbau auf
bisher gewerblich genutzten Flachen im Westen des Anderungsbereichs,

o die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen Gberwiegend fur Ein- und Zwei-
familienhauser auf den bisher als Grinflache und Wendenanlage genutzten
Flachen in der Mitte und im Osten des Anderungsbereichs,

o die Sicherung des Gebaudebestands auf dem Grundstick Kérnerstralie 6,
zugleich aber auch die Er6ffnung von Neubau- und Erweiterungsmaoglichkei-
ten,

o die Festsetzung einer Wohnbauflache auf einem bisher als private Grinfla-
che ausgewiesenen Grundstick sldlich der Kérnerstrale,
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o die Schaffung zusatzlichen Parkraums fiir Besucher durch Anlage von Park-
streifen entlang der KoérnerstralRe und der ParallelerschlieBung des Hell-
wegs,

¢ den Erhalt ortsbildpragender Vegetationsbestande,

e die Bewaltigung der durch Gewerbe, Bahn und Strale bedingten Immissi-
onsproblematik,

¢ die Berilcksichtigung umweltrechtlicher Belange (Artenschutz, Versickerung
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Abb. 2: Aufstellungsbeschluss vom 03.02.2016 — Geltungsbereich

1.2 Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereichs des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der Bezeichnung Unna Nr. 74 "Kor-
nerstrale / LessingstraRe”, 1. Anderung wird begrenzt:

im Norden  durch die nordlich Grenze des Flurstiicks 781, die nordliche und 6stli-
che Grenze des Flurstiicks 780, beide Flur 18, Gemarkung Unna, die
nordliche Grenze des Flurstiicks 217 und deren ca. 135 m lange Ver-
langerung nach Osten, eine Parallele in ca. 65 m Entfernung zur 6stli-
chen Grenze des Flurstliicks 331, der nordlichen Grenze des Flur-
stlicks 331, beide Flurstliicke Flur 16, Gemarkung Unna,

im Osten von der Ostlichen Grenze des Flurstlicks 331, Flur 16, Gemarkung
Unna,
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im Sitden von der siudlichen Grenze der Flurstiicke 331 und 217, Flur 16, Ge-
markung Unna und des Flurstuicks 780, Flur 18, Gemarkung Unna und
der ostlichen und stidlichen Grenze des Flurstlicks 412, Flur 18, Ge-
markung Unna,

im Westen der westlichen Grenze des Flurstiicks 412 und der westlichen Grenze
der Flurstlicke 780 und 781, alle Flurstiicke Flur 18, Gemarkung Unna.

Der Geltungsbereich des Anderungsbereichs umfasst ca. 1,4 ha.
2 Rahmenbedingungen fur den Bebauungsplan

21 Lageim Stadtgebiet derzeitige Nutzung
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Abb. 3: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
bearbeitet auf der Grundlage des Open Data WMS Stadtplanwerk Regionalverband Ruhr
rot= Schienenweg, blau = Autobahn, gelb = Bundesstral3e 1

Das Plangebiet des Bebauungsplans UN 74 liegt in Unna-Mitte. Es befindet sich
Ostlich angrenzend an die Unnaer Innenstadt, sudlich der Gleisanlagen der drei
Bahnlinien Unna-Werl-Soest, Unna-Bénen-Hamm und Unna-Fréndenberg und
nordlich der Morgenstralle. Markt, Rathaus und Bahnhof sind in 5-10 Minuten zu
Fuld zu erreichen.

Bei der Beschreibung der vorhandenen Nutzungen wird im Folgenden zwischen
dem Plangebiet einerseits und den umliegenden Nutzungen andererseits differen-
Ziert.
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Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans

Die bisher als Gewerbegebiet und jetzt als Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) fest-
gesetzte Flache (Kdrnerstralle 2 und Hellweg 27/29) war bis vor einigen Jahren ge-
pragt durch eine Mischung aus einer kleinteiligen gewerblichen Nutzung und (be-
triebsbezogenem) Wohnen. Die zuletzt hier gemeldete gewerbliche Nutzung ,Fit-
nessstudio® wurde 2017 aufgegeben, so dass der Gebaudebestand heute nur noch
fur das Wohnen bzw. als Lagerraume genutzt wird.

Auf dem Grundstiick Flur 16, Flurstiick 217 (Kérnerstral3e 6), das im rechtskraftigen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt war, befindet sich ein ehemals be-
triebsbezogenes Wohnhaus. Hier fand keine Umnutzung zu einer gewerblichen Nut-
zung statt. Die Wohnnutzung wird im Anderungsplan gesichert, indem hier ein All-
gemeines Wohngebiet (WA 2) festgesetzt wird.

Bei dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Breitenbach-Gelande handelt es
sich um eine hofartige Anlage, die Uber eine ParallelerschlieRung zum Hellweg er-
schlossen wird und sich zur Kornerstra3e hin abschottet. Dementsprechend sind
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan die stdoéstlich des Gewerbehofs gelege-
nen, direkt an die Kérnerstralle angrenzenden Freiflachen weitgehend als private
Grinflachen dargestellt. Lediglich eine Flache in HOhe der Gebaude Koérnerstralle
25 und 27 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt, da
diese Flache seinerzeit als Wendeanlage, nicht jedoch fiir bauliche Zwecke, genutzt
werden sollte. Auch hier geht die Eigentimerin des Breitenbach-Geléandes davon
aus, dass eine Ausdehnung der gewerblichen Nutzungen nicht angestrebt wird und
die Flache fir die Wendeanlage nicht mehr bendtigt wird.

Der westliche Teilbereich des Grundstlcks Flur 16, Flurstlick 331 ist gepragt durch
aufgegebene Kleingarten, sowie in Hohe der Gebaude Kdrnerstralde 23-27 eine ge-
schotterte Flache, die erschlossen Uber das Breitenbach-Gelande fiir das Wenden
von LKW genutzt wird (WA 3). Am westlichen Rand befindet sich ein Hausgarten mit
teilweise grolRkronigem Baumbestand (WA 4).

Nutzungen im angrenzenden Umfeld des Geltungsbereiches

Die Bebauung sidlich der Kérnerstralle ist gepragt durch zweigeschossige Wohn-
gebaude mit ausgebautem Dach. Aufgrund der Gebaudetiefe von bis zu 16 m ist
neben Einfamilienhausern auf einigen Grundsticken auch Geschosswohnungsbau
realisiert worden. Durch die Ausrichtung der Gebaude mit der ErschlieBung im Nor-
den und grof3zigigen Freiflachen im Sidden ergeben sich vielfaltige Nutzungsmag-
lichkeiten.

Auf der nordlich an den Anderungsbereich angrenzenden Flache befindet sich ein
von einer ParallelerschlieBung zum Hellweg erschlossener Gewerbehof, der sich
durch eine durchgehende Bebauung an der nérdlichen Grenze des Anderungsbe-
reiches von diesem komplett abschirmt. Die Nutzungsstrukturen des ehemaligen
,Breitenbach-Gelandes“ haben sich in den letzten Jahrzehnten stark geéndert. Die
ehemals gewerblich-industriell genutzten Hallen dienen heute, unterstitzt durch um-
fangreiche Sanierungsmaflinahmen im Gebaudebestand, lUberwiegend der Unter-
bringung von Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben (Ausstellungs- und
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Lagerraume, Fotoatelier, zwei gastronomische Betriebe, davon einer mit Tanzschule
und Vereinsrdume). Vereinzelt finden sich aber auch noch gewerbliche Nutzungen
wie eine Zimmerei- und ein Stahlbaubetrieb im Gebaudebestand.

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehrslarm der nérdlich angrenzenden Bahnli-
nien und durch Verkehrslarm des Hellwegs vorbelastet.

2.2 GroRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Die GréRe des Anderungsbereichs betragt ca. 1,4 ha.

Die zuklnftigen Wohnbauflachen sind im Besitz von vier Privateigentiimern. Ledig-
lich die StralRenflache der KornerstraRe befindet sich im Eigentum der Kreisstadt
Unna.

2.3 Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit

Das Gelande steigt sanft von Nordwesten nach Stidosten an. Der tiefste Punkt mit
97,80 m Uber NHN (Normalhéhennull) befindet sich nérdlich des Gebaudes Hellweg
27; der héchste Punkt mit 102,80 m Gber NHN liegt am 6stlichen Ende der Kérner-
stralle.

Bei der im Rahmen der Aufstellung des B-Plans UN 74 durchgefiihrten hydrogeolo-
gischen Untersuchung des Baugrundes vom 09.10.1997 wurde ab einer Tiefe von
2,70 m unter der Gelandeoberkante Mergelstein festgestellt, der flir die geplante
Bebauung eine ausreichende Tragfahigkeit besitzt. Hohe Grundwasserstande sind
nach den vorliegenden Kenntnissen in dem Plangebiet nicht zu erwarten.

Alle nordlich der Kérnerstralte gelegenen Flurstlicke sind im Altlastenkataster des
Kreises Unna als Altstandort eingetragen.

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Bombenabwurfgebiet.
3 Planungsvorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Sowohl im Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Arnsberg fur den Teil-
abschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 09.08.2004 als auch in dem am 10.11.2023 im Ruhrparlament beschlos-
sen. ,Regionalplan Ruhr” ist der Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt.

Der Bebauungsplan folgt dieser Darstellung und ist somit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung gemaf § 1 (4) BauGB angepasst. Auch textliche Ziele der
Raumordnung stehen einer Planaufstellung nicht entgegen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame, von der Bezirksregierung Arnsberg am 29.04.2004 genehmigte Fla-
chennutzungsplan der Kreisstadt Unna stellt den nordlichen Bereich des

10
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Bebauungsplans Unna Nr. 74 als gewerbliche Bauflache (G), den sidlichen Bereich
als Wohnbauflache (W) dar.

Ry oy i

Abb.4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Kreisstadt Unna

Die geplanten Festsetzungen fir den Anderungsbereich entsprechen nicht den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans, die Abweichung betragt aber lediglich eine
Bautiefe.

Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist. Voraussetzung ist, dass die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Diese Vor-
aussetzung ist im vorliegenden Planverfahren erflillt, da es sich bei der festzuset-
zenden Nutzung im Wesentlichen um eine erganzende Wohnbebauung auf bisher
nur in kleineren Teilbereichen gewerblich genutzten Flachen handelt. Die vorhan-
dene Erschlielung Koérnerstralle kann zur Erschlielung des Gebietes genutzt wer-
den.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 Derzeitige planungsrechtliche Festsetzungen

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan UN 74 ,Koérnerstralle / Lessingstralie®
vom 17.06.1999 setzt die Flachen im nérdlichen Teil, zwischen Kdrnerstralle und
DB-Gelande als Gewerbegebiet und private Grinflache fest. Stdlich der Kérner-
stralle werden Allgemeine Wohngebiete, nérdlich der Lessingstral’e Reine Wohn-
gebiete festgesetzt, die durch umfangreiche private Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Hausgarten” voneinander getrennt werden.

11
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Abb. 5: rechtskréftiger Bebauungsplan Unna Nr. 74 ,Kérnerstral3e/Lessingstral3e”
vom 17.06.1999

Um einen madglichen Konflikt zwischen Wohnen und Gewerbe planungsrechtlich zu
bewaltigen, sind die Flachen nérdlich der KérnerstralRe als eingeschranktes Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Durch die historisch gewachsene Situation, dass eine durchgehende Bebauung an
der nordlichen Grenze des Anderungsbereichs die zukiinftige Wohnnutzung weitge-
hend von Immissionen der gewerblichen Nutzer abschirmt, sind von dort voraus-
sichtlich keine Stérungen auf den Anderungsbereich zu erwarten. Detailliertere Un-
tersuchungen erfolgen im Rahmen eines Larmgutachtens.

3.4 Fachplanungsrechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von Landschafts- oder
Naturschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten, Trinkwasserschutz- oder Heil-
quellenschutzgebieten. Als ggf. von Starkregen belastet sind lediglich sehr kleine
Flachen in Hohe der Gebaude Hellweg 27 und Kornerstral’e 6 gekennzeichnet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Kontrollzone bzw.
im An- und Abflugsektor sowie im Bauschutzbereich (§ 12 (1) Nr. 2a LuftVG) des
Verkehrsflughafens Dortmund. Mit Larmauswirkungen ist zu rechnen. Fur die Luft-
fahrtbehorde gibt es keine rechtliche Handhabe, in irgendeiner Form wegen bean-
standeter Larmauswirkungen gegen den Flugbetrieb tatig zu werden.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie im direkten
Umfeld befinden sich keine in der Denkmalliste der Kreisstadt Unna eingetragenen
Baudenkmale. Aufgrund der Nahe zu bereits bekannten Fundstellen ist nicht auszu-
schlief3en, dass sich im Plangebiet Siedlungsreste oder Reste von Bestattungen er-
halten haben (Bodendenkmaler).
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Abb.7: Auszug aus dem Biotopkataster des Landes NRW

Im Biotopkataster des Landes NRW (Geobasisdaten© Geobasis NRW 2016, © Geo
Basis-DE / BKG 2016) ist der Gehdlzbestand am norddstlichen Rand des Plange-
bietes als Flache BK-4412-629 aufgenommen. Folgende Angaben werden gemacht:

Objektbeschreibung:

Entlang der Bahnlinie Unna - Liinern hat sich eine artenreiche Vegetation eingestellt,
wobei Gehdlzbesténde mit offenen, z.T. sonnenexponierten Abschnitten abwech-
seln. Besonders im Westen finden sich strukturreiche, altersheterogene Gehdlzbe-
sténde u.a. mit Schlehe, Bergahorn, Birke, Zitterpappel, Weiden und einzelnen Obst-
bdumen. Im Osten wird die Bahnlinie im Wesentlichen von Grassdumen oder Hoch-
staudenfluren mit einzelnen Geblischen oder kleineren Gehblzgruppen begleitet.

Unmittelbar an die Bahnlinie angrenzend befindet sich im Westen ein Laubholz-
Mischbestand (mittleres Baumholz) aus Bergahorn, Birke, Robinie und Traubenkir-
sche, seltener auch Eberesche und Linde. Eine Krautschicht konnte sich in dem
dichten Bestand nicht entwickeln, lediglich an lichteren Stellen findet man die Brenn-
nessel und den Gundermann.

Nach Osten grenzt der Bestand an eine vollkommen mit Birken, Weiden und Brom-
beere zugewachsene Brache. Weiter éstlich wurden aulSerdem auf einer Griinland-
brache junge Gehoélze (Hasel, Ahorn, Linde, Eberesche u.a.) gepflanzt.

In Héhe des Bahniibergangs nach Uelzen liegt eine éltere Gartenbrache, die vor
allem mit Grau-Weidengeblisch zugewachsen ist. Arten wie Stachelbeere, Apfel-
und Pflaumenbdume weisen noch auf die ehemalige Nutzung hin.

Schutzziel

Erhalt der gut strukturierten, artenreichen Begleitvegetation der Bahntrasse sowie
der angrenzenden Gehdlzbesténde als Vernetzungsbiotop.
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4  Stadtebauliches Konzept

Der Anderungsbereich weist aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zum Stadtkern und
zu einem Bahn- und S-Bahn-Haltepunkt eine hohe Standortgunst fur eine Wohnnut-
zung auf. Zudem handelt es sich hier um eine Innenverdichtung, bei der vorhandene
ErschlieBungsstrukturen genutzt und erganzt werden konnen.

Im Plangebiet soll ein zusammenhangendes stadtebauliches Konzept fur die Um-
wandlung von Gewerbeflachen und privaten Grinflachen in Wohnbauland entwi-
ckelt werden. Hierbei sollen verschiedene Wohnformen in Form von Ein- und Zwei-
familienhdusern wie auch Geschosswohnungsbau realisiert werden, um ein diffe-
renziertes Angebot fiir den Wohnungsmarkt zu schaffen.

Ggf. auftretende Immissionskonflikte durch das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe sowie angrenzenden Stralle und Bahntrassen sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens zu I6sen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt ausschliel3lich Gber die Kérner-
stral3e und eine Parallelerschliefung zum Hellweg. Der Bau von neuen Stral3en ist
nicht vorgesehen. Der vorhandene Strallenquerschnitt soll jedoch im 6stlichen Ab-
schnitt der Kérnerstralde um einen Parkstreifen fur Besucherstellplatze erganzt wer-
den. Des Weiteren soll ein Parkstreifen fur Besucherparken direkt angrenzend an
die Parallelerschielung zum Hellweg angelegt werden. Die fiir die Bebauung nach-
zuweisenden Stellplatze werden auf den privaten Grundstlicken untergebracht.

Folgende Grundannahmen und Entwurfsprinzipien liegen dem Konzept zugrunde:

¢ Die vorhandene Bebauung Hellweg 27/29 und Kérnerstrale 2 (Wohnhaus so-
wie ehemals gewerblich genutzte Gebdude und Flachen; Flursticke 780 und
781, Flur 18, Gemarkung Unna) im Westen des Plangebiets (Baugebiet WA 1)
soll abgerissen und durch Geschosswohnungsbau ersetzt werden. Die Grund-
flache und die Gebaudebreite der geplanten Gebaude orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung sudlich der Kdrnerstrae. Die Hohenentwicklung der
geplanten Gebaude orientiert sich ebenfalls an der Bestandsbebauung und wird
auf zwei Geschosse und ein Dachgeschoss beschrankt. Aufgrund der Anforde-
rungen fir den Geschosswohnungsbau soll das Dach als zu allen Seiten zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet werden. Der ruhende Verkehr soll
weitgehend in einer von der Parallelerschlielung zum Hellweg erschlossenen
Tiefgarage untergebracht werden.

o Das Gebaude Kornerstralte 6 geniel3t Bestandsschutz, das Flurstick 217, Flur
16, Gemarkung Unna (WA 2) kann langfristig aber durch ein Wohnhaus, das
der Bautypologie der geplanten 6stlich angrenzenden Gebaude entspricht, er-
setzt werden.

e Auf den ehemals als Kleingarten, Wendeplatz bzw. Pkw-Stellplatzanlage ge-
nutzten Flachen des Flurstiicks 311, Flur 16, Gem. Unna (WA 3) sollen Uber-
wiegend Ein- oder Zweifamilienhduser errichtet werden. Die Bautypologie fir
die geplanten Gebaude orientiert sich an den Gestaltungsmerkmalen der vor-
handenen Wohngebaude sudlich der Kdrnerstrale. Die Lage und der Zuschnitt
der Grundsticke (ErschlieBung im Siden, geringere Grundstlickstiefe

14



Begriindung zum BP UN Nr. 74 “Kérnerstrae / Lessingstrale” 1. Anderung Satzung 01/24

verbunden mit einer riegelartigen Bebauung im Norden) erfordern hier eine an-
dere Ausrichtung bzw. Anordnung von Hauptgebauden, Garagen/Stellplatzen
und Freibereichen. Hier sollen die Gebaude eine kleinere Grundflache aufwei-
sen und so angeordnet werden, dass die wohnungsnahen Freibereiche im Wes-
ten der Gebaude angelegt werden kdnnen.

e Im Bereich der (ehemals) als Hausgarten genutzten Flachen des Flurstiicks
311, Flur 16, Gem. Unna (WA 4) weisen die Grundstiicke eine gréRere Tiefe
auf. Hier kann daher ein groRerer Gestaltungsspielraum gewahrt werden. Um
eine ortsbildpragende Kastanie am éstlichen Rand des Anderungsbereichs zu
erhalten, springt die Bebauung hier zurtick. Der ndrdliche Teilbereich dieser Fla-
che soll als Grunflache erhalten bleiben, aufstehender Gehdlzbestand gesichert
werden.

o Auf dem Flurstiick 412, Flur 18, Gemarkung Unna (WA 5) stdlich der Kérner-
stralle soll die vorhandene, durch die Festsetzungen des rechtskraftigen
B-Plans UN 74 vorgegebene Gebaudetypologie des Gebaudebestands fortge-
fuhrt werden.

¢ Um eine homogene Gestaltung des gesamten StralRenzugs der Kérnerstralle
sicherzustellen, soll sich die Materialwahl von Dachern und Fassaden im Ande-
rungsbereich an der vorhandenen Bebauung an der slidlichen Stral3enseite ori-
entieren. Einfriedungen sollen insbesondere zur Strafde hin als Hecken gestaltet
werden.

e Aufgrund der geringen GréRe des Anderungsbereichs, der Grundstiickszu-
schnitte und der differenzierten Eigentimerstruktur wird darauf verzichtet, eine
Bebauung flir den &ffentlich geférderten Wohnungsbau als verbindlich festzu-
setzen.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der Nutzung

Die Flachen im Anderungsbereich werden entsprechend der angestrebten Nutzung
und analog zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans UN 74 fir
die Bebauung sudlich der Kérnerstral3e als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Die gem. § 4 (3) BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,Anlagen flr Verwaltungen®,
~sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” und , Tankstellen“ werden ausgeschlos-
sen, um die von kleinteiligen Bebauungsstrukturen gepragte Wohnbebauung nicht
durch groBmafstabliche oder verkehrsintensive Nutzungsarten zu storen (s. textli-
che Festsetzung Nr. 1.1). Unabh&ngig hiervon besteht auch kein erkennbarer Bedarf
an der Unterbringung dieser Nutzungen an diesem Standort.

Vorhandene gewerblich genutzte Gebaude und Freiflachen auf den Grundsticken
Gemarkung Unna, Flur 18, Flursticke 780 und 781 sollen Uber eine bestandsbe-
wahrende Festsetzung gem. § 1 (10) BauNVO (Fremdkérperfestsetzung) einen
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erweiterten Bestandsschutz erhalten (s. textliche Festsetzung Nr. 1.2). Fir den Fall,
dass die Eigentumer die Bausubstanz kurz- oder mittelfristig nicht abreiRen und
durch neue Wohngebaude ersetzen wollen, kann so eine angemessene Weiternut-
zung oder Erweiterung der vorhandenen Gebaudesubstanz erméglicht werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemaR § 16 BauNVO wird Uber die Festsetzung
der Grundflache bzw. Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse und der Gebaudehdhen geregelt. In Verbindung
mit den festgesetzten Gberbaubaren Flachen wird hierdurch die bauliche Ausnutz-
barkeit eines Grundsttcks definiert.

Grundfldche, Grund- und Geschossflachenzahl, Gebédudebreite

In den Allgemeinen Wohngebieten 2 bis 4 (WA 2 bis 4), in denen eine Bebauung mit
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern (vereinzelt auch Dreifamilienh&u-
sern) vorgesehen ist, werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. (Hinweis: Die Grundflache umfasst
Hauptgebaude und Terrassen; die Geschossflache wird gem. § 20 (3) BauNVO nur
in den Vollgeschossen ermittelt). Angesichts der durchgehenden Bebauung mit Ge-
werbehallen im Norden der geplanten Wohnbebauung und der geringen Tiefe der
Grundstiicke im WA 3 sollte eine hohe Wohnqualitat hier gewahrleistet werden, in-
dem die Gebaude in aufgelockerter Form angeordnet werden und gentigend grof3e
Freibereiche auch zwischen den Gebauden verbleiben. Die Festsetzung einer GRZ
von 0,3 tragt damit neben funktionalen und gestalterischen Zielen auch den Raum-
anforderungen an eine ortsnahe Versickerung Rechnung.

Die in § 17 der novellierten Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.06.2021 fir
ein Allgemeines Wohngebiet angegebenen Orientierungswerte fur die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung von 0,4 fir die Grundflachenzahl (GRZ) werden
somit nicht ausgeschopft.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 im Allgemeinen Wohn-
gebiet 5 (WA 5) sudlich der Kérnerstralie leitet sich aus den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Unna Nr. 74 fiir die 6stlich angrenzende Bebauung
ab und soll sicherstellen, dass sich ein Neubau in die vorhandene Bebauungsstruk-
tur einflgt.

Lediglich fur den geplanten Geschosswohnungsbau, der in der Regel héhere Dich-
ten ausweist, wird im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) Gber die Festsetzung einer
GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,7 eine etwas héhere bauliche Dichte zugelassen.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist an dieser Stelle bisher ein eingeschranktes
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die zulas-
sige bauliche Dichte wird durch die Anderung des Bebauungsplans in diesem Be-
reich somit verringert.

Bei der Errichtung von Tiefgaragen sowie ihren Zufahrten und Kellerrdumen darf im
WA 1 die festgesetzte GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 liberschritten werden,
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um so eine mdglichst kompakte und flachensparende Bebauung zu erreichen (s.
textliche Festsetzung Nr. 2.2.2). Die als WA 1 festgesetzten Flachen sind heute weit-
gehend versiegelt/befestigt und teilweise mit Bodenkontaminationen belastet. Be-
lange des Bodenschutzes spielen an dieser Stelle daher nur eine untergeordnete
Rolle.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 9.5, der zufolge die Dachflachen
von Tiefgaragen und unterirdischen Bauwerken mit Ausnahme von Terrassenberei-
chen und Wegeflachen eine pflanzfahige Oberbodentberdeckung von mind. 35 cm
aufweisen mussen und mindestens extensiv zu begrunen sind, wird sichergestellt,
dass die Auswirkungen des hdheren zulassigen Versiegelungsgrads auf die Wohn-
qualitat fur die kinftigen Bewohner ebenso wie auf die natlrliche Funktion des Bo-
dens zumindest teilweise kompensiert werden.

Analog zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans UN 74, der die
Grundflache der Wohngebdude stdlich der Kornerstrale durchgangig auf 240 m?
beschrankt, wird auch im Anderungsplan die Grée der Grundflache von Gebauden
beschrankt.

In dem Baugebiet WA 1, das fiur Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, wird mit
270 m? eine geringfligig groRere Grundflache als im rechtskraftigen B-Plan zugelas-
sen, da das Grundstuck zwar eine grol3e Tiefe aufweist, aufgrund des nicht recht-
winkligen Zuschnitts des Grundstlcks, der Breite des Baufeldes und der vorgege-
benen Gebaudebreite von max. 15 m sonst u. U. nicht in einer angemessenen
Dichte bebaut werden kann.

Fir die Baugebiete WA 4 und WA 5, in denen auch groéf3ere Stadtvillen errichtet
werden kénnen, wird die Grundflache auf 240 m? beschrankt. Fir die Baugebiete
WA 2 und WA 3 wird nur eine geringere Grundflache zugelassen, da in diesem Be-
reich mit nur geringen Grundstuckstiefen und der im Norden anschlieRenden riegel-
artigen Bebauung nur Ein- und Zweifamilienhauser mit einer kleineren Gebaudeku-
batur gebaut werden sollen (s. textliche Festsetzung Nr. 2.2.1).

Des Weiteren wird in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplan UN 74 die max. zulassige Gebaudebreite festgesetzt. In dem fiir Ein- und
Zweifamilienhduser vorgesehenen Baugebieten WA 2 und WA 3 wird die Gebaude-
breite auf 12 m begrenzt. In den Baugebieten WA 1, WA 4 und WA 5, die fir Ge-
schosswohnungsbau und gréfiere Stadtvillen vorgesehen sind, betragt die héchst-
zulassige Gebaudebreite 15 m.

Héhe baulicher Anlagen

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Héhe der geplanten Gebaude durch die
Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der Trauf- und Firsthohen
gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO begrenzt. Dartber hinaus wird die H6hen-
entwicklung auch durch die Festsetzung der 0.g. Geschossflachenzahl (GFZ) nach
§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO bestimmt.
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Angelehnt an die vorhandene Bebauung stidlich der Kérnerstralle wird die Anzahl
der Vollgeschosse im gesamten Plangebiet auf zwingend zwei festgesetzt. Das vor-
handene eingeschossige Gebaude im Baugebiet WA 2 geniel’t Bestandsschutz.

Die zulassige Firsthdéhe wird flr das Baugebiet WA 1 auf 11,0 m, fir die Baugebiete
WA 2 — WA 5 auf 12,0 m begrenzt und liegt damit unterhalb der im rechtskraftigen
Bebauungsplan UN 74 festgesetzte Firsthohe von 13,0 m. Sie ist fir die gewahlten
Bautypologien aber ausreichend (Testentwiirfe).

Durch die fur das gesamte Plangebiet festgesetzten, am Gebaudebestand orientier-
ten Traufhdhen von 6,0 — 7,0 m bzw. 7,5 m soll eine eindeutig ablesbare, durchlau-
fend gestaltete und 'ruhige' StralReneinfassung ohne gréliere Verspringe in der
Hohe geschaffen werden. Gerade die Traufkanten pragen in besonderer Weise den
StraRenraum in seiner raumlichen Wirkung und machen die stadtebauliche Struktur
sichtbar.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2), das bereits mit einem eingeschossigen
Wohnhaus (Koérnerstralte 6) bebaut ist, werden die Festsetzungen zur Trauf- und
Firsthéhe und auch zur tGberbaubaren Flache analog zu den Festsetzungen im 0Ost-
lich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) getroffen, um so bei einer
Neubebauung eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung zu gewahrleisten. Das
vorhandene eingeschossige Wohngebaude geniel3t Bestandsschutz.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), in dem Geschosswohnungsbau mit soge-
nannten Staffelgeschossen vorgesehen ist, ist die Traufhohe der Hauptfassade auf
6,0 -7,5 m festgesetzt, die Trauflinie der Gebaude sudlich der Kérnerstralte wird so-
mit auch hier aufgenommen. Uber die textliche Festsetzung Nr. 2.1.2 wird dariiber
hinaus geregelt, dass Fassaden im Dachgeschoss, die an allen Seiten um mindes-
tens 1,5 m von der Fassade des darunterliegenden Geschosses zurtickspringen und
die Uber héchstens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens
2,30 m haben, bei der Ermittlung der Traufhdhe nicht angerechnet werden. Eine
dreigeschossige Fassade ohne Rickspriinge ist stadtebaulich nicht gewollt und
kann aufgrund dieser Festsetzung nicht umgesetzt werden.

Geringflugige Abweichungen von der festgesetzten Traufhéhe in Héhe von dem
Hauptdach deutlich untergeordneten Gebaudevor- oder -rlickspringen oder
Zwerchhausern sollen zugelassen werden (s. textliche Festsetzung 2.1.2), um hin-
reichende Gestaltungsmadglichkeiten fir das Dach zu eréffnen.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist der nachstgele-
gene, per Planeintrag festgesetzte Hohenbezugspunkt (s. textliche Festsetzung
2.1).

5.3 Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache, Breite der Baugrundstiicke

Fir die einzelnen Baugebiete werden unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich
der Tiefe der Uberbaubaren Flache getroffen. Die offene Bauweise wird fur alle Bau-
gebiete festgesetzt, jedoch nach der zuldssigen Hausform differenziert. Des Weite-
ren werden Festsetzungen zur Breite der Grundstiicke und der Gebaude getroffen.
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Uberbaubare Flichen

In dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) betragt die Tiefe der Uberbaubaren
Flache 18,0 m, sodass auch Geschosswohnungsbau mit gréReren Gebaudetie-
fen errichtet werden kann. Auch soll die Lage der Gebaude und damit die Aus-
richtung der wohnungsnahen Freibereiche auf dem Grundstick in begrenztem
Umfang variierbar sein.

Die 6stliche Baugrenze im WA 1 wird um 6,0 m von der 6stlichen Grundstiicks-
grenze abgerickt, da das vorhandene 6stlich angrenzende Gebaude Koérner-
stralde 6 grenzstandig errichtet wurde und ein Abstand von jeweils 3 m fur beide
Gebaude gewahrleistet werden soll.

Um die kompakte Unterbringung der im Geschosswohnungsbau erforderlichen
Stellplatze in einer Tiefgarage zu ermdoglichen, wird im WA 1 eine Uberbaubare
Flache fir bauliche Anlagen unterhalb der Erdgeschossebene (Tiefgaragen ein-
schlieBlich der Zufahrten, Kellergeschosse) grof3ziigiger gefasst, als die auf den
Hochbau abgestimmten Uberbaubaren Flachen (s. zeichnerische Festsetzung
und textliche Festsetzung Nr. 3.3). Uber die textliche Festsetzung Nr. 5.1 wird
sichergestellt, dass Tiefgaragen und oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als
3 Stellplatzen ausschlielllich Uber die Parallelerschliefung zum Hellweg zu er-
schlossen werden kdnnen.

Die vorhandene Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) genieldt Be-
standsschutz. Bei einer Neuerrichtung von Gebaude(teilen) sind aufgrund der
festgesetzten offenen Bauweise die aktuellen Vorschriften zu Abstandsflachen
zu bertcksichtigen und die Gebaude mit Grenzabstand zu errichten. Die westli-
che Baugrenze wird dementsprechend 3,0 m von der Grundstiicksgrenze abge-
rickt und durchschneidet somit das Bestandsgebaude. Die Tiefe der lberbau-
baren Flache ist mit 14,0 m analog zu den Festsetzungen flr das Baugebiet WA
3 gewahlt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3), in dem die Grundstiicke nur eine ge-
ringe Tiefe aufweisen und im Norden durch Hallengebaude abgeriegelt werden,
wird die Tiefe der Uberbaubaren Flache auf 14,0 m begrenzt. Neubauten sollen
in aufgelockerter Anordnung errichtet werden, zugleich soll ein zu starkes Vor-
und Zurlckspringen verhindert werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten 4 und 5 wird aufgrund der grof3eren Grund-
stickstiefe die Tiefe der Uberbaubaren Flache auf 16,0 m begrenzt. Im WA 4
springt das Baufeld in Héhe eines schiitzenswerten Baums nach Norden zurlck.

Bauweise, Hausform

In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 mit einer Erschliefung der Grundstiicke von
Siden werden durchgéangig nur Einzelhduser zugelassen. Die Errichtung von Dop-
pel- oder Reihenhdusern erscheint an dieser Stelle stadtebaulich problematisch, da
die wohnungsnahen Freibereiche/Terrassen dann fast zwangslaufig nach Norden
zu den Hallengebauden ausgerichtet und verschattet wirden oder aber nach Suden
zur Strale ausgerichtet und durch Zufahrten und Zuwegungen unterbrochen und
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begrenzt waren. Lediglich im Baugebiet WA 5, das von Norden erschlossen wird,
sind neben Einzelhdusern auch Doppelhauser zulassig.

Mindestbreite von Grundstiicken

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 wird die Mindestbreite der Grundstlicke auf
21,0 m vorgegeben (s. textliche Festsetzung Nr. 3.3). Auf diese Weise soll sicher-
gestellt werden, dass die Wohngebaude in aufgelockerter Weise angeordnet werden
und Hausgarten auch im Westen der Wohngebaude angelegt werden kénnen. Ins-
gesamt kdnnen in diesem Bereich somit hdchstens 9 Bauplatze entstehen.

5.4 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Entsprechend der geplanten Differenzierung in Bereiche mit Geschosswohnungs-
bau und gréleren Stadtvillen mit einer maximalen Grundflache von 270 m? bzw.
240 m? und solche mit Ein- und Zweifamilienhdusern mit max. 160 m? Grundflache,
soll die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt werden (s. textliche Festsetzung
Nr. 4.1).

Im Baugebiet WA 3 wird dementsprechend die Anzahl der Wohneinheiten auf 2, im
WA 4 auf 3 begrenzt. Eine Unterbringung von mehr Wohneinheiten wirde hier zu
stadtebaulich unerwiinschten Lésungen, insbesondere hinsichtlich der Unterbrin-
gung der dann notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten flhren.

Im Baugebiet WA 1, das fur Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, wird die Anzahl
der Wohneinheiten auf 8 begrenzt. Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass
bei einer zuldssigen Geschossflache von 270 m? jeweils im Erd- und im Oberge-
schoss und einer deutlich geringeren Geschossflache im Dachgeschoss, ein Woh-
nungsmix mit unterschiedlichen Wohnungsgréflien geplant werden kann. Eine hé-
here Zahl wirde bedingen, dass ggf. nur kleine Apartments, eine geringere Zahl
wilrde bedeuten, dass nur vergleichsweise grofle Wohnungen realisiert werden koén-
nen.

Fur das Baugebiet WA 5 wird die Anzahl der Wohneinheiten entsprechend den Re-
gelungen des rechtskraftigen Bebauungsplans UN 74 nicht reglementiert.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dar-
gelegten Festsetzungen zur H6henentwicklung, zu den uberbaubaren Flachen und
zur Bauweise sowie zur Begrenzung der Gebaudekubatur bestimmt. Weitere gestal-
terische Regelungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW ge-
troffen und beziehen sich auf wenige Rahmenfestsetzungen, mit denen eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll.

Fassaden

Die Fassaden der Bebauung sldlich der Kdrnerstralde sind Uberwiegend als helle
Putzfassaden und vereinzelt in rotem Ziegel gestaltet, die Dacher sind durchgehend
in roten Ziegeln ausgefuhrt.
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Dieses einheitliche Erscheinungsbild soll auch zukinftig erhalten bleiben, indem die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans UN 74, die hellen Putz und ro-
tes bis rotbraunes Ziegelmauerwerk als Hauptmaterial fir die Fassaden vorgeben,
Ubernommen werden. Die Vorgabe ,heller Putz“ wird hier durch die Vorgabe von
Hellbezugswerten naher bestimmt (s. Ortliche Bauvorschrift 1.1).

Um zugleich aber auch einen ausreichenden Gestaltungsspielraum zu gewahrleis-
ten, werden fir untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemente, die nicht mehr
als 1/3 der jeweiligen Fassadenflache einnehmen, auch andere Materialien und Far-
ben zugelassen (s. Ortliche Bauvorschrift 1.2).

Die Bebauung auf der Nordseite der Kérnerstralle wird sich mit ihren Freibereichen
(Terrassen und Balkone) voraussichtlich verstarkt nach Stiden zur Straf3e hin aus-
richten und damit auch das Stralenbild pragen. Um zu gewahrleisten, dass der Stra-
Renraum nicht durch ausladende Balkone oder Balkonbander beeintrachtigt wird,
wird fur die Baugebiete WA 1 bis WA 4 geregelt, dass Balkone nur 50 % der Sid-
fassade einnehmen diirfen (s. Ortliche Bauvorschrift 1.3).

Déacher

Pragende gestalterische Elemente der Dacher sind Dachform, Dachneigung, Mate-
rial und Farbe der Dacheindeckung, Dachaufbauten und Einschnitte. Auch hier wer-
den die Ortlichen Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans, der fiir die Be-
bauung an der SUdseite der Kdrnerstralle mafigeblich ist, weitgehend Gbernommen
und geringfligig modifiziert.

¢ In den Baugebieten WA 2 bis WA 5 mit zweigeschossigen Einfamilien-/ Stadt-
hausern wird die Dachneigung entsprechend den Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans mit 38-42° ausgewiesen, als Dachform sind Sattel-,
Walm- und Zeltdacher zulassig.

Im Baugebiet WA 1 sind entsprechend den Anforderungen des Geschosswoh-
nungsbaus, der hier mit einem zurtickgesetzten Dachgeschoss errichtet werden
soll, flache und flachgeneigte Dacher mit bis zu 15° Dachneigung zulassig. Dach-
Uberstande werden hier auf 0,50 m begrenzt, um zu verhindern, dass diese bis
zur AulRenfassade reichen und damit der Eindruck eines dritten Geschosses ent-
steht (s. Ortliche Bauvorschrift 2.3).

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 wird analog zu den Bauvorschriften des
rechtskraftigen Bebauungsplans eine traufstandige Ausrichtung der Dacher vor-
gegeben. Die Firstrichtung soll in diesen Bereichen, in denen u.a. groliere Stadt-
villen mit einer max. Gebaudebreite von 15 m errichtet werden kénnen, im Duk-
tus der bestehenden Bebauung auf der Sidseite der Kérnerstralle bleiben. Fr
die Baugebiete WA 2 und WA 3, in denen Ein- und Zweifamilienhauser mit einer
max. Gebaudebreite von 12,0 m sowie Garten im Westen der Bebauung vorge-
sehen sind, wird die Traufrichtung hingegen nicht vorgegeben, um hier eine hin-
reichende Flexibilitat fir die Ausrichtung der Baukoérper zu gewahrleisten.
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Abb.8: Luftbild: homogene Dachfarbe der Wohnbebauung

Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Anbauten, Garagen oder Neben-
gebauden durfen von den zeichnerisch festgesetzten Dachform und -neigung
abweichen (vgl. Ortliche Bauvorschrift 2.1).

e Auch kénnen beim Ausbau des Dachs zu Wohnzwecken unterschiedliche Dach-
aufbauten wie Gauben, Gaubenbander und Zwerchhauser und Dacheinschnitte
eingesetzt werden. Hier wird lediglich die Grof3e eingeschrankt, damit das Haupt-
dach als solches erkennbar bleibt, d. h. die Aufbauten sich der Hauptdachflache
unterordnen und nicht der Eindruck eines dritten Vollgeschosses entsteht (s. Ort-
liche Bauvorschrift 2.2).

¢ Als Dachdeckung flir geneigte Dacher mit einer Dachneigung von > 15° sind, wie
im rechtskraftigen Bebauungsplan auch, nur rote und rotbraune, nicht hochglan-
zende Dachpfannen zulassig (s. Ortliche Bauvorschrift 2.4). Zusatzlich wird ein
Hinweis zur Ausfiihrung von Dacheindeckungen (Verklammerung wegen Lage
im An- und Abflugsektor des Flughafens Dortmund) aufgenommen.

Die Ortlichen Bauvorschriften fiir das bereits bebaute Allgemeine Wohngebiet 2
(WA 2) orientieren sich am Neubau. Die hiervon abweichenden Gestaltungsmerk-
male des vorhandenen Gebaudes (eingeschossige Fassade, geringere Dachnei-
gung etc.) geniel’en Bestandsschutz.

Einfriedungen

Einfriedungen pragen den stadtebaulichen Gesamteindruck einer Strafle mafigeb-
lich. Aufgrund der Stidausrichtung der Grundstlicke ist davon auszugehen, dass die
neuen Bewohner sich durch eine Einfriedung vor einer direkten Einsichtnahme in ihr
Grundstuck schiitzen wollen. Gerade in jlungster Zeit werden hierzu haufig gestalte-
risch wenig ansprechende Zaunelemente verwendet. Um sicherzustellen, dass die
Einfriedungen als ,grines“ Gestaltungselement ausgebildet werden, sind Einfrie-
dungen nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken zuldssig. Erganzende
Zaune bis zu einer Héhe von 1,80 m sind nur dann zulassig, wenn sie auf der dem
Grundstlick zugewandten Seite der Hecke angeordnet werden und von dieser voll-
standig verdeckt werden (s. Ortliche Bauvorschrift 3.1).
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Die sudliche Seite der Koérnerstralie zeichnet sich weitgehend durch eine offene Vor-
gartengestaltung aus. Im Allgemeinen Wohngebiet 5 (WA 5) ist daher nur eine Ein-
friedung der Vorgarten mit Hecken mit einer Héhe von 0,60 m zulassig.

5.6 Garagen, Tiefgaragen, Stellpldtze und Besucherstellplatze

Die ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt Gber die Kérnerstralle und die Paral-
lelerschliefung zum Hellweg. Wie unter Punkt 4 bereits beschrieben, sollen die flr
die Wohngebaude nachzuweisenden Stellplatze grofitenteils oberirdisch und haus-
bezogen auf den privaten Grundstlicken untergebracht werden.

Lediglich in dem fir Geschosswohnungsbau vorgesehenen Allgemeinen Wohnge-
biet 1 (WA 1) sollen die notwendigen Stellplatze weitgehend in einer Tiefgarage un-
tergebracht werden. Uber die zeichnerische Festsetzung einer ,lberbaubaren
Grundstucksflache fur Bauwerke unterhalb der Gelandeoberflache® i. V. m. den
textlichen Festsetzungen Nr. 2.2.2 und 3.2 wird sichergestellt, dass Tiefgaragen
auch aufderhalb der Baugrenzen (fir den Hochbau) errichtet werden dirfen und dass
die Grundflachenzahl beim Bau von Tiefgaragen iberschritten werden darf. Uber die
textliche Festsetzung Nr. 5.1 wird sichergestellt, dass die Zufahrt von Tiefgaragen
und oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen ausschliefl3lich tber
die ParallelerschlieRung zum Hellweg erfolgt.

Um den griinen Charakter der Vorgarten bzw. zur Straf3e orientierten Hausgarten zu
sichern, zugleich aber auch die Nutzung des geplanten dstlichen Parkstreifens nicht
zu stark einzuschranken, werden Stellplatze, Carports und Garagen in den zur Kor-
nerstral3e orientierten Vorgartenbereichen weitgehend ausgeschlossen (s. textliche
Festsetzung Nr. 6.1). Carports und Garagen sind hier unzulassig. Stellplatze sind im
Vorgarten nur in beschranktem Umfang zulassig: Stellplatze und Garagenzufahrten
sind zu bindeln, die Gesamtbreite von Stellplatz und Zufahrt bezogen auf die vor-
dere Grundstiicksgrenze eines Baugrundstlicks darf nicht mehr als 6,0 m betragen
und schutzenswerter Gehdlzbestand darf nicht beeintrachtigt werden. Direkt angren-
zend an die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parken® ostlich der Parallel-
erschlieBung zum Hellweg sind Garagen, Carports und Stellplatze nur zulassig,
wenn sie nicht direkt Gber den Parkstreifen erschlossen werden.

Die daruber hinaus erforderlichen Besucherstellplatze — stadtische Zielsetzung ist
es, pro 3 Wohneinheiten einen Besucherstellplatz vorzusehen — kénnen im vorhan-
denen Straflenquerschnitt nicht untergebracht werden. Aufgrund der mangelnden
Flachenverfigbarkeit konnte beim Ausbau der Kérnerstralle Ende der 90er Jahre
nur ein Querschnitt von ca. 6,0 m realisiert werden. Fir das Besucherparken stehen
heute nur 5 Stellplatze zur Verfiigung. Mit der Uberplanung der Flachen nérdlich der
Kornerstralle wird es nun moglich, den Strallenquerschnitt abschnittsweise zu er-
weitern und Besucherstellplatze in gréRerem Umfang zu realisieren. Am 0Ostlichen
Ende der Koérnerstral’e sowie entlang der ParallelerschlieBung zum Hellweg ist die
Anlage von Parkstreifen als Erganzung der offentlichen Verkehrsflache vorgesehen.
Hierdurch kann ein Angebot von 15 - 20 Stellplatzen geschaffen werden. Planungs-
rechtlich werden diese Uber die zeichnerische Festsetzung von &ffentlichen Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parken® gesichert.
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In Hohe der Gebaude Koérnerstralle 11b — 23b soll hingegen die vorhandene Hecke
als ortsbildpragendes Element abschnittsweise erhalten bleiben oder durch eine
Neupflanzung ersetzt werden (s. textliche Festsetzung Nr. 9.2).

5.7 Nebenanlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht aufgrund der schwierigen Exposition der Grund-
stlicke an der Nordseite der Kérnerstrale die Anordnung der Garten bzw. Terras-
senbereiche im Westen und teilweise auch im Siden der Bebauung vor. Vorgarten
im eigentlichen Sinne wird es damit nicht geben. Auch werden zukinftige Bewohner
das Bedurfnis haben, Abstellrdume in Terrassennahe anzuordnen und sich vor Ein-
blicken von der Strale zu schitzen. In den Baugebieten WA 1 — WA 4 sollen Ne-
benanlagen daher nicht vollstadndig ausgeschlossen, sondern in ihrer Gré3e lediglich
begrenzt werden (s. textliche Festsetzung Nr. 6.2).

Im Vorgartenbereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 bleiben Nebenanlagen
grundsatzlich ausgeschlossen. Hier bieten sich ausreichend Méglichkeiten in den
riackwartigen Garten.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Hallengebaude des Breitenbach-Gelandes sind grofdtenteils direkt auf der
Grenze errichtet, weisen aber dennoch Fenstertffnungen auf. Damit diese Fassa-
den auch zukunftig fir Reparaturarbeiten erreichbar bleiben, werden direkt stdlich
angrenzend 3,0 m breite Flachen, die zugunsten der Nutzer der nérdlich angrenzen-
den Grundstiicksflachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind, festge-
setzt. Fur das Baugebiet WA 2 wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet,
da diese aufgrund der Bestandsbebauung vorlaufig nicht umsetzbar ist. Werden
Grundstticke in den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 3 bis 4 neu bebaut, so ist das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Gber entsprechende Eintrage in das Grundbuch zu
sichern. Auch sind Abstands- und Freiflachenbaulasten fir die Bestandsgebaude
einzutragen. Alternativ konnen die neuen Wohnbaugrundstiicke so parzelliert wer-
den, dass diese Flachen sich auRerhalb der zuklnftigen Wohnbaugrundstiicke be-
finden.

5.9 Griinfestsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt differenzierte Festsetzungen zur Sicherung von Frei-
raumbereichen und zum Erhalt von Baum- und Gehdlzbestdnden. Die Grundla-
genermittlung erfolgte Uber ein Vegetationsgutachten.

Private Griinflichen, PflanzmaBnahmen, Erhalt von Bepflanzungen

Die Bebauung entlang der Kdrnerstrale soll durchgehend nur in einer Bautiefe er-
folgen. Die Flachen am norddstlichen Rand des Plangebiets in Hoéhe der

' Anderung des B-Planes UN 074 Vegetationsstrukturen — vereinfachte Bewertung,
plan b alternativen, Duisburg, Stand 30.05.2017.
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vorhandenen gewerblich genutzten Hallen des ehemaligen Breitenbach-Gelandes
sollen von einer Bebauung freigehalten werden und weiterhin als Grinflache genutzt
werden. Auch soll hier der umfangreiche Baumbestand (Geholzpflanzung entlang
des Bahngelandes, Birkenreihe und 4 Birken) erhalten bleiben. Fir diesen Bereich
wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.
Die erhaltenswerten Baume werden Uber ein Pflanzerhaltungsgebot nach § 25 b
BauGB geschiitzt.

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan UN 74 enthaltene Festsetzung zur
Anlage eines Grlnstreifens zwischen der Bebauung an der Lessingstralte und an
der KérnerstralRe soll fiir das Flurstiick 412 (WA 5), das erst durch diese Anderung
des Bebauungsplans bebaubar wird, Gbernommen werden. Am sidlichen Rand des
Flurstlicks wird ein ca. 8 m breiter Streifen als private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Des Weiteren ist am sidlichen Rand des Bau-
gebietes WA 5 eine dichte Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Strauchern vorgesehen (siehe das zeichnerische Pflanzgebot @ i.V.m. der
textlichen Festsetzung Nr. 9.2). Zusatzlich zu der 6kologischen Bedeutung dieser
Pflanzmalinahmen werden durch den Pflanzstreifen die vorhandenen privaten Gar-
tenbereiche hinter den Gebduden an der Lessingstralle abgeschirmt und wird das
vorhandene von Griin gepragte Ortsbild geschitzt.

Neben dem Baumbestand in den o. g. privaten Grinflachen werden in den Wohn-
bauflachen zwei ortsbildpragende Baume als zu erhalten festgesetzt.

e eine Kastanie in Héhe des Gebaudes Kornerstr. 25 (Kronendurchmesser 15 m)
Diese wird im Vegetationsgutachten zwar nicht als erhaltenswert eingestuft, soll
aber wegen ihrer ortsbildpragenden Wirkung erhalten werden.

e eine Kastanie in Hohe des Gebaudes Kérnerstr. 37 (Kronendurchmesser 14 m).

Eine Kiefer und Larche in Hohe des Gebaudes Kornerstr. 21 werden im Vegetati-
onsgutachten zwar als erhaltenswert, aber lediglich ortsbildpragend fir eine Klein-
gartenanlage und nicht geeignet fir eine Wohnbebauung eingestuft.

Die Pappelreihe am &stlichen Ende der Kérnerstrale fihrt auf Grund des Alters und
der dichten Stellung der Baume voraussichtlich zu Gefahrdungen durch Windbruch
und wird daher nicht als erhaltenswert festgesetzt.

Auch die ortsbildpragende Esche in Hohe der Gebaudes Koérnerstr. 11b wird nicht
als erhaltenswert eingestuft. Ein machtiger seitlich abgehender Starkast, dessen
Umfang den des oberhalb liegenden Stammes Ubertrifft, 1asst Astbruchgefahr ver-
muten.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 9.1 wird geregelt, dass der Stamm-, Kronen- und
Wurzelbereich des als erhaltenswert festgesetzten Baumbestands zu schiitzen ist
bzw. welche Restriktionen flir Baumalnahmen im Umfeld von Bdumen und Gehdl-
zen gelten.
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Die WeilRdornhecke in Hohe des bisherigen Wendeplatzes des Breitenbach-Gelan-
des und der ehemaligen Kleingarten ist pragend fur den StralRenraum. In der vom
Biro planb durchgefihrten Untersuchung des Vegetationsbestands im Plangebiet
werden die Heckenpflanzen als gréftenteils ,sehr alt* beschrieben. Wegen deutli-
cher Anzeichen einer Vergreisung (verholzt) werden die Gehdlze hier als nicht er-
haltenswert eingestuft. Insofern dirfte die Lebensdauer der Hecke begrenzt sein.
Bei einer Bebauung der Grundstlicke wird die Hecke zumindest in Hohe der Grund-
stuckszufahrten entfernt werden und insgesamt zuriickgeschnitten werden mussen.
Aufgrund dieser Rahmenbedingungen soll die Hecke nur temporar erhalten werden.
Bei einer Bebauung der Grundstiicke oder bei Abgang der Geholze kénnen diese
entfernt werden und mussen dann durch eine neue Hecke ersetzt werden (siehe das
zeichnerische Pflanzerhaltungs- und Pflanzgebot i.V.m. der textlichen Festset-
zung Nr. 9.2).

Uber die Ortliche Bauvorschrift 3 wird dariiber hinaus geregelt, dass Einfriedungen
im weiteren Verlauf der Stral3e ebenfalls als Hecke auszufiihren sind.

Fur Stellplatzanlagen wird die Begriinung mit Baumen festgesetzt. Je 4 oberirdischer
Stellplatze ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Durch diese MaRnahme wird die thermische Aufheizung
der Luft durch Beschattung gemindert und eine starkere gestalterische Einbindung
von Stellplatzanlagen in den umgebenden Freiraum erreicht (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 9.3).

Standorte von Abfallbehaltern, die das StralRenbild haufig negativ beeintrachtigen,
sind dauerhaft mit Hilfe von Rankgeristen durch Kletter-Rank- und Schlingpflanzen
zu begrinen oder mit einer mindestens 2,00 m hohen Hecke einzufassen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 9.4).

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materialien einge-
deckt, die unerwlinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. starke Aufheizung im Som-
mer oder sofortiges AbflieRen von Niederschlagswasser. Durch Dachbegriinungen
kdénnen stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und das
thermische Milieu gemindert werden, dazu kommen bauphysikalische Vorteile von
Dachbegriinungen.

Zur Forderung einer klimagerechten Bauweise und zur Regenwasserrickhaltung
von Gebauden sind daher Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10° als Griin-
dacher auszubilden. Sie sind dauerhaft extensiv zu begriinen (s. textliche Festset-
zung Nr. 9.6). Von der Begrinungspflicht ausgenommen werden Dachflachenberei-
che, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fur erforderliche
haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder flir Dachter-
rassen genutzt werden. Eine Dachflachenbegrinung kann mit Photovoltaikanlagen
kombiniert werden. Nach dem gegenwartigen Stand der Technik gibt es technische
Lésungen, die eine Begriinung unter den Anlagen zur Solarenergienutzung ermoég-
lichen. Fur die Nutzung von Photovoltaikanlagen kann dies sogar von Vorteil sein.
Bei steigenden Temperaturen, also vor allem an heiRen Sommertagen, nimmt die
Leistung von Photovoltaikmodulen ab und der Ertrag einer Photovoltaikanlage wird
geschmalert. Stehen die Photovoltaikmodule aber Uber einer Dachbegrinung,
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mildert deren Verdunstung zusammen mit anderen Effekten die Aufheizung auf dem
Dach ab. Die Module bleiben hier kihler und ihr hoher Leistungsgrad bleibt erhalten.

Die Begrunungspflicht entsteht, wenn durch genehmigungspflichtige Mal3nahmen
Dachflachen im o. g. Sinne neu geschaffen werden.

Eine Begriinung wird auch fir die Tiefgaragendacher festgesetzt (s. textliche Fest-
setzung Nr. 9.5). Neben positiven Effekten fur die Wohnumfeldgestaltung wird hier-
durch zugleich sichergestellt, dass die Auswirkungen des héheren Versiegelungs-
grads beim Bau von Tiefgaragen auf die nattirliche Funktion des Bodens teilweise
kompensiert werden.

Auch die Begriinung von Fassaden zeigt positive dkologische, kleinklimatische und
bauphysikalische Wirkungen auf. Die Festsetzung von Begriinungsmafnahmen fir
jede Fassade wiirde jedoch die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn zu stark einschran-
ken. Die MaRnahme wird daher auf Fassadenteile ohne Turen und Fenster mit einer
geschlossenen Wandflache von mehr als 30 m? beschrankt (s. textliche Festsetzung
Nr. 9.7).

Immer o6fter werden Vorgarten mit Kies oder Schotter gestaltet (Schottergarten). Die
Humusschicht wird abgetragen, der verbleibende Grund wird entweder mit einem
undurchlassigen Vlies oder einer wasserdurchlassigen Folie abgedeckt und die Fla-
che wird anstatt mit Blumen, Baumen und Strauchern mit Kleinsteinen aufgefllt.
Derart versiegelte Flachen schaden nicht nur dem Artenreichtum und beschleunigen
das Insektensterben. Sie wirken sich auch negativ auf das Mikroklima aus, da die
Steine die Warme speichern und wieder abstrahlen, wahrend Pflanzen den Boden
beschatten und flr Verdunstungskihle sorgen. Dariber hinaus verringert sich hier-
durch die Flache, die zur Versickerung von Niederschlagen geeignet ist.

Um die somit sowohl stadtgestalterisch als auch ékologisch negativ zu bewertenden
Schottergarten zu verhindern, wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 9.8 geregelt,
dass Vorgartenbereiche gartnerisch anzulegen und dauerhaft als begriinte Flache
zu unterhalten sind. Hiervon ausgenommen sind lediglich Stellplatz- und Garagen-
zufahrten, Zuwegungen sowie Flachen fur Nebenanlagen und Terrassen. Die Fest-
setzung entspricht auch der bauordnungsrechtlichen Vorgabe in § 8 BauO NRW.

6 Umweltbelange

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 tra-
gen. Zwar wird die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB durchgefuhrt. Hierbei entfallt die Durchfuhrung einer Umweltpru-
fung; Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich. Dennoch sind die von der Pla-
nung betroffenen Umweltbelange, z.B. Eingriffe in Natur und Landschaft, Hochwas-
serschutz, Altlasten, La&rm und Artenschutz, in die Planung einzustellen und unter-
liegen mit Ausnahme des Artenschutzes der Abwagung.
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6.1 Versiegelung von Flachen

Da die Kdrnerstralde bereits als Mischverkehrsflache ausgebaut ist, missen fir die
ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung lediglich in geringfligigem Umfang zu-
satzliche Flachen versiegelt werden (Parkstreifen).

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,35 werden auch unter
Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO gro-
Rere Teile des Plangebietes als begriinte und somit unversiegelte Flachen erhalten
oder neu geschaffen werden. Im Nordosten und im Stdwesten des Plangebietes
werden Freibereiche durch Festsetzung von privaten Griinflachen gesichert.

6.2 Versickerung, Ableitung des Niederschlagswassers

Niederschlagswasser soll nach MalRgabe des § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushalts-
gesetz) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die abwassertechnische Situation stellt sich wie folgt dar: Im westlichen Abschnitt
der Kdrnerstrale — Grenze ist die Freiligrathstral’e — befindet sich ein Mischwasser-
kanal DN 400, der ausreichend dimensioniert ist, um das Schmutz- und Nieder-
schlagswasser der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Baugebiete
WA 1, WA 2 und WA 5 abzuleiten. Der vorhandene Mischwasserkanal DN 300 im
Ostlichen Bereich der Koérnerstral3e reicht flr die Ableitung des Schmutzwassers,
nicht aber fur die Niederschlagsentwasserung der in diesem Bereich neu anzuschlie-
Renden Bauflachen in den Allgemeinen Wohngebieten 3 und 4 aus.

Somit sind sowohl auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes als auch aus
Grunden einer funktionsfahigen Abwasserentsorgung die Moglichkeiten der Ablei-
tung oder Versickerung des Niederschlagswassers zu untersuchen.

Die Mdglichkeit, das Oberflachenwasser Uber einen Regenwasserkanal in den
nachstgelegenen offenen Vorfluter dstlich des Plangebietes, den Hoinger Bach, ab-
zuleiten, wurde geprift. Wegen des damit verbundenen unverhaltnismafiig hohen
Kostenaufwands wurde diese Variante nicht weiter verfolgt.

Die Moglichkeiten der Versickerung des Niederschlagswassers wurden fur die ein-
zelnen Baugebiete differenziert mittels Bohrungen und Schurfen sowie Versicke-
rungsversuchen auf den Grundstiicken untersucht. Voraussetzung fur die Versicke-
rung ist eine hinreichende Durchlassigkeit des Bodens. In der Regel sind Boden flr
eine Versickerung von Niederschlagswasser als geeignet anzusehen, die eine Was-
serdurchlassigkeit zwischen kf = 1 x 10 und 1 x 10® m/s aufweisen.

Fur die einzelnen Baugebiete stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und WA 2), westlicher
Parkstreifen

In dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) wurden Versickerungsversuche im 0stli-
chen unbebauten Bereich des Grundstiicks (Flurstiicke 781 und 780, Flur 18, Ge-
markung Unna) durchgefuhrt. Die Ergebnisse konnen im Einzelnen der Gutachterli-
chen Stellungnahme des Buros Brauckmann zur Ermittlung des Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes? entnommen werden. Das Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass die Versickerungsversuche insgesamt auf ungentigende Bedingungen fir eine
nachhaltig sichere Versickerung des Niederschlagswassers verweisen. Eine orts-
nahe Versickerung des Niederschlagwassers ins Grundwasser oder die Einleitung
in ein Oberflachengewasser sind nicht oder nur mit unverhaltnismaig hohem Auf-
wand moglich.

Da das Grundstuick bereits bebaut ist und die abwassertechnische ErschlieRung des
Baugebiets WA 1 und der westlich angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Parken“ Gber den vorhandenen Mischwasserkanal DN 400
in der Kdérnerstralle gesichert ist, kann die Ableitung des Niederschlagswassers tber
die vorhandene Kanalisation erfolgen.

Das ebenfalls bereits bebaute Grundstuck (Flurstuck 217, Flur 16, Gemarkung
Unna) im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) ist an die vorhandene Kanalisation an-
geschlossen, die Abwasserbeseitigung somit gesichert. Veranderungs- oder Neu-
bauabsichten sind hier nicht bekannt. Die Mdglichkeiten einer Versickerung wurden
hier daher nicht gutachterlich tGberprift.

Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 (WA 3 und 4), éstlicher Park-
streifen

Fir die Baugebiete WA 3 und WA 4 (Teile des Flurstiicks 331, Flur 16, Gemarkung
Unna) wurden mehrere gutachterliche Untersuchungen der Bodenverhaltnisse und
der Versickerungsfahigkeit des Bodens durchgefuhrt. Die Ergebnisse konnen im
Einzelnen dem Hydrogeologischen Gutachten des Biros KIB Unna GmbH 2 entnom-
men werden.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden insgesamt 2 Baggerschurfe und 10
Rammkernbohrungen durchgefiihrt. Als Endtiefe der Bohrungen/Sondierungen
wurde die Felsoberkante (Mergelstein) vorgesehen. Hierbei wurden vier Schichtein-
heiten aufgeschlossen. Beschrieben in der Reihenfolge von oben nach unten han-
delt es sich hierbei um Auffillungen, Sand, Lehm und verwitterten Sandmergel.

Bei den durchgefuhrten Versickerungsversuchen zur Ermittlung des Durchlassig-
keitsbeiwerts (kf-Wert) konnten bei 3 Bohrpunkten und einem Baggerschurf keine
messbaren Ergebnisse erzielt werden, d.h. es konnte keine Wassersaule aufgebaut
werden, um den Durchlassigkeitsbeiwert / kf-Wert zu ermitteln. Fir die Ubrigen

2 Dipl.-Geologe Stephan Brauckmann, Unna: Gutachterliche Stellungnahme, Ermittlung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, Stand 02.09.2020

3 KIB Unna GmbH, Unna: Hydrogeologisches Gutachten, Zusammenfassung der durchge-
fihrten Untersuchungen, Stand 05.10.2022
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Sondierungen wurde festgestellt, dass die oberen Bodenschichten (Sand und Lehm)
mit einem kf-Wert von < 10°— < 10" m/s nur schwach durchlassig und somit fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt bis nicht geeignet sind. Der Ver-
witterungshorizont des darunterliegenden Sandmergelsteins weist hingegen, geman
den durchgefuhrten Versickerungsversuchen, eine hohe Durchlassigkeit auf. Ge-
mafl der durch die Feldversuche gemessenen Durchlassigkeitsbeiwerte von
1,16 x 10*m/s bis 1,63 x 10* m/s sowie den abgeschatzten kf -Wert im Bereich der
Bohrungen / Schirfe mit direktem Wasserabfluss ist der verwitterte Mergel nach DIN
18130 als gut durchlassig zu bezeichnen. Innerhalb dieser Bodenschicht kann Nie-
derschlagswasser mittels ausreichend grol} dimensionierter Versickerungsanlagen
beseitigt werden.

Ausgehend von der gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans moéglichen ma-
ximalen Bebauung und Versiegelung/Befestigung der Grundstiicke wurde fir ein
Mustergrundstiick die erforderliche Dimensionierung der Versickerungsanlagen er-
mittelt. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass in den Baugebieten WA 3 und
WA 4 fir alle hier gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realisierbaren
Bauvorhaben eine Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Versickerungsanla-
gen auf dem jeweiligen Grundstuck unter Einhaltung der Abstande zu Nachbarge-
bauden, Grundstlicksgrenzen etc. umsetzbar ist.

Um die Versickerung des Niederschlagswassers in den Baugebieten WA 3 und
WA 4 und auf dem 6stlichen Parkstreifen planungsrechtlich zu sichern, wird die text-
liche Festsetzung Nr. 10 mit entsprechenden Vorgaben zur Art der Versickerung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus Grinden des vorbeugenden Gewasserschutzes bzw. aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht ist die Versickerung des Niederschlagswassers Uber eine Mulden-Rigole
die Vorzugsvariante. Die Versickerung Uber den belebten Oberboden erspart den
Bau und Betrieb eines ansonsten erforderlichen Sedimentationsschachtes. Auch ist
bei dieser Variante eine Verdunstung moglich.

Fir das Baugebiet WA 3 kann die Versickerung auch Uber unterirdische Rigolensys-
teme erfolgen, wenn aufgrund der Grundstlckszuschnitte keine ausreichenden
Platzverhaltnisse flr ein Mulden-Rigolen-System vorhanden sind.

Die folgenden Inhalte werden unter der textlichen Festsetzung Nr. 10 als Hinweise
aufgenommen.

o Aufgrund der glinstigen Versickerungsbedingungen sind aus Griinden des
Grundwasserschutzes in der Verwitterungszone des Festgesteines in allen Ri-
golen zwischen dem Festgestein und dem Rigolenfillkdrper oder dem Kies ge-
otextilummantelte Filterschichten in einer Starke von = 0,5 m mit einem Durch-
lassigkeitsbeiwert von kf 10-4 bis 10-5 m/s einzubauen.

o Die Filterschicht ist erforderlich, da der Mergelfels sich durch eine starke Kiluf-
tigkeit auszeichnet und die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte des Bodengut-
achters nur punktuell fir den jeweiligen Bereich des Versickerungsversuches
gelten. Der Einbau der Filterschicht wird im wasserrechtlichen Verfahren ab-
schlielend geklart.
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e Der Bau der Mulden-Rigole bzw. Rigole ist regelmafig mit dem Austausch des
vorhandenen Bodens bzw. der Auffullungen verbunden. Es ,( ...) ist sicherzustel-
len, dass sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verunreinigungen befin-
den. (...) Im Zweifelsfall ist durch eine geeignete Vorerkundung nachzuweisen,
dass keine anthropogenen oder geogenen Stoffanreicherungen mit hohem Frei-
setzungspotenzial in die geplante MalRnahme einbezogen werden." (Arbeitsblatt
DWA-a 138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser, April 2005, Kap. 3.1.3 Qualitative Anforderungen, S. 15).

Die Beseitigung des Schmutzwassers aus den Baugebieten WA 3 und WA 4 ist Uber
den vorhandenen &ffentlichen Mischwasserkanal gesichert.

Da auch das anfallende Niederschlagswasser des am 6stlichen Rand des Plange-
bietes geplanten Parkstreifens nicht Uber den in der Kdrnerstralde verlaufenden
Mischwasserkanal beseitigt werden kann, hat die Ableitung des Niederschlagswas-
sers hier vollstandig Uber unterirdische Rigolensysteme oder Gber Mulden-Rigolen-
Versickerungssysteme zu erfolgen. Es muss sichergestellt sein, dass kein Oberfla-
chenwasser von den zukunftigen, befestigten Flachen in den 6ffentlichen Mischwas-
serkanal eingeleitet wird.

Bei der Parkplatzentwasserungsanlage handelt es sich um eine StralRenentwasse-
rung, diese liegt im Zustandigkeitsbereich des Stralkenbaulasttragers. Die wasser-
rechtliche Erlaubnis ist auf den StralRenbaulasttréger auszustellen.

Die Entscheidung Uber die Versickerungsform sowie die Anforderungen an die Aus-
fuhrung der Anlagen werden im wasserrechtlichen Verfahren geklart.

Auch wird hier darauf hingewiesen, dass parallel zum Baugenehmigungs- bzw. Frei-
stellungsverfahren fur alle Bauvorhaben eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Kreis
Unna, Fachbereich Natur und Umwelt zu beantragen ist.

Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 5 (WA 5)

Auch fir das Allgemeine Wohngebiet 5 (WA 5) wurden die Moglichkeiten der Versi-
ckerung des Niederschlagswassers mittels Versickerungsversuchen geprift. In sei-
ner Stellungnahme vom 26.01.2021 stellt das Biiro Mull und Partner* fest, dass der
Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens 5*107 m/s betragt. Eine Versickerung ware al-
lenfalls im tieferliegenden Sandmergel moéglich. Aufgrund des u.a. grenzwertig er-
mittelten kf-Wertes rat der Gutachter von einer Versickerung ab. Da gem. Runder-
lass zum § 51a WHG bei einem Durchlassigkeitsbeiwert von = 5*10° m/s eine Ver-
sickerung nicht gefordert werden kann und das 6ffentliche Kanalnetz hier ausrei-
chend Kapazitaten zur Ableitung des Niederschlagswassers aufweist, wird auf die
Festsetzung von Versickerungsmalnahmen verzichtet.

4 Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Kéln: Gutachterliche Stellungnahme, BV Neu-
bau eines Wohnhauses in der KérnerstralRe, Flurstliick 412 in Unna, Durchfiihrung von einem
Versickerungsversuch, Bestimmung der Durchlassigkeit, Stand 26.01.2021
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Sollte eine Versickerung erfolgen, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versi-
ckerung des Niederschlagswassers beim Kreis Unna, Fachbereich Mobilitat, Natur
und Umwelt zu beantragen.

Des Weiteren wird flir das gesamte Plangebiet eine Festsetzung zur wasserdurch-
lassigen Gestaltung von befestigten Flachen getroffen (s. textliche Festsetzung Nr.
7.1). In Anlehnung an die Abwassersatzung der Kreisstadt Unna kann hierdurch der
Abflussbeiwert auf < 0,5 gesenkt werden.

6.3 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Mit Ausnahme des Baugrundstlicks sudlich der Kérnerstrale / Flursttick 412 (WA 5)
ist das gesamte Plangebiet im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Unna
eingetragen. Es handelt sich dabei um die zwei Altstandorte 19/22 (Bereich WA 2,
WA 3 und WA 4 und nordéstliche private Grunflache) und 19/1278 (Bereich WA 1).
Da der Kreisverwaltung Unna fur den Bereich des Bebauungsplanes verschiedene
Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vorlagen, wurden gutachterliche Untersu-
chungen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 1, 3 und 4 durchgefuhrt.

Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1)

Die Flurstlicke 780 und 781, Flur 18 sind als Altlastenverdachtsflache (Altstandort)
unter der Bezeichnung 19/1278 in das Altlastenkataster des Kreises Unna aufge-
nommen worden.

Es handelt sich hier um einen Altstandort, der ab ca. 1927 altlastenrelevant genutzt
wurde (u.a. Brancheneintrage Maschinenwerkstatt und Schlosserei, Wascherei und
Heizungsinstallationsbetrieb). Des Weiteren geht aus den Unterlagen des Kreises
Unna hervor, dass zur Befestigung der Parkflachen u.a. eine 20 cm dicke Asche-
schicht aufgetragen wurde, die ggf. eine zusatzliche Verunreinigung des Bodens
darstellt.

In Abstimmung mit dem Bereich Wasser und Boden des Kreises Unna wurde von
dem Diplom-Geologen Stephan Brauckmann eine gutachterliche Stellungnahme?®
erstellt. Im Rahmen der Untersuchung wurden neun Kleinrammbohrungen bis auf
eine Tiefe von 2,90 m bzw. 4,00 m unterhalb der Gelandeoberkante niedergebracht.
Das erbohrte Material wurde vollstandig beprobt. Insgesamt wurden finf Mischpro-
ben und zwei Einzelproben auf ihre potenziellen Schadstoffgehalte chemisch analy-
siert.

Auf dem Gelande konnten in allen Bohrungen anthropogene Bdden erbohrt werden.
Die max. Auffillungsméachtigkeit von 3,50 m u. GOK wurde innerhalb der BS 1 er-
mittelt. Die erbohrten Materialien wurden vollstandig beprobt.

Insgesamt wurden funf Mischproben und zwei Einzelproben Gber die Parameter der
LAGA-Boden (TR 2004) auf ihre potenziellen Schadstoffgehalte chemisch

5 Diplom-Geologe Stephan Brauckmann, Frondenberg: Gutachterliche Stellungnahme,
Neubau von Wohngebauden Koérnerstralle in 59423 Unna, Orientierende Untergrundun-
tersuchung, Stand 12.03.2018
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untersucht und die Ergebnisse im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Mensch
gem. der Bundesbodenschutzgesetzgebung und auf das Nutzungsszenario ,Wohn-
garten“ gem. dem sog. Altlastenerlass NRW von 2005 bewertet.

Aufgrund der Novellierung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und
deren Inkrafttretens ab 01.08.2023 muss eine Neubewertung erfolgen.

U.a. ergibt sich flir den Parameter Benzo[a]pyren eine Verscharfung des Prifwertes
von 1,0 mg/kg auf 0,5 mg/kg. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Neubewertung
insgesamt aufgrund geanderter Prifverfahren und eines geanderten Parameterum-
fangs nur orientierend erfolgen kann.

Nach Auswertung der Ergebnisse ergibt sich flr den Bereich der Bohrungen BS 3
und BS 4 eine geringfiigige Uberschreitung fiir den bereits erwahnten Parameter
Benzo[a]pyren von 0,09 mg/kg. Es handelt sich hierbei um die Tragschicht (Bau-
schutt, Schotter) unterhalb der Schwarzdecke im Bereich der bestehenden Parkfla-
che auf dem Gelande.

Im Bereich der Bohrungen BS 7, BS 8 und BS 9 wurden Uberschreitungen der Priif-
werte (Kinderspielflachen gem. BBodSchV bzw. Altlastenerlass NRW) des Schwer-
metalls Nickel sowie Arsen ermittelt. In diesem Fall handelt es sich um den Unterbau
der vorhandenen Pflasterung (bis 0,50 m u. GOK).

Aufgrund der Versiegelung der beiden Flachenbereiche besteht im Hinblick auf die
abzuprufenden Wirkungspfade Boden-Mensch (Direktkontakt), Boden-Bodenluft als
auch Boden-Grundwasser derzeit kein Gefahrdungspotential.

Bei einer Entsiegelung und spateren Hausgartennutzung ware die Flache aus Sicht
der Altlastenbearbeitung hinsichtlich der geplanten konkreten Nutzung neu zu be-
werten.

Die betreffenden Flachen werden daher gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache
deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ zeichnerisch gekenn-
zeichnet. Erganzend wird die textliche Kennzeichnung Nr. 1 in den Bebauungsplan
aufgenommen, der zufolge hier Sanierungs- und Sicherungsmalfinahmen durchzu-
fuhren sind.

Der Kreis Unna weist darauf hin, dass es insgesamt aufgrund der Schadstoffbelas-
tung der Aufflllungen bei Aushub und Entsorgung zu Mehrkosten kommen kann.

Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2)

Das Flurstuck 217, Flur 16 (WA 2) ist ebenso wie die dstlich angrenzenden Bereiche
Bestandteil der friiheren Betriebsflache eines Betriebes der Metallerzeugung und
-verarbeitung und unter der Nummer 19/22 als Altlastenverdachtsflache im Altlas-
tenkataster des Kreises Unna verzeichnet.

Im Bereich der bestehenden Bebauung auf dem Flurstiick 217 wurden keine Unter-
suchungen durchgefiihrt, da das Gebaude in seiner bestehenden Form erhalten
werden soll und keine Planungsabsichten des Grundstiickseigentimers bekannt
sind. Bei der Erteilung einer Baugenehmigung flir Umbau- und Neubaumalnahmen
sind ggf. Altlastenuntersuchungen erforderlich. In den Bebauungsplan wird daher
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unter dem Punkt ,Kennzeichnungen von Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind®, unter der Nr. 2 eine textliche Kennzeich-
nung aufgenommen, dass hier ggf. Gefahrdungsabschatzungen durchzufiihren
sind.

Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 (WA 3 und 4)

Das Flurstlick 331, Flur 16 (Baugebiete WA 3 und WA 4 sowie die nordéstliche pri-
vate Grunflache) ist Bestandteil der friiheren Betriebsflache eines Betriebes der Me-
tallerzeugung und -verarbeitung und unter der Nummer 19/22 als Altlastenver-
dachtsflache im Altlastenkataster des Kreises Unna verzeichnet. Auf dem Gelande
waren auch weitere Nutzungen, die als altlastenrelevant einzustufen sind, ansassig.
Es handelt sich um einen Altstandort, der seit mindestens 1863 bis in die 1990er
Jahre altlastenrelevant genutzt wurde.

Im Altlastenkataster finden sich folgende relevante Brancheneintrage: Maschinen-
fabrik, Giel3erei, Werkzeugmaschinenfabrik, Maschinenbau, Forderanlagenbau,
Metallschleiferei, Drahthandel, Eisenkonstruktionsbau, Stahlbau, Stahlbearbeitung,
Druckerei, Holzbau, Modellbau, Industrieofenbau, Baustoffhandel, private Tankan-
lage, Herstellung von Metalltopfreinigern und Abbruchunternehmen.

Da der Kreisverwaltung Unna fur den Bereich des Bebauungsplanes verschiedene
Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vorlagen, wurden gutachterliche Untersu-
chungen durch zwei Gutachterbiros im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 3 und
4 durchgefuhrt. Fur die als private Grunflache festgesetzte Flache im nordostlichen
Bereich des Plangebietes kann auf ein Altgutachten zurlickgegriffen werden.

In Abstimmung mit dem Kreis Unna, Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt, Be-
reich Wasser und Boden hat das Bliro Firchow und Melchers Geologen GbR, Liinen®
die Flachen des heutigen Flurstiickes 331 untersucht und insgesamt 10 Rammkern-
sondierungen in den spateren Bauflachen niedergebracht. Die Ergebnisse sind in
dem Fachgutachten dargelegt.

Alle Bohrungen konnten bis in den eindeutig gewachsenen Untergrund abgeteuft
werden. Der Grolteil der Bohrungen wies oberflachennahe Auffillungen von 0,60 m
bis max. 2,50 m u. GOK auf (RKS 1).

Weitestgehend bestehen die oberflachennahen Auffullungen aus einem mit Fremd-
bestandanteilen durchsetzten Oberboden. Im Bereich der RKS 5, 6 und 7 stellt eine
Kalksteinschotterlage die pragende Auffillung. Darunter wurden sandige Schluffe
mit Fremdbestandanteilen an Bauschutt-, Ziegel- und Schlackeresten ermittelt. Dar-
Uber hinaus konnten auch Anteile an Metall-, Glas-, Berge- und Kohleresten ange-
troffen werden.

6  Firchow & Melchers Geologen GbR, Liinen: Fachgutachten Kontaminationsbeurteilung
des Untergrundes und Risikoabschatzung 1. Bericht, Stand 22.09.2016
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Im gewachsenen Boden konnte ein feinsandiger Schluff oder bereits der Verwitte-
rungshorizont des anstehenden Sandsteingrundgebirges aufgeschlossen werden.
Grundwasser wurde nicht angetroffen.

In einem ergéanzenden Gutachten der Dr. Melchers Geologen’, wurden in Abstim-
mung mit dem Kreis Unna drei weitere Rammkernsondierungen (RKS 11-13) bis in
den gewachsenen Boden in den geplanten rickwartigen Gartenbereichen niederge-
bracht.

Alle Bohrungen konnten bis in den eindeutig gewachsenen Untergrund abgeteuft
werden. Es konnten oberflachennahe Auffillungen bis 0,40 m u. GOK angetroffen
werden.

Die erbohrten Auffillungen bestehen aus einem humosen Oberboden mit Anteilen
an Schlacke- und Ziegelresten. Darunter konnten bis zur Bohrendtiefe von 2,0 m u.
GOK stark feinsandige Schluffe erbohrt werden.

Grundwasser wurde im Rahmen der Untergrunduntersuchung nicht angetroffen. Or-
ganoleptische Auffalligkeiten konnten ebenfalls nicht ermittelt werden.

Bei der Bewertung der Ergebnisse im u.a. Hinblick auf die Bundesbodenschutzge-
setzgebung kommen der Gutachter und auch der Kreis Unna zu dem Ergebnis, dass
keiner der beiden Wirkungspfade, Boden-Mensch oder Boden-Grundwasser betrof-
fen ist.

Aus Sicht der Altlastenbearbeitung ist jedoch zu bertcksichtigen, dass das Bebau-
ungsplangebiet zukiinftig einer Wohnnutzung mit Hausgarten zugefihrt wird. Vor
diesem Hintergrund sind fir die Beurteilung aus Sicht der Altlastenbearbeitung die
Prufwerte der integrativen Pfadbetrachtung fur das Nutzungsszenario ,WWohngarten®
des sog. Altlastenerlasses NRW von 2005 heranzuziehen. Auch unter Bericksichti-
gung dieses Nutzungsszenarios und den heranziehbaren Prifwerten der neuen
BBodSchV (2021) konnten keine Uberschreitungen der Prifwerte ermittelt werden.

Aufgrund von Anregungen des Kreises Unna wird im Bebauungsplan unter dem Hin-
weis Nr. 3 ,Bodenbelastungen” ein Passus aufgenommen, dass im Hinblick auf die
ermittelten Aufflllungen der Kreis Unna Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt zu
informieren ist, wenn organoleptisch wahrnehmbare Boden- und/oder Grundwasser-
verunreinigungen z. B. in Form von Geruchen oder optischen Auffalligkeiten (Ver-
farbungen) festgestellt werden. In diesem Fall ist eine fachgerechte, ordnungsge-
mafe Entsorgung von Aushubmaterialien mit dem Kreis Unna, Fachbereich Mobili-
tat, Natur und Umwelt, Bereich Wasser und Boden abzustimmen. Ggf. wird hier eine
gutachterliche Begleitung erforderlich. Eine Wohnnutzung ist aber generell moglich.

Der Kreis Unna weist darauf hin, dass es insgesamt aufgrund der Schadstoffbelas-
tung der Aufflllungen bei Aushub und Entsorgung zu Mehrkosten kommen kann.

7 Dr. Melchers Geologen, Liinen: Fachgutachten Kontaminationsbeurteilung des Unter-
grundes und Risikoabschatzung. Bericht, Stand 18.01.2017
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Hinsichtlich eines mdglichen Wiedereinbaus von ausgekofferten Auffillungen wird
auf den Hinweis Nr. 4 ,Einsatz von Ersatzbaustoffen® verwiesen.

Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 5 (WA 5)

Zur Beurteilung des Baugebietes WA 5 (Gemarkung Unna, Flur 18, Flurstiick 412)
kann aus Sicht der Altlastenbearbeitung und des Bodenschutzes das Gutachten
,BV Neubau eines Wohnhauses in der Koérnerstral3e, Flurstlick 412 in Unna, Durch-
fuhrung von einem Versickerungsversuch, Bestimmung der Durchlassigkeit", der
M&P Ingenieurgesellschaft, Koln, vom 26.01.2021, orientierend herangezogen wer-
den. Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit wurde im spateren Gartenbereich
eine Rammkernsondierung bis in den eindeutig gewachsenen Untergrund niederge-
bracht. Dabei konnten Auffillungen bis in eine Tiefe von 1,50 m u. GOK ermittelt
werden. Es handelt sich oberflachlich um einen umgelagerten, humosen Oberboden
in einer Schichtstarke von 0,3 m. Dabei wurden als Fremdbestandanteile Aschereste
festgestellt. Aschereste konnten ebenfalls in der unterlagernden Schluffschicht bis
1,5 m u. GOK angesprochen werden. Aschen kénnen erhdhte PAK-Gehalte im Un-
tergrund bedingen, so dass aus Sicht der Altlastenbearbeitung nicht sicher ausge-
schlossen werden kann, dass keine Beeintrachtigung der Wirkungspfade Boden-
Mensch oder Boden-Grundwasser der BBodSchV vorliegt. Die Aufflllungen wurden
zudem im zukunftigen Gartenbereich ermittelt, hier miissen die sensibelsten Bewer-
tungskriterien angesetzt werden.

Bei der Erteilung einer Baugenehmigung fir Umbau- und Neubaumalinahmen sind
ggf. Altlastenuntersuchungen erforderlich. In den Bebauungsplan wird daher unter
dem Punkt ,Kennzeichnungen von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind®, unter der Nr. 2 eine textliche Kennzeichnung auf-
genommen, dass hier ggf. Gefahrdungsabschatzungen durchzufihren sind.

Bereich der privaten Griinflache

Auch die festgesetzte ,Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten®
am nordostlichen Rand des Plangebietes liegt im Bereich der Altlastenkatasterflache
19/22. Fur diesen Abschnitt kann nach Aussagen des Kreises Unna ein auf3erhalb
des Bebauungsplanverfahrens erstelltes Gutachten der Eretec GmbH, Gummers-
bach vom 28.05.1987 herangezogen werden. Bei dieser Untersuchung wurden im
Bereich der Griinflaiche die Rammkernsondierungen RKS 4 und 5 gesetzt, in denen
ausschlielllich gewachsene Boéden ermittelt werden konnten. Die durchgefuhrten
chemischen Untersuchungen waren unauffallig, sind aus heutiger Sicht allerdings
nicht mehr als reprasentativ zu betrachten. Diesbeziglich wird auf Hinweis 3 ,Bo-
denbelastungen® zum Vorgehen beim Feststellen von Gertichen oder optischen Auf-
falligkeiten bei Eingriffen in den Untergrund verwiesen.

6.4 Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Gber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Neuer Hellweg“. Eigentimerin dieses Bergwerksfeldes ist die RAG
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
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Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie bestatigt, dass ausweis-
lich der ihr vorliegenden Unterlagen im Bereich des Planvorhabens kein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Danach ist mit bergbaulichen Ein-
wirkungen nicht zu rechnen (s. Hinweis Nr. 7 ,Bergbau®).

6.5 Kampfmittelverdacht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines mit Kampfmitteln belasteten Bereichs.
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin,
dass im Bereich der Baugebiete WA 3 und WA 4 Blindgangerverdachtspunkte fest-
gestellt wurden. Im Vorfeld von BaumalRnahmen bzw. Eingriffen in den Boden sind
daher die Verdachtspunkte in Absprache mit dem Bereich 32 ,Offentliche Sicherheit
und Ordnung® der Kreisstadt Unna zu sondieren.

Ein entsprechender Hinweis Nr. 5 ,Kampfmittelbelastung“ wird in den B-Plan aufge-
nommen:

6.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der aktualisierten Gerausch- Immissionsuntersuchungen des Ingenieur-
biiros fir Technische Akustik und Bauphysik (ITAB) vom 17.01.20228 wurde die zu
erwartende Gerausch-Situation im Plangebiet durch StralRen- und Schienenlarm so-
wie durch Gewerbelarm auf der Basis von Belastungszahlen zum StralRenverkehr,
Prognosedaten zum Schienenverkehr sowie auf der Grundlage von Maximalannah-
men hinsichtlich des Betriebes der ansassigen Klein-Gewerbebetriebe ermittelt und
beurteilt.

Hierbei wurde die folgenden, nach der Offenlegung des Bebauungsplans im Jahr
2020 geanderten Rahmenbedingungen und Anderungen der gesetzlichen Grundla-
gen bericksichtigt:

e Die gesetzliche Grundlage fur die Beurteilung von Verkehrslarm, die RLS 90,
wurde durch die RLS 19 ersetzt, die sich auf ein verandertes Emissionsmodell
bezieht. Hier erfolgt u.a. eine differenziertere Betrachtung der Fahrzeugarten
und des Fahrbahnbelags.

e Die Zahlen zur Verkehrsbelastung sind aktualisiert worden.

¢ Die Emissionen der nordlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen sind differenzierter betrachtet worden. Hier erfolgte die Untersuchung
auf der Grundlage von Pessimalansatzen hinsichtlich des Betriebs der ansassi-
gen Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Der Betrieb der Gastronomie ,Neue
Schmiede® wurde detailliert untersucht.

8 Gerauschimmissions-Untersuchung zur Larmsituation im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans UN 74 KérnerstraRe/LessingstraRe 1. Anderung in Unna, BNr. 6917-3 H 2022,
ITAB, Dortmund, Stand 17.01.2022
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e Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz erfolgen nicht mehr Gber Larm-
pegelbereiche, sondern tber in 1 dB-Schritten erfasste maflgebliche AuRenlarm-

pegel.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde die zwischen dem Untersuchungsbereich
und der Schienenanlage gelegene vorhandene Hallenbebauung als abschirmend
berlicksichtigt. Diese kann als dauerhaft gesichert angenommen werden, da der
rechtskraftige Bebauungsplan UN 74 bei Abriss der Hallen die Ersatzmalinahme ei-
ner 6 m hohen Schallschutzwand festsetzt. Auch sind die Hallengebaude in den letz-
ten Jahren von der Eigentumerin des Gewerbehofs, die zugleich einen Grofteil der
Flachen im Plangebiet besitzt, fliir neue Nutzer aufwandig saniert worden, so dass
mittel- bis langfristig nicht davon auszugehen ist, dass hier ein Abriss erfolgen wird.

Gewerbelirm

Aufgrund der abschirmenden Wirkung der vorhandenen Hallenbauten auf dem Brei-
tenbachgelande und der Tatsache, dass die Fenster in der Stdfassade der Hallen
durchgangig mit schallddmmenden Festverglasungen ausgestattet wurden, die zu-
sammen mit der Fassade/dem Dach ein Schalldammmalf von mindestens 35 dB(A)
ergeben, ergibt sich hier eine wirksame Trennung zwischen Gewerbe und Wohnen.

Lediglich bei einem vorhandenen Zimmereibetrieb am 6stlichen Rand des Breiten-
bach-Gelandes gibt es in Teilbereichen eine freie Schallausbreitung, die ggf. auf die
neue Wohnbebauung einwirkt. Auf3erdem ist die gastronomische Nutzung ,Neue
Schmiede“ (Gastronomie und Veranstaltungsraum) norddéstlich der Hallen, sowie
der Metallbaubetrieb Niehage im westlichen Bereich der Hallen zu berlcksichtigen.

¢ Die rechnerische Untersuchung auf Grundlage von Pessimalansatzen zum Be-
trieb der Zimmerei sowie des Metallbaubetriebs Niehage ergibt keine Uber-
schreitungen des Gerauschimmissions-Richtwertes nach TA Larm von tagstber
Lr < 55 dB(A) fur die neue Wohnbebauung, so dass Schallschutzma3nahmen
oder weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich sind.
Ein Nachtbetrieb der Zimmerei bzw. der Fa. Metallbau Niehage ist aufgrund der
Genehmigungslage ausgeschlossen.

e Der Betrieb der Gastronomie ,Neue Schmiede” wurde mit Gerauschimmissions-
Untersuchung BNr. 7432-1 H 2020 vom 17.08.2020, aktualisiert am 18.01.2021
im Zuge eines Bauantragsverfahrens detailliert untersucht. Auch unter Beruck-
sichtigung der Ergebnisse dieser Untersuchung ergeben sich keine Uberschrei-
tungen der entsprechenden Gerauschimmissions-Richtwerte fir den Tages- und
Nachtzeitraum fur die neu geplante Wohnbebauung.

Es ist somit davon auszugehen, dass auch bei Nutzungsanderungen oder Erweite-
rungen der aufgrund der Gebaudesubstanz vergleichsweise kleinteiligen Hand-
werks- und Gewerbebetriebe die Immissionsrichtwerte an der heutigen und zukunf-
tigen Wohnbebauung eingehalten werden.

Somit sind Schallschutz-MaRnahmen oder weitergehende Festsetzungen zum Ge-
werbeldrm im Bebauungsplan nicht erforderlich.
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Eine Ansiedlung von immissionsintensiveren Gewerbebetrieben wirde zudem dem
Nutzungskonzept des Gewerbehofs, einer Mischung aus handwerklich-gewerbli-
chen Betrieben, Dienstleistern, Ausstellungraumen und Gastronomie widerspre-
chen. Die Entwicklungsoptionen des Breitenbachgelandes, die vor allem im Hinblick
auf eine Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungsmischung hin zu immissi-
onsarmeren Nutzungen zu sehen sind, werden durch die geplanten Wohnnutzun-
gen nicht beeintrachtigt.

Sollte eine beantragte Neuerrichtung oder Nutzungsanderung von gewerblichen
Nutzungen dennoch zu einer Uberschreitung der Richtwerte fiihren, so misste, da
es sich bereits im Bestand um eine Gemengelage handelt, das gewerbliche Bau-
vorhaben im Rahmen des Riicksichtnahmegebots entsprechende Vorkehrungen
treffen bzw. es wurden entsprechende SchallschutzmaRnahmen oder Nutzungsein-
schrankungen als Auflage in der Baugenehmigung verankert.

Sollte der Gebaudekomplex des Breitenbach-Gelandes trotz seines guten Erhal-
tungszustands und tragfahigen Konzepts grof3raumig abgerissen werden und nicht
durch Neubauten mit einer vergleichbaren Riegelwirkung ersetzt werden, so ist ge-
maf dem rechtskraftigen Bebauungsplan UN 74 ersatzweise eine 6 m hohe Larm-
schutzwand zu errichten. Das Gebot der gegenseitigen Rlcksichtnahme in einer
vorhandenen Gemengelage von Wohnen und Gewerbe ist somit bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan UN 74 verankert.

Abschlie3end ist darauf hinzuwiesen, dass gemal geltender Rechtsprechung dem
Trennungsgrundsatz i.S.d. § 50 S. 1 BImSchG in Gemengelagen nur eine einge-
schrankte Bedeutung zukommt. So ist in Gemengelagen ein unmittelbares Neben-
einander von konflikttrachtigen Nutzungen nicht generell unzulassig, wenn z.B. die
Gemengelage schon seit langerer Zeit und ohne gréRere Probleme bestanden hat
oder eine nicht bzw. nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung neben einem
Wohngebiet zugelassen wird. Bei fehlenden oder nur beschrankten Separations-
moglichkeiten der divergierenden Nutzungen (Gemengelagen), kann dem Tren-
nungsgebot auch durch sonstige (Schutz-) Mallhahmen Rechnung getragen wer-
den.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist belastet durch den Verkehrslarm der westlich an das Plangebiet
angrenzenden Stralde ,Hellweg“ sowie durch Schienenverkehrslarm der Bahnstre-
cken 2103, 2852 und 2932 im Norden des Plangebietes.

In die Verkehrslarmberechnung sind die bei Verkehrszahlungen vom 18.08.2021
ermittelten Belastungen durch den Straenverkehr auf dem Hellweg und die fiir das
Jahr 2025 prognostizierten Verkehrsmengen auf den nordlich des Plangebiets ver-
laufenden Bahnstecken eingegangen.

Die Gerauschimmissionsuntersuchung hat im Hinblick auf die im Rahmen der Bau-
leitplanung anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 ergeben, dass es
zu einer Uberschreitung der zugrunde gelegten Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) in Teilen des Plangebiets
kommt. MaRgeblich fir die Uberschreitungen nachts ist das hohe

39



Begriindung zum BP UN Nr. 74 “Kérnerstrae / Lessingstrale” 1. Anderung Satzung 01/24

Guterverkehrsaufkommen auf der Schienenstrecke. Der Giiterverkehr ist nachts
sogar lauter als tagsuber.

Aulsenwohnbereiche

Durch die Tieflage der Schienenstrecke sind die voraussichtlichen wohnungsnahen
Freiflachen der geplanten Wohngebaude auf der Ebene des Erdgeschosse am 3st-
lichen Rand des Plangebietes im Tageszeitraum weitgehend geschutzt. Wie die Be-
rechnungsergebnisse der Anlage 5-1 (Rasterlarmkarte EG, Tageszeitraum) der Ge-
rauschimmissions-Untersuchung zeigen, wird in den voraussichtlichen AuRenwohn-
bereichen der geplanten Wohnbebauung am &stlichen Rand des Plangebietes der
schalltechnische Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)
ohne aktive Schallschutz-MaRnahmen um weniger als 4 dB(A) Uberschritten. Der
schalltechnische Orientierungswert fiir Mischgebiete (MI) von tagstiber 60 dB(A) (als
Mafstab fir ,gesundes Wohnen') wird eingehalten.

Am westlichen Rand des Plangebietes liegen durch Straflen- und Schienenver-
kehrslarm Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswerts fiir Alige-
meine Wohngebiete tagstiber um mehr als 4 dB(A) vor, so dass in den in den Anla-
gen 5-1/5-1a des Immissionsgutachtens rot gekennzeichneten Bereichen (Beurtei-
lungspegel = 60 dB(A)) die Anordnung von Freisitzen/Terrassen ohne zusatzliche
Schallschutz-MalRnahmen nicht zulassig ist.

Dariiber hinaus liegen hier Uberschreitungen der Orientierungswerte um mehr als
4 dB(A) auch im 1. OG und im Dachgeschoss vor (Anlage 5-3: Rasterlarmkarte 1.
OG, Tageszeitraum, Anlage 5-5: Rasterlarmkarte 2.0G/DG, Tageszeitraum). Hier
gelten somit vergleichbare Einschrankungen auch fur Balkone und Dachterrassen
in den Obergeschossen.

Fur Bereiche, die im EG und/oder in den Obergeschossen einen Beurteilungspegel
von tagsuber < 60 dB(A) aufweisen, werden daher Uber die textliche Festsetzung
Nr. 8.3 Beschrankungen hinsichtlich der Anordnung von gebdudegebundene Au-
Renwohnbereiche (Terrassen und Balkone) in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die zeichnerische Abgrenzung der entsprechenden Bereiche wurde auf der Grund-
lage der in der Anlage 5-1a dargestellten ,freien Schallausbreitung® ermittelt.

Die Errichtung einer Schallschutzwand ist als eine mdgliche Ma3nahme betrachtet
worden. Bedingt durch die Tieflage der Schienenstrecke wird der schalltechnische
Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tagsuber in den
voraussichtlichen Auenwohnbereichen und somit auch in den Erdgeschossen der
geplanten Wohnbebauung am &stlichen Rand des Plangebietes auch ohne aktive
Schallschutz-MalRnahmen um weniger als 4 dB(A) Uberschritten wird bzw. der
schalltechnische Orientierungswert fur Mischgebiete (MI) von tagsuber 60 dB(A)
(als MaBstab fur ,gesundes Wohnen®) nicht Uberschritten. Es sind somit gesunde
Wohnverhaltnisse auch ohne die Errichtung einer Schallschutzwand gewahrleistet.
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Zudem ginge die Errichtung der Wand auf den héhergelegenen, im Bebauungsplan
als private Grunflache festgesetzten, Flachen mit der Abholzung eines dichten Ge-
hdlzbestands aus Birken einher.

In Abwagung der unterschiedlichen Belange kann auf aktive Schallschutzmalnah-
men verzichtet werden und der erforderliche Larmschutz fir die Aufenthaltsraume
in den Gebauden durch passive Schallschutz-MaRnahmen und Grundrisslésungen
sichergestellt werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Grundstiicke am dstlichen Rand des
Plangebietes erst mittel- bis langfristig entwickelt werden sollen und zu einem spa-
teren Zeitpunkt wahrscheinlich mit deutlichen Verbesserungen im Emissionsverhal-
ten der Guterzlge zu rechnen ist.

Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen sowie von Schlafraumen

Aufgrund der im Larmgutachten festgestellten Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 und stellenweise auch der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV insbesondere im Nachtzeitraum sind passive Schall-
schutzmalnahmen (Anforderungen an die Umfassungsbauteile wie Aulenwande,
Fenster, Turen, Dacher und Rollladen) sowie die Vorgabe von schallgedammten
Luftungseinrichtungen erforderlich. Mal3geblich ist hierbei die Larmbelastung derje-
nigen Tageszeit, fur die sich die hdhere Anforderung ergibt. In diesem Fall ist flr die
Wohngebiete die Nachtzeit maRgeblich, da nachts eine héhere Uberschreitung vor-
liegt. Somit ist fur die Allgemeinen Wohngebiete nach DIN 4109 ein Zuschlag von
10 dB(A) pauschal auf den Nachtwert zu vergeben, um die Schlafraume ausreichend
zu schutzen. Die mal3geblichen Aullenlarmpegel berechnen sich bei rechnerischer
Bestimmung der Verkehrslarmimmissionen - wie in der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung - gemaf DIN 4109:2018 durch Addition von 10 + 3 dB zu den
Beurteilungspegeln im Nachtzeitraum.

Die in der Anlage 6 des Larmgutachtens ermittelten 1-dB genauen malfigeblichen
Aulenlarmpegel zur Bestimmung des erforderlichen resultierenden Bau-Schall-
damm-Males R'w,res des Aullenbauteils sind in der Planzeichnung gekennzeichnet
und die daraus abzuleitenden passiven Schallschutzmalinahmen Uber die textliche
Festsetzung Nr. 8.1 definiert.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kbnnen durch die Baukorperstel-
lung und -ausrichtung reduziert werden (von der Schallquelle abgewandte Fassa-
den, vorgelagerte Gebaudeteile etc.).

Im Nachtzeitraum ist in fast dem gesamten Plangebiet mit Beurteilungspegeln
=45 dB(A) zu rechnen. Da bei diesen Belastungen ein ungestortes Schlafen bei ge-
kippt gedffneten Fenstern nicht moglich ist, sind flr Schlafrdume und zum Schlafen
geeignete Raume schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorzusehen (s. textliche
Festsetzung 8.2).

Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) nachts durch Verkehrslarm ergeben sich
fur alle Geschosse im westlichsten Teil des B-Plangebiets und in Teilbereichen des
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Ostlichen Plangebiets fiir das 1. Obergeschoss und Dachgeschoss. In diesen Teil-
bereichen sind Einschrankungen hinsichtlich der Anordnung von Aufenthaltsraumen
nach DIN 4109 im Nachtzeitraum erforderlich oder alternativ Schallschutz-Maf3nah-
men z.B. in Form von verglasten Vorbauten oder einer geeigneten Orientierung der
Fenster von Schlafrdumen vorzusehen (s. textliche Festsetzung 8.2).

Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzten Schallschutzmaflnahmen gegen
den Verkehrslarm zugleich auch als Schutz gegen ggf. auftretenden Gewerbelarm
wirken (dies ungeachtet der Anforderungen der TA Larm, Gewerbelarm vor dem ge-
offneten Fenster zu ermitteln).

Hinweise der Deutsche Bahn AG zu Emissionen durch den Bahnbetrieb

Die neugeplanten Wohngebiete grenzen nicht direkt an die Bahngleise, sondern
werden weitgehend durch den vorhandenen Gebaudekomplex des Breitenbach-Ge-
landes und am d&stlichen Rand des Plangebietes durch eine festgesetzte private
Grinflache sowie einen auf dem Bahngelande befindlichen bis zu 27,0 m tiefen Ge-
holzstreifen von diesen getrennt.

Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Ab-
gase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fihren kdnnen. Entschadigungsanspriche oder Anspriiche auf Schutz- oder
ErsatzmalRnahmen kénnen gegen die DB AG nicht geltend gemacht werden.

Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
daher der Deutsche Bahn AG zur Stellungnahme vorzulegen. Die Deutsche Bahn
AG behalt sich weitere Bedingungen und Auflagen, insbesondere in Bezug auf die
Bauausflihrung, vor (s. Hinweis Nr. 8 ,Eisenbahnbetrieb®).

6.7 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74, 1. Anderung sind drei Ar-
tenschutzrechtliche Prufungen Stufe 1(ASP) jeweils fur die Baugebiete WA 1, WA 3
/ WA 4 sowie WA 5 auf der Grundlage der §§ 7 und 44 BNatschG durchgeftihrt wor-
den. Hierzu fanden Begehungen der einzelnen Teilflachen zur Erfassung der vor-
kommenden Vogel-, Fledermaus- und Amphibienarten statt und wurden zusatzliche
Informationen ausgewertet. Auf diese Weise wurde geprift, ob die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kdénnen. In
der ASP werden daruber hinaus artenschutzrechtliche MaRRnahmen definiert und
Hinweise fur die Planung gegeben.

Fir das Baugebiet WA 2, fiir das keine Neubau- oder Anderungsabsichten beste-
hen, wurde keine ASP durchgeflhrt. Sollten hier bauliche Anderungen durchgefiihrt
werden, so ist der Artenschutz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
Uberprifen.
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Artenschutzrechtliche Priifungen 2015-2017

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1)

In Bezug auf die Avifauna ergab der Abgleich des Requisitenangebotes des Unter-
suchungsraums mit den Habitatanspriichen von planungsrelevanten Brutvogelarten
keine Ubereinstimmung, sodass ein projektbedingter VerstoR gegen die Zugriffsver-
bote ausgeschlossen werden kann. Bei der Ortsbegehung am 23.07.2015 konnten
zudem keine Hinweise auf eine mdgliche Nutzung der Gebaude durch Schwalben,
Kauze oder Eulen festgestellt werden®.

In Bezug auf Fledermause kdnnen Verstolle gegen die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG auf der Stufe | der ASP ausgeschlossen werden. Potentiell
betroffenen Fledermausarten, wie Kleine Bartfledermaus, Zwergfledermaus und sel-
tener Braunes Langohr und die Fransenfledermaus wahlen ihr Quartier als typischer
Kulturfolger an und in menschlichen Gebauden, meistens hinter Verkleidungen und
in Zwischendecken. Mangels geeigneter Strukturen kdnnen in Bezug auf den Funk-
tionsraum ,Quartierplatz® im Untersuchungsraum Versté3e gegen die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG aber ausgeschlossen werden. Ausgeschlossen
werden auch mdgliche Beeintrachtigungen der Funktionsraume ,Flugstral3e” und
.Nahrungshabitat®. Der Gutachter stellt auch hierzu fest, dass es keine geeigneten
Strukturen im Untersuchungsraum gibt. Malnahmen zum Risikomanagement wer-
den nicht erforderlich.

Habitate fir Amphibien sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Allgemeine Wohngebiete 3 und 4 (WA 3 und 4)

Mit der Anderung des Bebauungsplanes UN 74 wird die Moglichkeit geschaffen, die
derzeit im untersuchten Teil des Anderungsbereichs befindlichen Kleingarten-,
Schotter- und Privatgartenflachen in Wohngebiete umzuwandeln. Dabei bleibt der
nordliche Teil des Privatgartens bei der Umsetzung der Festsetzungen aus der Be-
bauungsplananderung unverandert.

Wahrend der Ortstermine im Rahmen der Artenschutzpriifung Stufe 1'° ergaben
sich keine Hinweise auf ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet.
Einige planungsrelevante und/oder geschitzte Tierarten kdnnen zwar voraussicht-
lich die Garten- und Kleingartenflachen zur Nahrungssuche nutzen und ggf. auch
besiedeln (haufige und weit verbreitete Amphibien- und Vogelarten), eine Beein-
trachtigung dieser Tierarten durch die Umsetzung des Vorhabens ist jedoch nicht
erkennbar.

In Bezug auf die Avifauna ergab der Abgleich des Requisitenangebotes des Unter-
suchungsraumes mit den Habitatansprichen von planungsrelevanten Brutvogelar-
ten nur wenige Ubereinstimmungen, so dass ein projektbedingter VerstoR gegen die

9 Artenschutzpriifung Stufe 1 (ASP) zur Anderung des B-Planes UN 074, Gem. Unna,
Flur 18, Flurstiicke 780, 781, plan b alternativen, Duisburg, Stand 24.07.2015

10 Artenschutzpriifung Stufe 1 (ASP) zur Anderung des B-Planes UN 074, Gem. Unna,
Flur 16, Flurstiick 331, plan b alternativen, Duisburg, Stand 05.2017
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Zugriffsverbote bei Beachtung der vorgeschlagenen MalRnahmen zum Risikoma-
nagement ausgeschlossen werden kann.

Hinsichtlich der Fledermause ergab sich auf der Grundlage der durchgefiihrten vi-
suellen Kontrolle der Gebaude kein besonderes Konfliktpotential. So werden Mas-
senquartiere von Fledermausen ausgeschlossen, allerdings kann der potentielle
Verlust von Einzelquartieren von Zwergfledermausen projektbedingt nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden, ohne dass aber die Verbotstatbestdnde ausgeldst
werden. Dabei wird vorausgesetzt, dass die dargestellten MaRnahmen zum Risiko-
management bertcksichtigt werden.

¢ In den Gartenhauschen und Schuppen kénnen sich Fledermause aufhalten, die
durch Abrissarbeiten gefahrdet werden kénnten. Um zeitnah vor dem Abriss ak-
tuelle Erkenntnisse zum Vorkommen von Fledermausen zu haben, sollte vor Be-
ginn von Arbeiten eine erneute Begehung durch einen Biologen/Landschaftsar-
chitekten erfolgen.

e Um das Brutgeschehen verschiedener (auch nicht planungsrelevanter) Vogelar-
ten, die in dem Baum-/Gehdlzbestand des untersuchten Grundstlicks geeignete
Nistplatze finden kdnnten, nicht zu gefahrden, sind Rodungsarbeiten und Fallun-
gen aulerhalb der Brut- und Setzzeiten, die vom 01. Marz bis zum 30. Septem-
ber [§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)] dauert, vorzuneh-
men.

Die Mallnahmen werden als Hinweis Nr. 6 ,Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalf3-
nahmen® in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei den ubrigen im Rahmen der Artenschutzbetrachtung zu bertcksichtigenden Ar-
ten handelt es sich um solche mit einem landesweit glinstigen Erhaltungszustand
und einer (im weitesten Sinne) groRen Anpassungsfahigkeit. Bei dem derzeitigen
Kenntnisstand ist anzunehmen, dass die Durchfiihrung der geplanten Arbeiten nicht
gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG verstoldt, d. h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Le-
bensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen oder Tétungen und kein sig-
nifikant erhéhtes Totungsrisiko ausgeldst werden, sofern die oben genannten Arten-
schutzmalnahmen umgesetzt und die entsprechenden Fristen eingehalten werden.

Insgesamt sprechen — wenn die oben genannten Fristen eingehalten und Arten-
schutzmalnahmen umgesetzt werden - keine artenschutzrechtlichen Griinde gegen
das Vorhaben.

Allgemeines Wohngebiet 5 (WA 5)

In Bezug auf die Avifauna hat der Abgleich des Requisitenangebotes des Untersu-
chungsraumes mit den Habitatanspriichen der gemaf Messtischblatt 4412/3 poten-
ziell vorkommenden planungsrelevanten Arten ergeben, dass (Brut)vorkommen
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planungsrelevanter Vogelarten mangels geeigneter Strukturen a priori ausgeschlos-
sen werden kénnen™,

Bei der Ortsbegehung wurden keine planungsrelevanten oder geschutzten Arten
festgestellt. Nahrungs- oder Nisthabitate planungsrelevanter Vogelarten sind nicht
betroffen.

In Bezug auf die weit verbreiteten ,Allerweltsarten mit einem landesweit glinstigen
Erhaltungszustand und einer gro3en Anpassungsfahigkeit kann gemal Verwal-
tungsvorschrift Artenschutz NRW im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofen wird (d.h. keine er-
hebliche Stérung der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen
Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen oder Tétun-
gen und kein signifikant erhohtes Totungsrisiko). Anhaltspunkte, dass im vorliegen-
den Fall vom Regelfall abgewichen wird, sind nicht ersichtlich.

Lediglich bei der Beseitigung der wenigen noch verbleibenden Gehdlzstrukturen in-
nerhalb des Baugebiets WA 5 kommen die unter dem Hinweis Nr. 6 ,Artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmafnahmen® aufgefihrten MalRnahmen zum Tragen.

In Bezug auf Fledermduse wie auch Amphibien kdnnen VerstdRe gegen die Ver-
botstatbestéande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auf der Stufe | der ASP ausgeschlossen
werden.

Bei den ubrigen im Rahmen der Artenschutzbetrachtung zu bertcksichtigenden Ar-
ten handelt es sich um solche mit einem landesweit glnstigen Erhaltungszustand
und einer (im weitesten Sinne) groRen Anpassungsfahigkeit. Bei dem derzeitigen
Kenntnisstand ist anzunehmen, dass die Durchfuhrung der geplanten Arbeiten nicht
gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG verstoR¥t, d. h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Le-
bensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen oder Totungen und kein sig-
nifikant erhdhtes Totungsrisiko ausgeldst werden, sofern die oben genannten Arten-
schutzmalnahmen umgesetzt und die entsprechenden Fristen eingehalten werden.

Insgesamt sprechen - wenn die oben genannten Fristen eingehalten und Arten-
schutzmalnahmen umgesetzt werden - keine artenschutzrechtlichen Griinde gegen
das Vorhaben.

Artenschutzrechtliche Priifung, Aktualisierung 20232

Aufgrund der langen Verfahrensdauer und der inzwischen teilweise geanderten ge-
setzlichen Vorschriften sowie den Einwendungen des NABU wurde das Planungs-
biro Landschaftsokologie & Umweltplanung, Hamm mit einer Erfassung der

" Artenschutzpriifung Stufe 1 (ASP) zur Anderung des B-Planes UN 074, Gem. Unna,
Flur 18, Flurstick 412, plan b alternativen, Duisburg, Stand 03.05.2017

12 Artenschutzrechtliche Priifung geman § 44 BNatSchG zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Unna Nr. 74 ,Kornerstralle / Lessingstrale” in Unna, Landschaftstkologie und
Umweltplanung, Hamm, Stand 30.10.2023
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Reptilienfauna sowie der Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Priifung (ASP)
beauftragt.

Aufgrund der Stellungnahme des NABU wurden Erhebungen zum Vorkommen von
Reptilienarten durchgefiihrt. Weiterhin wurde bei den Begehungen auf die vorkom-
menden Vogelarten geachtet.

Bei den Kartierungen im Jahr 2023 konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von
(planungsrelevanten) Reptilienarten gefunden werden. Es konnten weder bei den
systematischen Erhebungen im Vorhabensbereich noch auf den sonnigen Béschun-
gen bzw. Holzstapeln nahe der Bahnlinie (auf3erhalb des Planbereichs) Reptilien
nachgewiesen werden.

Nach Aussagen des Hausmeisters / Gartners des stlichen Privatgrundstiicks kdn-
nen jedoch Blindschleichen in dem angrenzenden Gartenbereich (aul3erhalb des
Planbereichs) regelmaliig beobachtet werden.

In dem aktualisierten Artenschutzgutachten finden sich auf S 19 folgende Aussagen.

-ES wurde dargestellt, dass sich im Planbereich mit Ausnahme der Geb&dude im Be-
reich des westlichen Gewerbegebietes sowie einem einzelnen Wohnhaus keine Ge-
béude befinden. Die Geb&ude im jetzigen Gewerbegebiet sind von den Planungen
betroffen, da hier eine Nutzungsédnderung im Bebauungsplan planerisch vorbereitet
wird. Aufgrund der vorzufindenden baulichen Strukturen ergeben sich keine Hin-
weise auf besonders geeignete Quartiere (vgl. auch ASP 2015).

Im Umfeld befinden sich allerdings mehrere Gebédude (Fabrikgebdude, Einzelhdu-
ser), die den im FIS genannten Hausflederméusen potenzielle Quartiere anbieten
kénnen. Flr Waldflederméuse sind gleichfalls addquate Baumbesténde vorhanden,
sodass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten auch bei Ein-
griffen in Quartiere gewahrt bleibt. Die zeitweise Nutzung kleinerer Versteckméglich-
keiten an Baumen und Gebd&uden ist letztlich in der Regel niemals vollstandig aus-
zuschlieen; die abschlieBende objektbezogene Betrachtung und Bewertung der
Gebé&ude ist nicht Gegenstand der Artenschutzpriifung in der Bauleitplanung.

Wie beschrieben ist eine Eignung bzw. Nutzung als Winterquartier wegen der spe-
ziellen Anforderungen der Arten an ein Winterquartier im Planungsraum mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht anzunehmen.

Die Nutzung des Luftraums (ber dem Planbereich als Nahrungshabitat ist fiir die
meisten Arten (mit Ausnahme der Wasserfledermaus) durchaus denkbar. Adédquat
zur Gruppe der Végel ist festzustellen, dass Nahrungshabitate nicht dem gesetzli-
chen Schutz unterfallen, sofern sie nicht essentiell sind. Dies kann auch fiir die
Gruppe der Flederméuse ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte, insbesondere Verstdlie gegen das
Totungsverbot § 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 1 werden die folgenden Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen als Hinweis Nr. 6. formuliert.

e Um das Brutgeschehen verschiedener (auch nicht planungsrelevanter) Vogelar-
ten, die in dem Baum-/Gehdlzbestand des untersuchten Grundstlicks geeignete

46



Begriindung zum BP UN Nr. 74 “Kérnerstrae / Lessingstrale” 1. Anderung Satzung 01/24

Nistplatze finden kénnten, nicht zu gefahrden und direkte Stérungen und ggf.
T6tungen von Individuen zu vermeiden, sind Rodungsarbeiten und Fallungen in
der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. [§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)], vorzunehmen. Nach der Rodung ist das gerodete Holz aus dem
Planbereich zu entfernen, um einen moglichen Besatz mit Brutvégeln zu verhin-
dern.

e Eine spatere Rdumung von Baufeldern darf, sofern auf den Flachen hdhere Ve-
getationsbestande / Hochstauden / Brombeeren etc. aufgewachsen sein sollten,
ebenfalls nur innerhalb der oben genannten Zeitraume erfolgen, ansonsten ist
eine vorherige Uberpriifung der Flachen auf einen Besatz mit Brutvégeln erfor-
derlich. da eine besondere Eignung der zum Ruckbau vorgesehenen (gewerbli-
chen) Gebaude als Winterquartier nicht gegeben ist.

e Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind
mdgliche Abbrucharbeiten ebenfalls grundsatzlich innerhalb der von § 39 (5)
Satz 2 NatSchG vorgegebenen Zeitraume (01.10. bis 28./29.02) fir Rodungen
durchzufihren.

Bei einer Durchfihrung auRerhalb der oben genannten Zeiten ist eine fachliche
Begleitung (ggf. auch Ein-/Ausflugskontrollen) erforderlich, um das Gebaude auf
eine mogliche Quartiernutzung zu prufen.

Vor dem Abreilen einer baulichen Anlage — unabhangig, ob genehmigungs-
pflichtig oder nicht — muss eine artenschutzrechtliche Prifung erfolgen. Gebaude
und Nebenanlagen sind vorher zu begehen und durch einen Biologen/Land-
schaftsarchitekten nach Fledermdusen abzusuchen. Sofern der Abriss im Som-
mer erfolgt, ist ferner unmittelbar vor Beginn der eigentlichen Abrissarbeiten die
aulere Lage der Dacheindeckung vorsichtig zu entfernen.

Werden Fledermause im Gebaude oder auch in Baumhdhlen festgestellt, sind
diese fachgerecht zu bergen und in Abstimmung mit der Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Mobilitat, Natur und Umwelt Fledermausexperten bzw. der Biologi-
schen Station zu Ubergeben.

e Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind
mogliche Verfullungsarbeiten an dem Gartenteich ebenfalls grundsatzlich inner-
halb der von § 39 (5) Satz 2 NatSchG vorgegebenen Zeitraume (01.10. bis
28./29.02) durchzufihren, da im Winterhalbjahr nicht mit dem Vorkommen von
Amphibien im Gewasser zu rechnen ist. Alle Amphibienarten gelten als "beson-
ders geschitzte” Arten.

Die Ergebnisse kénnen im Einzelnen der ,Artenschutzrechtlichen Prifung gemaf
§ 44 BNatSchG zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 "Kérnerstralie / Les-
singstrafle" in Unna, Stand 30.10.2023“ entnommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die objektbezogene Artenschutzrechtliche Pru-
fung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.
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6.8 Klimaschutz

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

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen leisten
auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstrukturen, die Vermeidung
von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschneisen, die Schaffung von
Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf Gebaudeebene sind
ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und Kalteerzeugung,
die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbegrinungen zu
nennen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung einer In-
nenentwicklung. Die Flacheninanspruchnahme im Innenbereich tragt dazu bei, dass
groliere Flachen im AulRenbereich erhalten bleiben. Zugleich werden Verkehrsemis-
sionen vermieden, da in dieser innenstadtnahen Lage viele Weg zu Ful}, per Rad
oder mit dem OPNV zuriickgelegt werden kénnen.

Kleinklimatisch sind flr das Plangebiet keine Besonderheiten gegentber anderen,
z.B. den angrenzenden bebauten Bereichen feststellbar. Im direkten Umfeld von
versiegelten Flachen kommt es zu einer Veranderung des Mikroklimas. Dadurch
wird die Boden- und die Lufttemperatur in Abhangigkeit von der Sonneneinstrahlung
ansteigen. Da das Plangebiet in grof3en Teilen bereits bebaut oder versiegelt ist
(Gewerbe, Wendeplatz), keine zusatzliche Erschlielfung erforderlich ist (die offentli-
che Verkehrsflache wird lediglich durch die Festsetzung von zwei Parkstreifen er-
ganzt) und der zukiinftige Versiegelungsgrad (GRZ 0,3 bis 0,35) gering gehalten
wird, werden auch durch das Baugebiet selber keine signifikanten klimatischen Ver-
anderungen erwartet. Auch nach der Planrealisierung verbleibt ein groer Anteil be-
grunter Bereiche (Hausgarten, private Grinflache).

Folgende Malinahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt wer-
den, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

o wasserdurchlassige Bauweise von privaten Stellplatzzufahrten, Stellplatzen
und Hofflachen,

o Versickerung des Niederschlagswassers in den Baugebieten WA 3 und
WA 4,

e Ausschluss von Schottergarten im Vorgartenbereich,

o temporarer Erhalt oder Nachpflanzung einer Weilkdornhecke,
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e Erhalt von schitzenswertem Baumbestand,

¢ Dachflachenbegrinungen bei Hauptgebauden und Garagen mit flachgeneig-
ten Dachern bis 10° Dachneigung,

e Begriinung von geschlossenen Wandflachen,
e Begrinung von Tiefgaragendachern,
¢ Begrinung von Stellplatzanlagen mit Baumen,

o Festsetzung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgar-
ten,

o Beschrankung der Gberbaubaren und versiegelbaren Flachen (GRZ).

Die Anbringung von Solaranlagen wird Uber den Bebauungsplan nicht vorgegeben,
da durch die Lage der erschlieRenden Strale im Stden und die damit einherge-
hende voraussichtliche Lage und Ausrichtung der Baukoérper (z.B. Gebaude mit Frei-
flachen im Westen und Dachflachen in Ost-West-Richtung) fiir die Nutzung von So-
larenergie nicht optimiert ist. Die gultige Energieeinspar-Verordnung EnEV enthalt
hinsichtlich Warmedammung und Energieeffizienz bereits umfassende Regelungen
zur Gebaudedammung. Vorgaben zur Energieeffizienz, wie z. B. energiesparende
Klimaanlagen und energiesparende Heizungen, kdénnen tber den Bebauungsplan
nicht geregelt werden.

Im Hinblick auf eine passive Solarenergienutzung ist die Ausrichtung der kiinftigen
Baukdrper nicht ideal, da die Lage der erschliefienden Stral3e im Sitden und die
damit einhergehende voraussichtliche Lage und Ausrichtung der Baukoérper (z. B.
Gebaude mit Freiflachen im Westen und Dachflachen in Ost-West-Richtung) fir die
Nutzung von Solarenergie nicht optimiert ist. Auch vor diesem Hintergrund wird auf
eine verbindliche Vorgabe zur aktiven Solarenergienutzung im Bebauungsplan ver-
zichtet. Diese sind sowohl auf den Hauptbaukoérpern als auch auf den Nebengebau-
den und Garagen dennoch maoglich.

Mit dem Inkrafttreten des Gebaudenergiegesetzes (GEG, in der Fassung der letzten
Anderung) diirfen ab dem 01.01.2024 in Neubauten innerhalb von Neubaugebieten
nur noch Heizungen installiert werden, die auf 65 Prozent Erneuerbaren Energien
basieren. Fur bestehende Gebaude und Neubauten, die in Baullcken errichtet wer-
den, sind langere Ubergangsfristen vorgesehen. Dies soll eine bessere Abstimmung
der Investitionsentscheidung auf die 6rtliche Warmeplanung ermaoglichen.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die
Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneu-
erbarer Energien in Gebauden. Die frGhere EnEV, das EnEG und das EEWarmeG
wurden mit dem GEG zusammengefluhrt. Der Umstieg auf erneuerbare Energien
erfolgt technologieoffen. Bei einem Heizungseinbau oder -austausch kénnen Eigen-
timer frei unter verschiedenen Lésungen wahlen: Anschluss an ein Warmenetz,
elektrische Warmepumpe, Stromdirektheizung, Biomasseheizung, Hybridheizung
(Kombination aus Erneuerbaren-Heizung und Gas- oder Olkessel), Heizung auf der
Basis von Solarthermie und ,H2-Ready“-Gasheizungen, also Heizungen, die auf
100 Prozent Wasserstoff umrustbar sind.
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Des Weiteren wird Uber eine Anderung der Landesbauordnung NRW (,Zweites Ge-
setz zur Anderung der Landesbauordnung 2018, § 42a BauO NRW neu), die am
01.01.2024 in Kraft getreten ist, geregelt, dass bei der Neuerrichtung von Gebauden
zwingend eine Dach-PV-Anlage oder eine Solarthermieanlage installiert werden
muss. Fur Nichtwohngebaude gilt dies bereits ab dem 01.01.2024, fur Wohnge-
baude ab dem 01.01.2025.

Der Einsatz Erneuerbarer Energien wird somit ab dem Jahr 2024 (ber die Bundes-
und Landesgesetzgebung vorgegeben.

7  Auswirkung des Bebauungsplans auf o6ffentliche Belange

7.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Bebauung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 1, 2 und 5 kann Uber den
vorhandenen Mischwasserkanal DN 400 im westlichen Abschnitt der KornerstralRe
entwassert werden (sowohl Schmutzwasser als auch Niederschlagswasser).

Im ostlichen Bereich der Kornerstrale reicht der vorhandene Mischwasserkanal
DN 300 fur die Ableitung des Schmutzwassers, nicht aber fir eine Ableitung des
Niederschlagswassers aus. Die Niederschlagsentwasserung der in diesem Bereich
neu anzuschlieBRenden versiegelten Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten 3
und 4 sowie des Parkstreifens erfolgt hier Uber eine Versickerung auf den einzelnen
Grundstticken (s. textliche Festsetzung Nr. 10).

Der Nachweis Uber eine ausreichende Dimensionierung und Funktionsfahigkeit der
Versickerungsanlagen ist im Rahmen der zu beantragenden wasserrechtlichen Er-
laubnis zu erbringen. Nahere Ausfiihrungen zur Art der Versickerung finden sich un-
ter Punkt 6.2 dieser Begrindung.

Die Versorgung mit Wasser und Léschwasser erfolgt durch die Gelsenwasser AG.

Die Gelsenwasser AG hat mit Schreiben vom 08.01.2024 bestatigt, dass fur das
Plangebiet eine Léschwassermenge von 96 m3/h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden
zu Verfugung steht. Die Loschwasserversorgung ist damit sichergestellt.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis (Nr. 9) zur Loschwasser-
versorgung aufgenommen.

Die Versorgung mit Erdgas, elektrischer Energie und Glasfaser kann durch die
Stadtwerke erfolgen. Die Versorgungsleitungen liegen zum Teil bereits in der Kor-
nerstral3e.

e Gasversorgung: Die Versorgung mit Gas besteht bereits in der Kérnerstral3e,
sodass nur noch Hausanschliisse erstellt werden mussen.

e Stromversorgung: Die vorhandenen Stromkabel in der Koérnerstral’e sind
nicht ausreichend fur den kunftigen Leistungsbedarf. Hier missen von den
Stadtwerken neue Kabel ausgehend vom Hellweg in der kompletten Kérner-
stralle verlegt werden. Der vorhandene Kabelverteiler bei HA-Nr. 9 in der
Kérnerstralle muss erneuert werden.
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o Glasfaserversorgung: Die Versorgung des Baugebietes mit FTTH-Technik
kann durch die Stadtwerke erfolgen. Vodafone bietet ebenfalls eine Versor-
gung mit einem glasfaserbasierten Kabelnetz an. Der Bau der erforderlichen
Leitungsinfrastruktur erfolgt durch die jeweiligen Versorgungsunternehmen,
die zugleich auch Kostentrager sind.

7.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

In der Umgebung des Plangebietes sind bereits archaologische Fundstellen bekannt
(vgl. beigegebene Kartierung). Dabei handelt es sich um einen friihgeschichtlichen
Bestattungsplatz und eine steinzeitliche Lesefundstelle. Die Lesefundstelle 1asst das
Vorhandensein eines Siedlungsplatzes und/oder Bestattungsplatzes der Steinzeit in
dem Areal vermuten.

Abb. 9: LWL-Archéologie fiir Westfalen, Archédologische Fundstellen

Ur- und friihgeschichtliche Siedlungen und Bestattungsplatze haben meist Ausdeh-
nungen von mehreren Hektar. In der Nahe der Siedlungen liegen haufig auch die
zugehdrigen Bestattungsplatze und umgekehrt.

Aufgrund der Nahe zu den bereits bekannten Fundstellen ist nicht auszuschliel3en,
dass sich auch im Plangebiet Siedlungsreste oder Reste von Bestattungen erhalten
haben.

Im unglnstigsten Fall kdnnte es wahrend der Bauphase zur Entdeckung von Boden-
denkmalern kommen, was dann zu zusatzlichen Kosten durch Verzégerungen und
Baustillstandzeiten flihren wiirde. Denn nach dem OVG-Urteil Miinster 10 A 2611/09
vom 20.09.2011 (S. 17) missen Bodendenkmaler auch bei Entdeckung nach der
Plangenehmigung aufgrund der bestehenden Sicherungsverpflichtungen nach dem
DSchG NW in die Denkmalliste eingetragen und entsprechend bericksichtigt wer-
den. Dies wirde dann unweigerlich zu aufschiebenden Wirkungen fihren, die flr
durchgeplante Bauvorhaben erhebliche Konsequenzen haben wirden. Die weitere
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Untersuchung ginge dann zu Lasten des Vorhabentragers, ist doch das Verursa-
cherprinzip im DSchG NW fest verankert.

Daher ist es notwendig, dass die jeweiligen Bauherren den Beginn von geplanten
Bodeneingriffen friihzeitig (mindestens vier Wochen vorher) mit dem LWL-
Archéaologie fir Westfalen, In der Wiste 4, 57462 Olpe abstimmen, um die archao-
logische Begleitung des Oberbodenabtrags durch Mitarbeiter des Hauses sicherzu-
stellen.

Es wird daher ein Hinweis zur erforderlichen archaologische Begleitung der Bauvor-
haben sowie zum Umgang mit evtl. Entdeckungen von Veranderungen und Verfar-
bungen in der Bodenbeschaffenheit in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Hin-
weis Nr. 2).

7.3 Eisenbahnbetrieb

Die neugeplante Wohnbebauung grenzt nicht direkt an das Bahngelénde, sondern
wird durch den vorhandenen Gebaudekomplex des Breitenbach-Gelandes und eine
festgesetzte private Grunflache von diesem getrennt. Insofern sind Sichtbehinderun-
gen oder Beeintrachtigungen durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und den Ein-
satz schwer beladener Baufahrzeuge nicht zu erwarten.

Zwischen den Gleisanlagen und der norddstlichen Grenze des Plangebietes in Hohe
der festgesetzten privaten Grinflache befindet sich als Teil der Liegenschaften der
Bahn ein bis zu 27,0 m tiefer Geholzstreifen mit hohem Baumbestand. Da somit nicht
erkennbar ist, dass Pflanzungen im Plangebiet die Gleisanlagen beeintrachtigen
kdénnten, wird darauf verzichtet, einen Hinweis zu Pflanzabstdanden zu Bahnanlagen
in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen.

Hinweise zu moglichen durch den Eisenbahnbetrieb entstehenden Emissionen so-
wie zur erforderlichen Beteiligung der Deutsche Bahn AG in den einzelnen Bauge-
nehmigungsverfahren werden als Hinweis Nr. 8 in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

8 Auswirkung des Bebauungsplans auf private Belange

Aufgrund der Neuordnung des Planbereichs und der hier geplanten Nutzungen er-
folgt eine stadtebauliche Aufwertung der derzeit gemischten, teils gewerblich ge-
pragten, ungeordneten Struktur. Insgesamt ist somit nicht von einer Beeintrachti-
gung der vorhandenen angrenzenden Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzun-
gen auszugehen.

Die Neubauten am 6stlichen Rand des Plangebietes schiitzen zukinftig die Wohn-
gebaude sudlich der Kérnerstralie vor den Emissionen der nahegelegenen Gleisan-
lagen.

Die Zielsetzungen und der Regelungsgehalt u.a. der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zum Mal der baulichen Nutzung und zur Anordnung der Gebaude auf
dem Grundstiick sowie die Ortlichen Bauvorschriften beriicksichtigen insbesondere
die stadtebauliche und gestalterische Vorpragung der vorhandenen Situation.
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Auch die im Plangebiet vorhandenen Gebaudenutzungen werden durch die Planun-
gen nicht beeintrachtigt, da auch eine Erhaltung dieser Nutzungen planungsrechtlich
gesichert ist.

Die gewerblichen Nutzungen nérdlich des Plangebietes werden durch die geplante
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt, da das Gelande durch eine riegelartige Bebau-
ung zur Wohnbebauung hin abgeschirmt ist. Die immissionsrechtliche Situation ist
ausfuhrlich im Rahmen einer Aktualisierung der Gerausch-Immissionsuntersuchung
untersucht worden. Ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
kann gewahrleistet werden.

Der Inhalt des Bebauungsplans steht somit keinen gewichtigen privaten Belangen
entgegen.

9  Anderungen nach der Offenlegung

Durch die Prifung und Abwagung der im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und durch die Aktualisierung
der Fachgutachten zu den Themen Larm und Entwasserung ergeben sich die fol-
genden Anderungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Ortli-
chen Bauvorschriften, Kennzeichnungen und Hinweise. Redaktionelle Anderungen,
die lediglich der Klarstellung eines Festsetzungsinhalts dienen, werden nicht im Ein-
zelnen aufgeflhrt.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

e Analog zur Anderung der Dachneigung von 30-38° auf 38-42° in den Bauge-
bieten WA 3 und WA 4 wird hier die zulassige Firsthéhe von 11,0 m auf
12,0 m erhoht.

¢ Die zeichnerisch festgesetzten Héhenbezugspunkte werden geringflgig ver-
andert.

o Auf die Festsetzung Nr. 2.1.3 zu mdglichen Abweichungen von den festge-
setzten zulassigen Trauf- und Firsthohen und der Anzahl der Vollgeschosse
im Gebaudebestand wird verzichtet, da der Regelungsbedarf auch Uber das
Baugenehmigungsverfahren umgesetzt werden kann.

e Die in den textlichen Festsetzungen Nr. 2.2.1, 3.1 und 4.1 enthaltenen Aus-
nahmeregelungen, die im Baugebiet WA 1 eine Verbindung von zwei Bau-
korpern zu einem Gebaudekomplex ermdglichen, werden gestrichen.

e Die Festsetzungen zur Grundflache werden modifiziert. Fur das Baugebiet
WA 1 wird die zulassige Grundflache von 240 m? auf 270 m? erhoht.

o Die zeichnerisch festgesetzte tGberbaubare Flache fur das Baugebiet WA 1
wird aufgrund der Verlegung des Parkstreifens und eines nach Osten zum
Gebaude Koérnerstralie 6 hin einzuhaltenden gréReren Abstands geringfligig
modifiziert.
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o Die textliche Festsetzung Nr. 3.2, der zufolge untergeordnete Bauteile die
Baugrenzen uberschreiten durfen, entféllt, da durch die Festsetzung zusam-
menhangender Baufelder hier gentigend Gestaltungsspielraum besteht.

o Die textliche Festsetzung Nr. 3.3 zu Tiefgaragen wird modifiziert. Die Lage
von Tiefgaragen und Kellergeschossen wird mittels einer neu eingefligten
zeichnerischen Festsetzung einer Uberbaubaren Flache unterhalb der Ge-
landeoberflache raumlich naher eingegrenzt. Die Festsetzung zur Tiefgara-
genbegrinung wird anders zugeordnet und findet sich nun unter Nr. 9.5.

Verkehrsfldchen, Flachen fiir Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

¢ Auf den im offengelegten Entwurf des Bebauungsplans am westlichen Rand
der KornerstraRe vorgesehenen offentlichen Parkstreifen flir Besucherpar-
ken (Langsparken) wird verzichtet. Stattdessen wir ein Parkstreifen westlich
des Allgemeinen Wohngebietes 1 (Senkrechtparken) angelegt, der direkt von
der Parallelspur des Hellwegs erschlossen wird.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Schallschutz)

o Aufgrund der Aktualisierung Gerauschimmissions-Untersuchung ergeben
sich veranderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz. Anstelle der
zuvor festgesetzten Larmpegelbereiche werden mafigebliche Au3enlarmpe-
gel festgesetzt, von denen die Anforderungen an den baulichen Schallschutz
differenzierter abgeleitet werden kdnnen (siehe zeichnerische Festsetzun-
gen i. V. m. der textlichen Festsetzung Nr. 8.1 und 8.2). Auch verschieben
sich die zeichnerisch und als textliche Festsetzung Nr. 8.3 aufgeflihrten Fla-
chen mit SchallschutzmaRnahmen fur gebaudebezogene Aulienwohnberei-
che geringfugig.

Griinfestsetzungen

o Es werden die Festsetzungen Nr. 9.6 und 9.7 zur Dachflachen- und Fassa-
denbegrinung in den Bebauungsplan aufgenommen.

o Die Festsetzungen Nr. 9.5 zur Begrlinung von Tiefgaragendachern war be-
reits im offengelegten Entwurf des Bebauungsplans enthalten, wird jetzt le-
diglich anders zugeordnet.

o Es wird die Festsetzung Nr. 9.8 zum Ausschluss von Schottergarten in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Ableitung des Oberflachenwassers

o Firdie Baugebiete WA 3 und WA 4 sowie fir die &ffentliche Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,Parken® in Hohe des WA 4 werden Versicke-
rungsmafinahmen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

¢ Die in der Nutzungsschablone aufgefiihrten Ortlichen Bauvorschriften zur zu-
Iassigen Dachform und Dachneigung werden wie folgt geandert:
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- Im den Baugebieten WA 2 und WA 3 wird die zulassige Dachneigung auf
38°-42° geandert. Flr das Baugebiet WA 4 wird eine traufstandige Aus-
richtung der Dacher vorgegeben.

- Im Baugebiet WA 1 wird die Dachform (fiir das zuriickgesetzte Staffelge-
schoss) nicht mehr festgesetzt. Die Dachneigung wird auf bis zu 15 ° be-
grenzt.

Kennzeichnungen

e Die zeichnerisch gekennzeichnete Altlastenflache im Baugebiet WA 1 wird
geringflgig erweitert, die zugehdrige textlichen Kennzeichnung erganzt.

Hinweise

e Der Hinweis Nr. 2 zum Umgang mit Bodendenkmalern wird aufgrund des
Vorkommens archaologischer Fundstellen im Umfeld des Planbereichs er-
ganzt.

e Der Hinweis Nr. 5 zur Kampfmittelbelastung wird erganzt.

o Der Hinweis Nr. 6 zum Eisenbahnbetrieb wird neu in den Bebauungsplan
aufgenommen.

o Der Hinweis Nr. 7 zum Bergbau wird neu in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

In der Begriindung werden die Ausflihrungen zu den geanderten Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften, Kennzeichnungen und Hinweise entsprechend ange-
passt. Darliber hinaus werden die Ausfiihrungen zu (umweltrelevanten) Themenbe-
reichen wie Altlasten, Versickerung, Ver- und Entsorgung, Bergbau sowie Boden-
denkmaler erganzt.

10 Anderungen nach der erneuten Offenlegung

Durch die Prifung und Abwagung der im Rahmen der erneuten Beteiligung gem.
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a (3) BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen und durch die Aktualisierung des Artenschutzgutachtens ergeben sich die
folgenden Anderungen der textlichen Festsetzungen, zeichnerischen Kennzeich-
nungen sowie Ortlichen Bauvorschriften und Hinweise. Redaktionelle Anderungen,
die lediglich der Klarstellung eines Festsetzungsinhalts dienen, werden nicht im Ein-
zelnen aufgeflhrt.

Festsetzungen

o Die Festsetzungen Nr. 9 zu Pflanz-, Pflanzerhalt- und Begriinungsmafinah-
men wird redaktionell erganzt, so dass eine bessere Priufbarkeit der Umset-
zung der MaRnahmen gewahrleistet ist.

o Die textliche Festsetzung Nr. 10 zu ,MaRnahmen der Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf den Grundstiicken® wird redaktionell so Uberarbeitet,
dass eine Versickerung tber Mulden-Rigolen-Systeme im Vordergrund steht
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/ empfohlen wird. Des Weiteren werden Hinweise zur Ausflihrung der Versi-
ckerungsanlagen eingefiigt.

Ortliche Bauvorschriften

e Die Ortliche Bauvorschrift Nr. 2.4 zur Ausfiihrung von Dacheindeckungen
(Verklammerung wegen Lage im An- und Abflugsektor des Flughafens Dort-
mund) erganzt.

¢ Die Ortliche Bauvorschrift Nr. 3.1 zu Einfriedungen wird redaktionell erganzt,
so dass eine bessere Prufbarkeit der Umsetzung der MalRnahmen gewahr-
leistet ist.

Kennzeichnungen

e Die zeichnerischen und textlichen Kennzeichnungen von ,Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ werden ak-
tualisiert.

Hinweise

e Der Hinweis Nr. 4 zum Einsatz von Sekundarbaustoffen wird Uberarbeitet.

o Der Hinweis Nr. 6 zu artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmallnahmen wird detaillierter ausgearbeitet.

e Der Hinweis Nr. 8 zum Eisenbahnbetrieb wird erganzt.

e Der Hinweis Nr. 9 zur Léschwasserversorgung wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

In der Begrindung werden die Ausflihrungen zu den geanderten Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften, Kennzeichnungen und Hinweisen entsprechend ange-
passt. Darliber hinaus werden die Ausflihrungen zu (umweltrelevanten) Themenbe-
reichen wie Altlasten, Artenschutz, Versickerung, Dachbegriinung, Einsatz Erneuer-
barer Energien sowie Ver- und Entsorgung erganzt.

11 Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes sind bodenordnende Mal3nah-
men nach BauGB nicht notwendig.

12 Kosten

Die als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parken ausgewiesenen Flachen
befinden sich im Besitz der Eigentimer der angrenzenden Wohnbauflachen. Im
Rahmen eines ErschlieBungssicherungsvertrags sind die bauliche Ausfihrung und
die Kostenubernahme durch die Eigentimer der Wohnbauflachen zu regeln. Nach
Fertigstellung werden die ErschlieBungsanlagen an die Kreisstadt Unna ubergeben.
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Der Bau der erforderlichen Leitungsinfrastruktur erfolgt durch die jeweiligen Versor-
gungsunternehmen, die zugleich auch Kostentrager sind.

Der Kreisstadt Unna entstehen somit keine Kosten fir die Anlage von Erschlie-
Rungsanlagen.

Unna, Januar 2024
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