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Neumarkt

Festsetzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2, 2a und 4 BauGB

1.

11

1.2

1.3

14

1.5

21

Art der baulichen Nutzung

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

Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 BauNVO

In den Mischgebieten MI-1, MI-2 und MI-3 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr.

7 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 Abs. 5

BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

In dem Mischgebiet MI-1 sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO Wohnungen im

Erdgeschoss nicht zulassig, im 1. OG ausnahmsweise zulassig und ab dem 2.

OG allgemein zulassig. In dem Mischgebiet MI-2 sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO

Wohnungen im Erdgeschoss nicht zulassig, ab dem 1. OG allgemein zulassig.

Im Mischgebiet MI-3 sind Wohnungen sowohl im Erdgeschoss als auch in den

Folgegeschossen zulassig.

Vergniigungsstéatten und Sex-Shops

In den Mischgebieten MI-1, MI-2 und MI-3 sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

i.v.m. § 1 Abs. 9 BauNVO folgende Arten und Vergnigungsstatten und

Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig:

1. Spiel- und Automatenhallen sowie Erweiterungen bereits bestehender Spiel-

und Automatenhallen,

2. Nachtlokale und Vorfiihr- sowie Geschaftsraume, deren Zweck auf die
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

. Diskotheken,

. Wettburos,

. Swinger-Clubs,

. Einzelhandelsbetriebe mit tiberwiegendem Angebot an Sex- und Erotikartikeln
(Sex-Shops).

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports sind im vorderen, zur Offentlichen

Verkehrsflache gelegenen, 15 m breiten Grundsticksbereich nicht zuldssig; die

Breite ist rechtwinklig von der Grenze der offentlichen Verkehrsflache zu

bemessen.

Ausnahmsweise sind Stellplatze, Garagen und Carports in diesem Bereich

zulassig, wenn es sich um die Herstellung bauordnungsrechtlich notwendiger

Stellplatze handelt, die Herstellung an anderer Stelle auf dem Grundstlick nicht

oder nur unter groBen Schwierigkeiten mdoglich ist und diese sich dem

Hauptgebaude unterordnen.

Ortsfeste Mobilfunksendemasten

In den Mischgebieten MI-1, MI-2 und MI-3 sind ortsfeste Mobilfunksendemasten

gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO als gewerbliche

Hauptanlagen nicht zulassig. Ortsfeste Mobilfunksendemasten als Nebenanlagen

im Sinne von § 14 Abs. 1 oder § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

In den Mischgebieten MI-1, MI-2 und MI-3 sind Werbeanlagen als gewerbliche

Hauptanlagen (Fremdwerbung) gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9

BauNVO nicht zulassig.

o 0~ W

MaR der baulichen Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) der baulichen Anlagen werden begrenzt.

Die Firsthdhe (FH) wird gemessen von der angegebenen Hoéhe Uber NN des
nachstgelegenen Hohenbezugspunktes bis zum obersten Dachabschluss.

Die Traufhéhe (TH) wird gemessen von der angegebenen Hohe lUber NN des
nachstgelegenen Héhenbezugspunktes bis zur Oberkante Dachhaut in Flucht der
AuRenseite des traufstandigen Mauerwerks.

Zwischen den nachstgelegenen Héhenbezugspunkten ist jeweils zu interpolieren.
Die im Bebauungsplan mit den Ziffern 1-16 gekennzeichneten Bereiche werden
mit den zulassigen Trauf- bzw. Firsthéhen und Gebaudehdhen wie folgt
festgelegt:

1 [FH14,0-16,0m 9 [FH9,5-12,0m
TH 9,0-10,0 m TH6,5-7,5m
2 |FH17,5-19,0m 10 [FH9,5-11,0m
TH 14,0-14,5m TH6,0-7,0m
3 |FH14,0-16,0m 11 [FH12,0-150m
TH10,5-11,5m TH7,5-90m
4 |FH12,5-135m 12 |FH12,0-135m
TH8,5-9,5m TH6,0-7,5m
5 |FH10,5-135m 13 |FH 14,0-16,0 m
TH6,0-7,5m TH 8,0-10,0 m
6 |FH7,5-95m 14 |FH11,0-13,0m
TH5,0-6,0m TH5,0-60m
7 |GH13,0m 15 |FH11,0-13,0m
TH 8,0-9,0m
8 [FH8,0-12,0m 16 |FH12,0-155m
TH5,0-65m TH 9,0-10,5 m

Fir - zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans - bereits bestehende

Gebaude, die die festgesetzten,

zuldssigen Trauf- und Firsthdhen unter- oder

tiberschreiten, sind bei Anderungen oder Nutzungsédnderungen im Sinne des § 29
BauGB Hoéhenabweichungen ausnahmsweise zulassig, sofern keine weiteren, Gber den
Bestand hinausgehenden Héhenabweichungen erfolgen.

Nebengebdude und Anbauten dirfen die Hohe des Hauptgebdudes nicht Uber-
schreiten. Sie miissen sich dem Hauptgebaude unterordnen.

Ortli
gem

1.2

1.3

14

2.2

che Bauvorschriften
. § 86 BauO Abs. 4 NW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Dacher

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel, Mansard-, oder
(Kriippel)Walmdacher mit einer Dachneigung von min. 30° und max. 50° zu
errichten. Im mit der Nr. 7 gekennzeichneten Bereich sind abweichend auch
Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckung der Gebdude ist mit Ausnahme des Bereiches Nr. 7 mit
roten oder anthrazit bis grauen, nicht glanzenden Pfannen auszufihren. Matt
engobierte Dachziegel sind zuldssig. Die Dacheindeckung von Anbauten oder
Nebengebauden ist an die des Hauptgebaudes anzupassen.

Unterschiedliche Gaubenformen sind auf der Dachflache nicht zulassig.
Dachgauben und Zwerchgiebel in/iber mehrere Ebenen sind ebenfalls
unzulssig.

Dacheinschnitte sind nur auf den nicht zur StralRenseite orientierten Dachflachen
zulassig. Ausnahmsweise sind Dacheinschnitte auf den zur StraRenseite
orientierten Dachflachen zuldssig, wenn sie vom o6ffentlichen Stralenraum nicht
wahrnehmbar sind.

Fassaden

Materialien mit glanzenden, glasierten oder stark reflektierenden Oberflachen wie
Fliesen, Kupfer oder Aluminium sind mit Ausnahme von Glas fir Fenster und
Turen fur Gebaudefassaden nicht zulassig.

Balkone sind nur auf den nicht zur StralRenseite orientierten Fassaden zulassig.

3.2

Solarenergieanlagen

Photovoltaische und solarthermische Anlagen sind auf den im Bebauungsplan
gekennzeichneten Baudenkmalern nicht zulassig.

Auf den Ubrigen Gebauden sind photovoltaische und solarthermische Anlagen
nur zulassig, wenn sie von keiner offentlichen Verkehrsflache wahrnehmbar sind.
Ausnahmsweise sind sie auch zuldssig, wenn die Anlagen unauffallig in die
Dachhaut integriert sind und die historische Dachlandschaft nicht stéren.

Hinweise

Sofern fir die Erstellung von baulichen Anlagen das Grundwasser abgesenkt
werden muss, ist dies nur wahrend der Bauphase zulassig. Die Errichtung einer
dauerhaften funktionstichtigen Wasserhaltungsanlage zur Absenkung und
Ableitung von Grundwasser ist nicht gestattet (vgl. § 1a Wasserhaushaltsgesetz -
WHG). Kellerraume sollten - sofern die Sohle unter dem Grundwasserspiegel
vorgesehen ist - wasserdicht ausgebildet werden.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Stadt Unna als Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen Amt
fur Archdologie / Amt fur Bodendenkmalpflege, AufRenstelle Olpe (Tel.:
02761/93750; Fax 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls dies nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe
ist berechtigt, das Bodendenkmal =zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NW).

Werden im Rahmen von Erd- und Aushubarbeiten fiir Baumalinahmen
organoleptische Auffalligkeiten (ungewodhnlicher Geruch, untypisches Aussehen,
Aufflllungsmassen, Hausmillreste, Boden- und Grundwasserverunreinigungen,
etc.) Bodenverunreinigungen oder geruchliche Auffalligkeiten festgestellt, so sind
die Arbeiten unverziglich einzustellen und ist die Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Natur und Umwelt, Tel. 02303 / 27-2769, sofort zu informieren. Das
weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

Fir die bautechnische Verwertung und den Einsatz von Sekundarbaustoffen
(Recyclingbaustoffe/Bauschutt, industrielle Reststoffe) oder schadstoffbelasteten
Bodenmaterialien im Stralen- und Erdbau (z.B. Errichtung von Trag- und
Grindungsschichten, Gelandemodellierungen, Kellerverfiillungen) ist gemal § 8
WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der
Kreisverwaltung Unna, Fachbereich Natur und Umwelt zu beantragen. Mit dem
Einbau des Sekundarbaustoffes oder der Bodenmaterialien darf erst nach
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Die Verwertung
von industriellen Reststoffen ist auf Grundstiicken, die der Wohnnutzung dienen,
ausgeschlossen.

Planzeichenerklarung

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

()

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2)

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

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO), siehe textliche Festsetzung Nr. 1.1

Bereiche mit zwingend minimaler und maximaler
Trauf- und Firsthéhe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung
Nr. 2.1

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

F+R Ful3- und Radweg

|_||_||_||_||_||_t

0 i
0 i
i

e W e B e B e B

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

4. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- offentliche Grinflache

5. Sonstige Planzeichen

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

Abgrenzung unterschiedlichen Mal3es der
Nutzung, innerhalb eines Baugebiets
(H6henentwicklung)(§ 16 Abs. 5 BauNVO )

107,06
Hoéhenbezugspunkt in m Gber NN

6. Nachrichtliche Kennzeichnungen

Einzelanlagen (unbewegliche Kultur-
D denkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen (9 Abs. 6 BauGB)

E Erhaltenswerte Bausubstanz

7. Sonstige Darstellung

Gebaude Bestand

Flurstiicksnummer

510

Q;:% Flurstiick

A Grenze der Flur

000

5. Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich der Kontrollzone sowie
unterhalb des An- und Abflugsektors fiir den Instrumentenflugbetrieb des
Verkehrslandeplatzes Dortmund-Wickede. Mit Larmauswirkungen ist zu rechnen.
Fur die Luftfahrtbehdrde gibt es keine rechtliche Handhabe, in irgendeiner Form
gegen beanstandete Larmauswirkungen gegen den Flugbetrieb tatig zu werden.

6. Die nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellten Baudenkmaler, denkmalwerten
und erhaltenswerten Gebaude stellen keine abschlieRende Liste der
Baudenkmaler und denkmalwerten und erhaltenswerten Gebaude dar. Fir die
Beurteilung von Bauvorhaben an Baudenkmalern, denkmalwerten und
erhaltenswerten Gebauden sind zusatzlich zu diesem Bebauungsplan weitere
Rechtsgrundlagen hinzuzuziehen.

7. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem bekannten Bombenabwurfgebiet.
Weist jedoch bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf
aullergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber das Ordnungsamt der Kreisstadt Unna zu
verstandigen.

8. Vor Installation einer  Solarenergieanlage oder jeglicher  anderer
Energieeinspeiseanlagen ist immer eine Netzvertraglichkeitsprifung der
Stadtwerke Unna GmbH erforderlich. Die Méoglichkeit zur Energieeinspeisung
muss in jedem Einzelfall gepruft werden.

9. Baumstandorte sind - soweit nicht anderweitig durch Festsetzung geregelt - so
auszuwahlen, dass ein ausreichender horizontaler Abstand (i.d.R. von
mindestens 2,50 m, im Einzelfall mit dem Leitungstrager abzustimmen) zwischen
Baumachse und der AuRenkante vom im oder am Rande des Plangebietes
verlaufenden  Ver-/Entsorgungsleitungen  eingehalten  wird, sodass die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeiten nicht beeintréchtigt werden. Die
Vorgaben des Merkblattes Uber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen®  der  Forschungsgesellschaft  fir  Stralen-  und
Verkehrswesen, Arbeitsausschuss kommunaler Straflenbau, sind zu beachten.

Kennzeichnungen

Hinweis auf § 9 (5) Abs. 2 BauGB

Unter der Flache des Plangebiets ging der Bergbau um. Das Plangebiet liegt Gber dem
auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld "Konsolidierter Alter

Hellweg".

Eigentimerin dieses Bergwerksfeldes ist die Littelfuse GmbH, vertreten durch die RAG
Aktiengesellschaft, Shamrockring 1 in 44623 Herne.

Nach den vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau innerhalb
des Plangebiets verzeichnet. Uber zukiinftige bergbauliche MaRnahmen im Plangebiet
ist nichts bekannt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB erfolgte in in Form einer Blrgerversammlung

am 18.09.2013

Unna, den 26.07.2017

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Juni 2015 (GV. NRW. S.
496)

Der Blrgermeister,

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung .
in Vertretung

vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober

2015 (BGBI. | S. 1722) gez. Kampmann

Techn. Beigeordneter
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. |1 S. 1548)

Offenlegung

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Ver-
kehrsplanung der Kreisstadt Unna hat am 29.06.2016
die offentliche Auslegung dieses Plans einschlieRlich der
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan einschlieRlich der Begrindung hat
vom 19.07.2016 bis zum 18.08.2016 gem. § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Unna, den 26.07.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58); geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen -
Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
Mai 2014 (GV. NRW. S. 294) Der Birgermeister,

in Vertretung

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

gez. Kampmann
Techn. Beigeordneter

Stand der Katasterkarte: 01.05.2016
Unna, den 12.07.2017

gez. Marienfeld
Kreisvermessungsdirektor

Erarbeitung des Planentwurfes

Dieser Bebauungsplan und die dazu gehérende Begriin-
dung wurden vom Stadtplanungsamt Unna aufgestellt,
die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist geome-
trisch eindeutig.

Unna, den 18.07.2017

gez. von Hofen

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehrs-
planung der Kreisstadt Unna hat am 27.10.2010
beschlossen diesen Bebauungsplan gem. §2i.V.m. § 13
BauGB aufzustellen.

Unna, den 26.07.2017

Satzungsbeschluss

Der Rat der Kreisstadt Unna hat gem. § 10 BauGB diesen
Bebauungsplan am 06.07.2017 als Satzung beschlossen.
Unna, den 26.07.2017

Der Birgermeister
in Vertretung

Der Blrgermeister,
in Vertretung gez. Molle

Erster Beigeordneter
gez. Kampmann

Techn. Beigeordneter

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
am 04.09.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Unna, den 26.07.2017

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist
gem. § 10 (3) BauGB am 03.08.2017

ortsliblich bekanntgemacht worden.

Unna, den 07.08.2017

Der Biurgermeister,
in Vertretung Der Birgermeister
in Vertretung

gez. Kampmann
Techn. Beigeordneter gez. Méblle

Erster Beigeordneter
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Bebauungsplan Unna Nr. 128 B
, HOhenentwicklung und Gestaltwirkung
Innenstadt”

fur einen Bereich entlang des Nordrings, stdlich der Gerhart-Hauptmann-Stral3e,
nordlich der Massener StraRe, westlich der GurtelstraRe, der KlosterstralRe und
SchulstraRe

im vereinfachten Verfahren

Begrindung

gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB

[,

Kreisstadt Unna

Stand: 29.05.2017
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1. Allgemeines

1.1  Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Innenstadtbereich der Kreisstadt Unna zeichnet sich durch viele historische
Bauten aus, deren Entwicklungsgeschichte bis ins Mittelalter zurtickreicht. Allein
66 Gebdude der Altstadt Unna sind in die Denkmalliste eingetragen. Sie pragen
die StralRenziige und Platze im Innenstadtbereich durch die Kubatur ihrer Bau-
korper und durch die Gestaltungselemente der Geb&ude. Vor allem die Gebau-
dehdhe ist ein wichtiges Merkmal der Hauser unterschiedlichster Bauepochen,
die das Erscheinungsbild der Innenstadt Unna ausmachen.

Durch zukinftige Entwicklungen im Innenstadtbereich ist dieses historische Er-
scheinungsbild der Innenstadt gefahrdet, da die derzeitigen Handlungsmoglich-
keiten zur Hohenregulierung der Gebaude in der Innenstadt unzureichend sind.
Lediglich in einigen Bereichen der Innenstadt gibt es planungsrechtliche Vorga-
ben Uber entsprechende Festsetzungen in einem Bebauungsplan. Der grofite
Teil der Innenstadt wird gem. § 34 BauGB beurteilt. Bauvorhaben in der Innen-
stadt werden derzeit hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung in der Regel nach den
Vorgaben der Denkmalbereichssatzung Altstadt Unna beurteilt. Sie trifft Aussa-
gen zu den Geschossigkeiten der Gebaude und gibt Gestaltungsregeln vor. Die
Hohenregulierung ist damit nicht eindeutig geregelt, da die Gebaude in der In-
nenstadt aus unterschiedlichen Bauepochen (z. B. Griinderzeit, Fachwerk, heuti-
ge Bauweise) stammen und somit sehr unterschiedliche Geschosshdhen aufwei-
sen. Eine abgestimmte Hohenentwicklung kann daher allein Gber die Festset-
zung der Geschossigkeit nur unzureichend gesteuert werden.

Zum historischen Erscheinungsbild der Innenstadt zahlen weitere Merkmale der
Gebaude, die ebenfalls in der Denkmalbereichssatzung angesprochen sind. Um
das historische Gesamtbild der Innenstadt starker zu sichern, sind weitere Aus-
sagen zu Gestaltungselementen der Gebaude, die das historische Stadtbild
ausmachen, erforderlich.

Ziel des Bebauungsplans ist es das historische Erscheinungsbild der Innenstadt
und ihrer charakteristischen StralRenziige auf Grundlage der Denkmalbereichs-
satzung zu schutzen und zu wahren. Der Bebauungsplan regelt daher die Ein-
grenzung der Hohenentwicklung der Geb&ude in der Innenstadt und trifft Aussa-
gen zur Gestaltwirkung der Gebaude. Diese Festsetzungen erganzen die Inhalte
der Denkmalbereichssatzung Altstadt Unna, so dass eine stadtebaulich vertragli-
che Hohenentwicklung und Gestaltwirkung in der Innenstadt besser steuerbar ist.
Der Gesamtplan ist entsprechend der geplanten Realisierungsschritte in vier
Teilbebauungsplane (A, B, C und D) gegliedert worden; der Bebauungsplan Un-
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na Nr. 128 B ,Hohenentwicklung und Gestaltwirkung“ ist der zweite der vier Teil-
bebauungspléne.

Im Einzelnen sollen durch diesen einfachen Bebauungsplan die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Regelung von

Trauf-/Firsthdhen und Gebaudehohen,

e Dachform,

e Dacheindeckung,

e Dachaufbauten,

e Dacheinschnitte,

e [Fassaden,

¢ Mobilfunkanlagen,

e Werbeanlagen,

e Solarenergieanlagen,

e Stellplatzanlagen und

e Art der baulichen Nutzung
geschaffen werden.

In dem Bebauungsplan werden keine tberbaubaren Grundstiicksflachen darge-
stellt, diese werden weiterhin gem. § 34 BauGB beurteilt.

1.2  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Innenstadtbereich
Unna sowie zu groRen Teilen im Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung
Altstadt Unna.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die nordliche Grenze der Gerhart-Hauptmann-
Stralle;
im Westen durch die dstliche Grenze des Nordrings, die sudliche

Grenze der Flursticke 252, 319 und 313, alle Flur 38, eine
Senkrechte auf die nordliche Grenze des Flurstiicks 969,
die westliche Grenze des Flurstiicks 969, die nordliche und
westliche Grenze des Flurstiicks 894, die sudliche Grenze
des Flurstticks 938, alle Flur 37, Gemarkung Unna,;
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im Siden durch die westliche und stdliche Grenze des Flurstiicks
409, eine Verlangerung auf die ostliche Grenze des Flur-
stliicks 626 sowie die Ostliche Grenze des Flurstlicks 626,
alle Flur 37, Gemarkung Unna;

im Osten durch eine Verbindung auf die ostliche Grenze der Girtel-
stralRe, die Ostliche Grenze der GdurtelstraRe, die sudliche
Grenze der Massener StraBe bis zum norddstlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 106, eine Senkrechte auf den
sudostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 433, die westli-
chen Grenzen der Flurstlicke 433, 219, 222 und 224, alle
Flur 34, Gemarkung Unna, und einer Verlangerung auf die
ndrdliche Grenze der Gerhart-Hauptmann-Stral3e.

1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Teilabschnitt Dortmund/Kreis Unna/Hamm in
der Fassung von Dezember 2004 ist die Innenstadt Unna als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Die Festsetzungen nach Art der baulichen Nutzung entsprechen den jeweiligen
aktuellen vorhandenen Nutzungen und entsprechen den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung. Damit ist die Planung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepasst.

1.4 Darstellungen im Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Nr. 9 Raum Unna trifft keine Festsetzungen zum Geltungs-
bereich des hier vorliegenden Bebauungsplans, daher werden keine Belange aus
landschaftsplanerischer Sicht berthrt.

15 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Kreisstadt Unna stellt der im
Jahre 2004 neu aufgestellte Flachennutzungsplan den betreffenden Bereich als
gemischte Bauflachen dar.

Da Mischgebiete festgesetzt werden, ist der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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2. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

2.1 Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Innenstadt Unnas, westlich des
Marktes, zwischen Gerhart-Hauptmann-Stral3e, Massener StrafRe, GurtelstralRe
und Nordring. Die Flache ist derzeit von einer typisch innerstadtisch, gemischten
Nutzung gepragt. Wohn- und Geschaftsnutzung sind haufig in einem Gebaude
vorzufinden.
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2.2 GroRRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insge-
samt ca. 5 ha. Die Eigentumsstruktur setzt sich aus vielen unterschiedlichen so-
wohl dffentlichen als auch privaten Eigentimern zusammen.

2.3 Derzeitige planungsrechtliche Grundlagen

Fur das Bebauungsplangebiet liegt derzeit ein einfacher rechtsgultiger Bebau-
ungsplan vor, dies ist der Bebauungsplan UN Nr. 77 ,Bereiche fir Vergnigungs-
statten in der westlichen Innenstadt®. Dieser Bebauungsplan kennzeichnet nur
die Bereiche, in denen Vergniigungsstatten zulassig sind und trifft keine weiteren
Festsetzungen. Daher sind alle weiteren Belange zurzeit nach § 34 BauGB als
sinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen.

3. Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Stadtebauliches Konzept

Der Stadtgrundriss, die Stadtraumstruktur und die Bebauung der Innenstadt Un-
na bewahren bis heute wichtige historische Informationen von der Stadtwerdung
im Hochmittelalter Gber die weiteren Phasen der Stadtentwicklung bis ins 20.
Jahrhundert. Die Innenstadt Unna weist wesentliche Gestaltmerkmale einer
wohlerhaltenen Kleinstadt mit mittelalterlichem Charakter auf. Dieses besondere
Erscheinungsbild der Stadt soll auch bei zukinftigen Entwicklungen erhalten
bleiben.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Steuerung der Gebaudehdhen. Die ver-
schiedenen historischen Gebaudetypen unterscheiden sich unter anderem in ih-
rer Héhenentwicklung. Genau diese Vielseitigkeit der Hohenentwicklung gilt es
mit den entsprechenden Festsetzungen zu First- und Traufhéhen zu wirdigen.

Zudem ist die Regelung von Gestaltungselementen wie Dachform, Dachaufbau-
ten und Dachneigung Inhalt des Bebauungsplans. Mit der Ausarbeitung der
Denkmalbereichssatzung Altstadt Unna wurde hierzu bereits eine Grundlage ge-
schaffen.

Die Denkmalbereichssatzung gibt durch die Festlegung von Geschossigkeiten
Vorgaben fir die Entwicklung der Gebaudehthen. Diese Art der Festsetzung ist
nicht ausreichend, um die Hohe eines Gebaudes eindeutig zu begrenzen. Die
Geschosshohe eines Gebaudes kann stark variieren, was zu enormen Abwei-
chungen der Gebaudehoéhe flihren kann. Dieser Unterschied I6st teilweise enor-
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me Hohenspringe innerhalb eines StralR3enverlaufs aus. Diese UnregelmafRigkei-
ten fihren dazu, dass die charakteristischen und schiitzenswerten Geb&ude ei-
nes StraRenzuges durch eine gemald Denkmalbereichssatzung und § 34 BauGB
zulassige, zu hohe Nachbarbebauung untergehen. Dies kann mitunter zu einer
vollstéandigen Veranderung des Stral3enbildes fiihren. Um diese Veré&nderungen
zu vermeiden und das historische Erscheinungsbild in der Innenstadt zu wahren,
muss eine Regulierung der Hohenentwicklung tber die Festsetzung von Trauf-
und Firsth6hen erfolgen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Trauf- und Firsthohen kénnen nicht nur stadte-
bauliche Ziele verfolgt werden, es missen Kompromisse zwischen den historisch
stadtebaulichen Zielen und den privaten wirtschaftlichen Interessen gefunden
werden. Fur die Eigentimer der Geb&aude soll sichergestellt sein, dass sie ihre
bisherige Geb&audenutzung weiter unbeeintrachtigt ausiiben kénnen. Hier muss
fur jeden Einzelfall eine Abwéagung erfolgen.

Des Weiteren z&hlen zum Schutzgut des historischen Stadtbildes nicht nur Ge-
baudehdhen sondern ebenso Gestaltungselemente der Gebdude wie Dachfor-
men, -aufbauten, -eindeckung und Dacheinschnitte. Die Festsetzungen hierzu
sollen die prdgenden Merkmale der bestehenden historischen Dachlandschaft
erhalten. Ein individueller Spielraum der Dachgestaltung ist aber zum Teil auf der
vom Strallenraum abgewandten Seite moglich.

Mobilfunk- und Solarenergieanlagen auf den Déchern verandern das historische
Stadtbild und vor allem die Dachlandschaft. Vor allem die Solarenergieanlagen
storen durch die GréRe, Form und Farbe sowie durch das Material der Panelen
die schitzenswerte historische Dachlandschaft erheblich. Daher werden hierzu
Regelungen getroffen, die das historische Erscheinungsbild der Dachlandschaft
so wenig wie moglich beeintrachtigen.

Werbeanlagen, die eine gewerbliche Hauptnutzung darstellen, kommen zumeist
als Plakatanschlag auf verschieden grof3en Tafeln oder als groR3flachige Werbe-
anlage zum Ausdruck. Dies kann ebenfalls zur einer Beeintrachtigung des Er-
scheinungsbildes der historischen Innenstadt fihren. Daher sind hier ebenfalls
Regelungen zur Zulassigkeit notwendig.

Stellplatzanlagen in Bauliicken sind ebenfalls fur das Stadtbild im Bereich der
historisch gepragten Innenstadt nicht zutraglich. Sie wirden die geschlossene
Bauweise der historisch gepragten Stral’en unterbrechen und somit das Stra-
Renbild erheblich stéren. Daher werden gesonderte Regelungen zu Stellplatzan-
lagen erstellt, um diese Stérung zu vermeiden.

Alle Regelungen die die Gestaltung der Gebaude betreffen werden tber die 6rtli-
chen Bauvorschriften als Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Lediglich die Nut-
zungsbeschrankungen zu den Mobilfunkanlagen, Werbeanlagen und der Stell-
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platzregelung werden Uber die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan reg-
lementiert.

3.2 Bebauung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird auf Grundlage seiner bereits bestehenden Nut-
zungsstruktur in Mischgebiete (M1-1, MI-2, MI-3) gem. § 6 BauNVO unterteilt.
Die Festsetzungen sind konform mit der Zielvorstellung des Flachennutzungs-
plans, der das betreffende Areal als gemischte Bauflache darstellt.

Zulassigkeit von Wohnungen im Bereich der Massener StralRe und Gerhart-
Hauptmann-Strafe

Die Massener Stral3e ist eine der historischen Eingange in die Innenstadt und
Bestandteil der Fu3gangerzone. Entsprechend prégen auch hier Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen die Erdgeschossebene. In den oberen Etagen
sind dagegen — neben gewerblichen Nutzungen — auch Wohnnutzungen anzu-
treffen. Um diese Nutzungsmischung und eine innenstadtvertragliche Nutzung
auch zukinftig zu garantieren, wird daher entlang der Massener StralRe das
Mischgebiet MI-1 festgelegt indem gem. § 1 Abs. 7 BauNVO Wohnungen im
Erdgeschoss nicht zuldssig, im 1. OG ausnahmsweise zulassig und ab dem 2.
OG allgemein zulassig sind.

Auch in der Gerhart-Hauptmann-Stral3e - als Auslaufer der Ful3gédngerzone - ist
die Erdgeschossebene durch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ge-
pragt. In den oberen Etagen sind Uberwiegend Wohnnutzungen anzutreffen. In
dem Mischgebiet MI-2 sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO Wohnungen im Erdge-
schoss nicht zulassig, ab dem 1. OG allgemein zulassig.

Vergnilgungsstatten

Im Jahr 1996 wurde der Bebauungsplan UN 77 ,Bereiche fur Vergnigungsstat-
ten in der westlichen Innenstadt” beschlossen. Dieser steuert die Ansiedlung von
Vergnlgungsstatten bzw. soll diese weitgehend in der Innenstadt verhindern. Der
einfache Bebauungsplan UN Nr. 77 schlief3t fur den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans Vergnugungsstéatten aus. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans UN 128 B ,Hohenentwicklung und Gestaltwirkung Innenstadt* wird der alte
B-Plan UN 77 Uberdeckt und damit ersetzt. In dem jetzt aufzustellenden Bebau-
ungsplan sind daher textliche Festsetzungen zum Thema Vergnigungsstatten
erforderlich, um deren Ansiedlung auch weiterhin zu steuern.
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Fur die Vergniigungsstatten "Spielhallen® hatte die Kreisstadt Unna bereits 1996
ein Konzept fur die Gesamtstadt entwickelt, welches im Rahmen des geplanten
Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans UN 77 tiberarbeitet wurde Die-
ses Konzept schliel3t diese Vergnigungsstatten nicht generell im Stadtgebiet
aus, was rechtlich auch nicht mdglich ist, sondern weist ihr R&ume an der Nie-
senstrafle und der Bahnhofstral3e zu, in denen eine stadtebaulich konfliktarme
Entwicklung und das Betreiben mdglich ist.

Spielhallen I6sen in der Regel stadtebauliche Spannungen aus, wenn sie gehauft
auftreten und dadurch traditionelle Geschéaftsstralen zu Vergnugungsvierteln
umfunktionieren. Sie verdrangen aufgrund ihrer hoheren Finanzkraft die traditio-
nellen Einzelhandelsgeschéfte und die Wohnnutzung, verringern die Branchen-
vielfalt und schrénken die Funktionen der Versorgungszentren ein. Hierdurch
kommt es fir den entsprechenden Bereich zu einem Verlust an Attraktivitat. Es
wird weniger Kaufkraft angezogen, was sich wiederum auch auf die noch ver-
bleibenden Einzelhandelsgeschéafte auswirkt. Verstarkt wirkt dieser Attraktivitats-
verlust noch durch die Tatsache, dass Vergnugungsstétten, z. B. durch die Un-
terbrechung einer geschlossenen Schaufensterfront, das StralRen- und Stadtbild
beeintrachtigen. An der grundlegenden Notwendigkeit zur Steuerung dieser Nut-
zungen — insbesondere in der Innenstadt — hat sich bis heute nichts geandert.

Im Laufe der Jahre hat sich die Rechtsprechung zum Thema Vergnigungsstat-
ten geandert, so dass Anpassungen notwendig werden. Dariiber hinaus enthalt
der Bebauungsplan UN 77 nur Regelungen zu Vergnugungsstatten. Es fehlen
Regelungen zum Ausschluss von Sexshops und auch Wettbiros, von denen
ahnliche negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen wie von Spiel-
hallen. Sexshops sind keine Vergnigungsstatten, sondern Einzelhandelsbetriebe
und werden daher von der Satzung bislang nicht erfasst.

Die urspringliche textliche Festsetzung aus dem Bebauungsplan UN Nr. 77 zum
Ausschluss von Vergniigungsstatten soll deshalb wie folgt und angepasst bzw.
fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans aktualisiert werden:

In den Mischgebieten sind gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO i.V. § 1 Abs. 9 BauN-
VO folgende Arten und Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe nicht zu-
lassig:

1. Spiel- und Automatenhallen sowie Erweiterungen bereits bestehender Spiel-
und Automatenhallen,

2. Nachtlokale und Vorfiihr- sowie Geschéaftsrdume, deren Zweck auf die Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

3. Wettbiros,
4. Swinger-Clubs,
5. Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegendem Angebot an Sex- und Erotikarti-

keln (Sex-Shops).
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes UN Nr. 77 befindet sich derzeit in der
Aufstellung und enthalt im Entwurf eine &hnliche Formulierung. Auch in diesem
Bebauungsplan soll die textliche Festsetzung zu den Vergniigungsstétten aktua-
lisiert werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, die eine gewerbliche Hauptnutzung darstellen, kommen zumeist
als Plakatanschlag auf verschieden groRen Tafeln oder als groRRflachige Werbe-
anlage zum Ausdruck. Dies kann mitunter zu einer vollstdndigen Veranderung
des Strafl3enbildes und somit zu einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes
der geschiitzten oder schitzenswerten Gebaude gem. Denkmalbereichssatzung
fuhren.

Zudem eigenen sich fur die Errichtung von solchen Fremdwerbeanlagen insbe-
sondere die noch vorhandenen Baullicken im Plangebiet, da diese ausreichend
Platz bieten und die Installation der Anlage mit guter Wahrnehmbarkeit unmittel-
bar am o6ffentlichen StralBenraum ermaoglichen. Ist die Anlage dauerhaft errichtet,
steht sie jedoch dem grundlegenden stadtebaulichen Ziel der SchlieRung der
noch vorhandenen Bauliicken entgegen.

Um diese negativen stadtebaulichen Veranderungen zu vermeiden und das his-
torische Erscheinungsbild in der Innenstadt zu wahren, werden daher Werbean-
lagen als gewerbliche Hauptanlagen (Fremdwerbung) ausgeschlossen.

Ortsfeste Mobilfunksendemasten

In Anlehnung an die Zielsetzung des stadtebaulichen Konzepts, der Erhaltung
der historischen Dachlandschaft, sind ortsfeste Mobilfunksendemasten als ge-
werbliche Hauptanlagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 oder Abs.
2 BauNVO nicht zulassig. Sie storen im erheblichen Mafl3e durch die H6he und
Vielzahl der Anlagen die historische Dachlandschaft und damit das Stadtbild.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung
Hohenbegrenzung

Die Hohe der Gebaude ist flr das Stralenbild eines der wichtigsten gestaltenden
Elemente. Um flr jeden Stral3enzug die charakteristischen Merkmale hinsichtlich
der Hohenauspragung erhalten zu kénnen, ist es nétig, die Trauflinie und die
Firsthohe festzulegen. Da fir einen StralRenzug aufgrund der unterschiedlichen
Gebaudehthen und Gebaudetypen nicht immer eine einheitliche Hohenfestset-
zung fur Traufe und First erfolgen kann, werden die Straf3en teilweise in unter-
schiedliche Bereiche bzw. Abschnitte unterteilt. So ist sichergestellt, dass ein
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Stralenzug, der durch verschiedene Geb&udetypen gepragt ist, sein gewachse-
nes StrafRenbild beibehalt.

Zur Erhebung der Bestandshéhen standen keine aktuellen Daten zur Verfligung,
da nicht jedes Gebéaude einzeln neu vermessen werden konnte. Es wurde daher
aus den bestehenden Akten eine Bestandsaufnahme der Trauf- und FirsthGhen
erarbeitet. Da diese Zeichnungen nicht immer genau der Realitat entsprechen,
kdnnen Abweichungen bei den ermittelten Werten im Vergleich zur Realitat auf-
treten. Daher wurde bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthbhen eine Abwei-
chung von bis zu 0,5 m zugelassen, wenn dies gegenuber der Nachbarbebauung
stadtebaulich vertretbar ist.

Gerhart-Hauptmann-Stral3e

"-_'; \:I Eingetragene Baudenkmdler

WL LA Ll et Y -7} | AT [ Erhaltenswerte Bausubstanz

Die Gerhart-Hauptmann-Stral3e ist als Abzweig vom Hellweg zum Siedlungskern
eine der altesten StadtstralRen. Das StraRenprofil ist im dstlichen Bereich durch
grinderzeitliche Bebauung gepréagt. Im westlichen Verlauf ist eine Pragung durch
die mittelalterliche Bebauung des Klosterviertels erkennbar. Vom Markt bis zur
Kreuzung Klosterstral3e ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung zu beobach-
ten; anschlieRend bis zur Grenze des westlichen Geltungsbereichs sind zwei bis
drei Geschosse vorherrschend. Dieser Hohensprung zeigt den Wechsel der un-
terschiedlichen Bauepochen; von der hohen grinderzeitlich gepragten Bebauung
hin zur kleinteiligen mittelalterlich gepréagten Bebauung des Klosterviertels.

Zielsetzung durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen ist es, die unter-
schiedlich gepragten Bereiche und damit das StraRenprofil mit den jeweiligen ty-
pischen Gebaudehdthen zu erhalten.
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Gerhart-Hauptmann-StrafRe 2 und 4

Der zulassige Traufbereich von minimal 9,0 m bis maximal 10,0 m sowie die zu-
lassige Firsthohe von minimal 14,0 m bis maximal 16,0 m orientieren sich am
Gebaude Nr. 2. Dies ermoglicht fur das niedrigere, erhaltenswerte Gebaude Nr. 4
einen Entwicklungsspielraum hinsichtlich der Hohenentwicklung. Aufgrund der
héheren, umliegenden Bebauung ist dies aber stadtebaulich vertretbar.

Gerhart-Hauptmann-StrafRe 8-14 (gerade), Schulstralle 1

Die Hohenentwicklung in diesen Abschnitt wird durch die denkmalgeschutzten
Gebéaude Schulstralle 1 und Gerhart-Hauptmann-Stral3e 14 gepragt. Die Gebau-
de Nr. 8, Nr. 10 und Nr. 12 gelten als erhaltenswert. Entsprechend der fir diesen
Abschnitt charakteristischen griinderzeitlichen Bebauung wird eine Traufh6he
von minimal 14,0 bis maximal 14,5 m sowie eine Firsth6he von minimal 17,5 m
bis maximal 19,0 m festgesetzt.

Gerhart-Hauptmann-StrafRe 16-20 (gerade)

Die beiden viergeschossigen Geb&aude Nr. 16-18 und Nr. 20 stammen aus den
1950er Jahren. Folglich ist eine geringere Hohenentwicklung festzustellen als bei
der ebenfalls viergeschossigen Grinderzeitbebauung. Um diesen Malistab-
sprung zu erhalten wird eine Traufhéhe von minimal 10,5 m bis maximal 11,5 m
sowie eine Traufh6he von minimal 14,0 m bis maximal 16,0 m festgesetzt.

Gerhart-Hauptmann-StralRe 22-26 (gerade)

Die erhaltenswerten zweigeschossigen Gebdude Nr. 22 und 24 stammen aus
dem 19. Jh. Das dreigeschossige Gebaude Nr. 26 aus den 1950er Jahren. Auf-
grund unterschiedlicher Geschossigkeit ist ein ,Knick” in der Fassadenabwick-
lung erkennbar; ansonsten ist die Fassadenabwicklung der sudlichen Stral3ensei-
te durch eine homogene Abstufung von Ost nach West gepragt. Um diese ho-
mogene Abstufung stadtebaulich zu sichern, wird eine Traufh6he von minimal
8,5 m bis maximal 9,5 m sowie eine Firsthéhe von minimal 12,5 m bis maximal
13,5 m festgesetzt.

Gerhart-Hauptmann-StralRe 30-34a (gerade)

Das Eckgebdude stammt aus den 1980er Jahren und fugt sich hinsichtlich der
Hohenentwicklung in die umliegende Bebauung ein; so wird die parzellenbezo-
gene Gliederung der gegentberliegenden Fachwerkbebauung tibernommen.
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Die zweigeschossigen Gebaude Nr. 32-34a stammen aus den spéaten 1920er
bzw. friihen 1930er Jahren. Die Geb&ude zeichnen sich durch eine nahezu ein-
heitliche Trauf- und Firstlinie aus. Um in diesem Abschnitt auch zukinftig eine
homogene Hohenentwicklung zu gewahrleisten, wird die Traufhéhe mit minimal
6,0 m bis maximal 7,5 m sowie die Firsthéhe mit minimal 10,5 m bis maximal
13,5 m festgesetzt.

Schulstrale

Eingetragene Baudenkmaéler

Erhaltenswerte Bausubstanz

Die Schulstraf3e hiel3 urspriinglich Armenstraf3e. Nach Errichtung der Heiliggeist-
schule 1849 auf dem Gelénde der friheren stadtischen Armenhauser blrgerte
sich die Bezeichnung ,neue Schulstral3e” ein; 1878 wurde die Stral3e offiziell in
Schulstral3e umbenannt. 1970 wurde das Schulgebaude abgerissen und ein 6f-
fentlicher Parkplatz eingerichtet. Insgesamt zeigt die Schulstralle kein klares
Raumprofil; groRe Bauliicken erlauben Einblicke in die zum Teil instandset-
zungsbediirftigen, ruckwartigen Fassaden der Gebdude der Massener und
Gerhart-Hauptmann-Stralie.

Durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen sollen die baulich unterschied-
lich gepréagten Bereiche der SchulstraRe gesichert werden und damit bei Schlie-
Bung der Baullicken ein homogenes Stral3enprofil entsteht.
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Schulstral3e 4, Gerhart-Hauptmann-Stralie 4

In diesem Abschnitt orientieren sich die zuldssigen Trauf- und Firsth6hen an den
bestehenden Gebauden. Entsprechend wird eine Traufhéhe von minimal 6,0 m
bis maximal 7,5 m sowie eine Firsthdhe von minimal 12,0 m bis maximal 13,5
festgesetzt.

SchulstraRe 10 und 14

Fur das denkmalgeschitzte Fachwerkdoppelhaus wird eine Traufhéhe von mini-
mal 6,0 m bis maximal 7,0 m sowie eine Firsthohe von minimal 9,0 m bis maxi-
mal 11,0 m festgesetzt.

Parkplatz Schulstral3e

Eine bauliche Entwicklung auf den vorhandenen Parkplatz kann zukunftig nicht
ausgeschlossen werden, daher sind Hohenfestsetzungen zu treffen. Fur diesen
Bereich werden die Hohenfestsetzungen der gegeniuberliegenden Gebaudeseite
aufgegriffen und entsprechend festgesetzt (TH 6,5-7,5 m, FH 9,5-12,0 m). Insge-
samt kann so zukinftig ein homogenes StraRenbild bzw. Raumprofil hinsichtlich
der Hohenkanten erreicht werden und ein Entwicklungsspielraum fir eine mogli-
che Neubebauung ist gegeben.

SchulstralRe 1

Das denkmalgeschiitzte Eckgebdude der Neorenaissance ist im Bezug der Ho-
henentwicklung der Gerhart-Hauptmann-StralRe zuzuordnen und maf3stéblich
pragend; entsprechend wird die Traufhohe mit 14,0 m bis 14,5 m und die First-
héhe mit 17,5 m bis 19,0 m festgesetzt.

Schulstralle 5

Das erhaltenswerte Gebaude Nr. 5 hat fir das Raumprofil der Strale mafstabs-
pragende Bedeutung; entsprechend werden die Trauf- und Firsthéhen aus dem
Bestand abgeleitet und eine Traufhohe von minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m so-
wie eine Firsthéhe von minimal 9,5 m bis maximal 12,0 m festgesetzt.

SchulstralRe 19-25 (ungerade)

Das Gebaude Nr. 19 ist der Rest einer Gademenhaureihe. Die Gebaude Nr. 23
und Nr. 25 wurden 1947 neu errichtet. Die Gebaude gelten gemal Denkmalbe-
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reichssatzung — insbesondere aus maf3stablichen Grinden — als erhaltenswerte
Bausubstanz. Folglich wird die Hohenentwicklung aus dem Bestand abgeleitet
und eine Traufhohe von minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m sowie eine Firsththe
von minimal 9,5 m bis maximal 12,0 m festgesetzt. Insgesamt ergibt sich so auch
ein Entwicklungsspielraum fur eine mogliche Neubebauung.

SchulstralRe 29

Das denkmalgeschutzte Eckgeb&ude ist eines der wenigen erhaltenen Geb&aude
aus dem letzten Drittel des 17. Jh. Anfang des 20. Jh. wurde 0stlich angrenzend
ein Backereigebaude errichtet (29.1); es gilt als erhaltenswert. Daher ist Traufho-
he mit minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m sowie die Firsthbhe von minimal 9,5 m
und maximal 12,0 m von den bestehenden Héhen abgeleitet.

Klosterstrafie

Eingetragene Baudenkméler

Erhaltenswerte Bausubstanz

Die Klosterstral3e entstand im Zuge der letzten mittelalterlichen Stadterweiterung
nach Westen. In ihr befindet sich ein hoher Anteil an Baudenkmaéalern und erhal-
tenswerter Bausubstanz.

Ziel der Festsetzung von unterschiedlichen Trauf- und Firsthdhen ist es, sinnvolle
Ubergange zwischen den Unterschiedlichen Geb&udehdéhen zu schaffen, um
zum einen die typischen Elemente des Stral3enbildes zu erhalten und um die
Denkmaler und erhaltenswerten Gebaude zu schiitzen.
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KlosterstralRe 52, Gerhart-Hauptmann-Stral3e 26

Das Gebaude Klosterstralle 52 bildet mit dem Gebaude Gerhart-Hauptmann-
StraBe 26 einen Geb&udekomplex, daher wird die Hohenentwicklung mal3stab-
lich von der Gerhart-Hauptmann-Strafl3e bestimmt. Folglich wird eine Traufhthe
von minimal 8,5 m bis maximal 9,5 m sowie eine Firsthohe von minimal 12,5 m
bis maximal 13,5 m festgesetzt.

Klosterstrafe 54 und 58

Fur diesen Abschnitt wird die zulassige Traufhohe von minimal 5,0 m bis maximal
6,0 m sowie die Firsth6he auf minimal 7,5 m bis maximal 9,5 m festgesetzt. Die-
se Festsetzung ist zum einem aus dem Bestand entwickelt und entspricht zum
anderen auch der Hohenfestsetzung der Bebauung auf der gegentiberliegenden
StralRenseite.

Gartenbereich KlosterstralRe (Flurstick 362)

Auf dem Gartenbereich - zwischen dem Gebéaude Klosterstral3e 58 und Schul-
stralRe 29 - soll garantiert werden, dass eine mdgliche Bebauung des Gartens auf
dem Flurstiick 362 sich hinsichtlich der Hohenentwicklung stadtebaulich einflgt.
Daher ist Traufhdhe mit minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m sowie die Firsththe von
minimal 9,5 m und maximal 12,0 m von den bestehenden Héhen des denkmal-
geschuitzte Eckgebaude an der Schulstral3e 29 abgeleitet.

KlosterstraRe 55 und 57, Gerhart-Hauptmann-Stral3e 30

Das Gebaude KlosterstralRe 55 bildet mit dem Eckgeb&ude Gerhart-Hauptmann-
Stral’e 30 einen Gebaudekomplex. Das Gebaude stammt aus den 1980er Jah-
ren und fugt sich hinsichtlich der Hohenentwicklung in die umliegende Bebauung
ein. Das Gebaude Nr. 57 aus den 1910er Jahren ist hinsichtlich der Trauf- und
Firsthohen als Ausreil3er zu bezeichnen und figt sich nicht in den Hohenverlauf
der Ubrigen Geb&ude ein. Um eine homogene Hohenentwicklung zukinftig zu
gewahrleisten, wird die Traufhéhe mit minimal 6,0 m bis maximal 7,5 m sowie ei-
ne Firsth6he von minimal 10,5 m bis maximal 13,5 m festgesetzt.

KlosterstraRe 59-75 (ungerade)

Die Gebaude in diesen Abschnitt werden gemafld Denkmalbereichsatzung als er-
haltenswerte Bausubstanz bezeichnet. Entsprechend werden die Trauf- und
Firsth6hen aus dem Bestand entwickelt; so darf die Traufhdhe minimal 5,0 m bis
maximal 6,0 m und die Firsthdhe minimal 7,5 m bis maximal 9,5 m betragen.
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Dieses Mal3 bietet ggf. auch die Mdglichkeit einen funktionalen zeitgemal3en
Neubau zu errichten ohne das historische Erscheinungsbild zu beeintrachtigen.

KlosterstralRe 77

Auf dem Geladnde des ehemaligen Kolpinghauses wird die zulassige Traufhthe
von minimal 6,0 m bis maximal 7,5 m sowie die Firsthéhe von minimal 12,0 m bis
maximal 13,5 m aus dem Bestand entwickelt.

KlosterstraRe 79-87 (ungerade)

Die (verputzten) Fachwerkbauten Nr. 79, Nr. 85 und Nr. 87 gelten als erhaltens-
werte Bausubstanz. Das Geb&ude Nr. 81 ist neueren Baudatums. Die zuldssige
Traufh6he wird mit minimal 5,0 m bis maximal 6,5 m festgesetzt; die Firsthohe
mit minimal 8,0 m bis maximal 12,0 m.

Massener StralRe
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Die den Markt in westlicher Richtung mit dem Massener Tor verbindende Masse-
ner StralRe gehort zu den finf Hauptstral3en des mittelalterlichen Stadtkerns. Das
fur die Altstadt bedeutende Straf3enbild in diesem Abschnitt wird durch Sicht-
fachwerk, verputztem Fachwerk und Bauten des Historismus gepragt.

Durch die Festsetzung von unterschiedlichen Trauf- und Firsth6hen, sollen die
unterschiedlich gepragten Bereiche der Massener Strale und damit das Stra-
Renprofil mit den jeweiligen typischen Geb&udehdhen erhalten und gesichert
werden.

Massener Stral3e 1-17 (ungerade)

Die Gebaude Nr. 1-5 sind neueren Baudatums. Das Geb&ude Nr. 7 gilt als erhal-
tenswerte Bausubstanz. Das spatmittelalterliche Gebaude 9 ist ein eingetragenes
Baudenkmal. Das griinderzeitliche Gebaude Nr. 11 gilt als erhaltenswert. Das
Gebaude Nr. 11a ist aus jungerer Bauzeit. Das Geb&ude Nr. 13 wurde Anfang
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2013 abgerissen. Die zweigeschossigen traufstandigen Gebaude Nr. 15 und 17
gelten als erhaltenswerte Bausubstanz

Die Gebaude in diesen Abschnitt weisen eine nahezu einheitliche Trauf- und
Firsthohe auf. Entsprechend werden, um eine einheitliche Hohenentwicklung im
gesamten StralRenabschnitt zu erzielen, die Trauf- und Firsthhen aus dem Be-
stand abgeleitet und entsprechend eine Traufhohe von minimal 7,5 m bis maxi-
mal 9,0 m sowie eine Firsthdhe von minimal 12,0 m bis maximal 15,0 m festge-
setzt.

Massener Stral3e 19-29 (ungerade)

Die Gebaude Nr. 19, 21, 23 und 25 sind Teil des Ensembles Massener Stral3e
17-27 und eingetragene Baudenkmaler. Dieses Ensemble ist stadtebaulich be-
deutend fur Unna, weil es u. a. die historische Tor- und Mauersituation am einsti-
gen Massener Tor abbildet und den fiir Unna seit dem 16. Jh. Nachweisbaren
Wechsel von grol3en Birgerbauten (Nr. 19 und 13) sowie kleinerer, weniger tiefer
im Laufe der Zeit ausparzellierter ,Beifahrtsbebauung® dokumentiert.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen, orientiert sich die Firsthbhe
mit dem minimalen Wert von 12,0 an dem des angrenzenden Abschnitts und er-
laubt maximal 13,5 m. Die Traufh6he passt sich mit den Maf3en von minimal 6,0
m und maximal 7,5 m an den Bestand und den angrenzenden Abschnitt an.

Gurtelstralle

. ! NN\ \I::Q\\\\\:\i::\\:: Eingetragene Baudenkmaler
Y:\’f L ——— It\\\\\ ,\\\\\:\\\\\\\\\:
~ Y \f\ - |?{_L_|| :\::\:JK\:Q\\::\:\\\::\‘
LY . = <f\\'§'\-\3\\\\\_\:§\_g\;§ Erhaltenswerte Bausubstanz
ANNERRRRRRRRRRRNRAY

Die GurtelstralRe durfte gleichzeitig mit der KlosterstraRe im Zuge der Stadterwei-
terung nach Westen zu Beginn des 14. Jahrhunderts entstanden sein.
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Die charakteristische Eigenart des Raumprofils wird gepréagt durch die im sudli-
chen Bereich deutlich erkennbare (mittelalterliche) geschwungene Baulinienent-
wicklung (Schalenlinie) mit einem Versatz der Baukorper oder Teilen davon von
max. 1,20 m auf schmaler Parzellierung. Diese Parzellierung blieb bis in die
Nachkriegszeit intakt. Erst danach kam es zu Verdnderungen in der Parzellen-
struktur und Bebauung der Straf8e. Trotz eines hohen Anteils an denkmalge-
schitzten und erhaltenswerten Gebauden ist der ablesbare Geschichts- und Ge-
staltwert in diesem Abschnitt der KlosterstraRe durch ein uneinheitliches Hohen-
profil in der Fassadenabwicklung gestort. Aufgrund dieser unterschiedlichen Ge-
baudehohen, mussen sinnvolle Ubergange geschaffen werden. Ziel ist es, die
Denkmaler und erhaltenswerten Bausubstanzen zu schiitzen und zu erhalten.

GurtelstralRe 1-5 (ungerade), Massener Stral3e 28 und 30

Das denkmalgeschitze Fachwerkgebdude Massener StralRe Nr. 28 bildet ein
Raumprofil mit dem Ensemble Massener Stral3e 17-27. Das verputzte Fachwerk-
gebéude GirtelstraBe 1 gilt als erhaltenswert. Das Geb&aude Nr. 5 ist neueren
Baudatums. Die Uber Jahrzehnte stérende Baullicke zwischen Nr. 1 und Nr. 5
wurde Mitte 2013 durch einen Neubau geschlossen. Das Geb&ude Nr. 30 wurde
ebenfalls Mitte 2013 durch den Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses er-
setzt. Daher bestimmen sowohl die beiden Neubauten als auch das Denkmal Nr.
28 die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen (TH 8,0-10,0 m, FH 14,0-16,0 m).

Glrtelstralle 7

Das Giebelhaus Nr. 7 ist ein eingetragenes Baudenkmal. Die Traufhthe von mi-
nimal 5,0 m bis maximal 6,0 m sowie die Firsthéhe von minimal 11,0 m bis ma-
ximal 13,0 m sind folglich vom Bestandsgeb&aude abgeleitet.

Glurtelstralle 9

Das Gebaude Nr. 9 ist ein eingetragenes Baudenkmal. Die festzusetzende
Traufthéhe von minimal 8,0 m bis maximal 9,0 m und die festzusetzende Firstho-
he von minimal 11,0 m und maximal 13,0 m sind daher von der bestehenden
Hohe abgeleitet.

GurtelstraRe 11-17 (ungerade)

In diesen Abschnitt orientierten sich die Trauf- und Firsthhen an den erhaltens-
werten Gebauden Nr. 11 und Nr. 17. Entsprechend wird eine Traufhthe von mi-
nimal 5,0 m bis maximal 6,0 m sowie eine Firsthhe von minimal 7,5 m bis ma-
ximal 9,5 m festgesetzt.
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Diese Trauf- und Firsthdhen liegen unter der Trauf- und Firsthohe des Gebaudes
Nr. 15, da dieses als Ausreil3er hinsichtlich der Firsthohe einzuordnen ist, und
sich nicht in den angestrebten Hohenverlauf einflgt.

GurtelstraRe 19, 21 und 27

Das denkmalgeschiitzte Gebaude Nr. 19 gehort zu den altesten erhalten geblie-
benen Fachwerkhdusern Unnas. Das Geb&aude Nr. 17 gilt als erhaltenswert. Die
Festzusetzenden Trauf- und Firsthbhen orientieren sich am Baudenkmal; ent-
sprechend wird eine Traufh6he von minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m sowie eine
Firsthéhe von minimal 9,5 m bis maximal 12,0 m festgesetzt.

Diese Trauf- und Firsthéhen liegen unter der Trauf- und Firsthéhe des Gebaudes
Nr. 21, da dieses neueren Baudatums und als Ausreil3er einzuordnen ist und sich
nicht in den Héhenverlauf der beiden angrenzenden Gebaude Nr. 19 und Nr. 27
einfugt.

Gurtelstralte 29

Das Gebaude Nr. 29 gilt als erhaltenswerte Bausubstanz im Sinne der Denkmal-
bereichssatzung. Aus dem Bestand heraus entwickelt, wird die Traufhdhe auf
minimal 9,0 m bis maximal 10,5 m sowie die Firsthéhe auf minimal 12,0 m bis
maximal 15,5 m festgesetzt.
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Hertinger Stral3e

Eingetragene Baudenkmaler

Erhaltenswerte Bausubstanz

Die Hertinger Stral3e ist eine der finf Hauptstral3en des mittelalterlichen Stadt-
kerns. Dieser Bereich besteht durch eine einseitige Bebauung zum Neumarkt.

Hertinger StralRe 33

Das Gebaude Nr. 33 ist ein eingetragenes Baudenkmal. Aus dem Bestand her-
aus entwickelt, wird die Traufhéhe auf minimal 6,5 m bis maximal 7,5 m sowie die
Firsthohe auf minimal 9,5 m bis maximal 12,0 m festgesetzt.

Hertinger StralRe 35-37 (ungerade)

Das Gebaude Nr. 37 gilt als erhaltenswerte Bausubstanz. Die Geb&ude Nr. 35
und 35 a sind neueren Baudatums und gelten daher nicht als erhaltenswert im
Sinne der Denkmalbereichssatzung. Der zulassige Traufbereich von minimal 9,0
m bis maximal 10,0 m sowie die zulassige Firsthdhe von minimal 14,0 m bis ma-
ximal 16,0 m greifen die bestehenden Trauflinien bzw. Geb&udehdhen auf.
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Nordring

|
l:' Eingetragene Baudenkmaler
l:l Erhaltenswerte Bausubstanz

Der Nordring ist nicht mehr Bestandteil der Denkmalbereichssatzung, da er au-
Rerhalb der ehemaligen Stadtmauer liegt. Er bildet aber dennoch einen sinnvol-
len abgrenzenden Rahmen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans, da
hier noch einige schiitzenswerte Gebaude vorhanden sind, die und deren Umfeld
es zu sichern gilt.
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Ziel ist es die einheitlich gepragten Hohenbereiche dieses Stral3enzuges mit sei-
nen teilweise historischen Geb&uden zu erhalten. So sollen auch zukunftige Ent-
wicklungen, die das Stral3enbild negativ beeinflussen kénnten, begrenzt werden.

Nordring 34

Der fur das Geb&ude Nr. 34 zulassige Traufbereich von minimal 6,5 m bis maxi-
mal 7,5 m sowie die zulassige Firsth6he von minimal 9,5 m bis maximal 12,0 m
greifen die bestehende Trauflinie bzw. Gebaudehthe auf.

Nordring 36, 42-48 (gerade)

Das Gebaude Nr. 36 ist ein eingetragenes Baudenkmal. Die Geb&udehthen die-
ses Stralienabschnitts sind sehr homogen ausgebildet.

Der zulassige Traufbereich von minimal 8,0 m bis maximal 9,5 m flgt sich in die
bestehende Trauflinie der Bauten ein. Ebenso die zuldssige Firsthohe von mini-
mal 12,0 m bis maximal 13,5 m greift die bestehenden Gebaudehdhen auf.

Nordring 38 und 40 (gerade)

Das Gebaude Nr. 38 verfiigt Uiber ein Flachdach. Entsprechend dieser Bebauung
wird in diesem Bereich eine Gebaudehthe von maximal 13,0 m festgelegt. Die-
ses Mal3 bietet ggf. auch die Moglichkeit einen funktionalen zeitgemallen Neu-
bau am Nordring 40 zu errichten.
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Ausnahmen von der Hohenbegrenzung

Um durch die Festsetzungen des Bebauungsplans private Belange nicht unzu-
mutbar einzuschranken, wird der (bliche, sogenannte Bestandsschutz umfas-
send erweitert:

Fur — zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans — bereits bestehen-
de Gebaude, die die festgesetzten, zulassigen Trauf- und Firsthdhen unter- oder
uberschreiten, wird die Ausnahmeregelung getroffen, dass bei Anderungen oder
Nutzungsénderungen im Sinne des § 29 BauGB HoOhenabweichungen aus-
nahmsweise zuldssig sind, sofern keine weiteren, tber den Bestand hinausge-
henden Hohenabweichungen erfolgen.

3.2.3 Ruhender Verkehr

Stellplatzanlagen in Baullcken stéren das historisch gepragte Stadtbild erheb-
lich. Sie durchbrechen die geschlossene Bauweise der Straf3en und verandern
so das StralRen- und Stadtbild erheblich. Stellplatzanlagen in gréRerer Form zie-
hen auch vermehrt den PKW-Verkehr in den Innenstadtbereich. Dies gilt es zu
vermeiden. Um die Bebauung in Baulicken zu férdern, sind daher Stellplatze,
Garagen und Carports gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO im vor-
deren, zur offentlichen Verkehrsflache gelegenen, 15 m breiten Grundstiicksbe-
reich nicht zulassig; die Breite ist rechtwinklig von der Grenze der offentlichen
Verkehrsflache zu bemessen.

Um aber dennoch den bauordnungsrechtlich Nachweis nach notwendigen Stell-
platzen nicht zu erschweren, sind Stellplatze, Garagen und Carports ausnahms-
weise in diesem Bereich zuléssig, wenn es sich um die Herstellung bauord-
nungsrechtlich notwendiger Stellplatze handelt, die Herstellung an anderer Stelle
auf dem Grundstuck nicht oder nur unter grof3en Schwierigkeiten mdglich ist und
diese sich dem Hauptgebaude unterordnen.

3.2.4 Offentliche Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Dadurch
wird die Festsetzung fir den ruhenden Verkehr zur Zulassigkeit von Stellplatzen,
Garagen und Carports im vorderen, 15 m breiten Grundstiicksbereich konkreti-
siert und messbar. Die dargestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen bilden die be-
stehende Nutzung ab.

Im sudlichen Planbereich (Westseite Hertinger Strafe) werden anstelle einer
Verkehrsflache entsprechend dem bestehenden Ausbauzustand Gehrechte zu-
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gunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um die Vorteile einer zusammenhangen-
den Grundstucksflache fur die Eigentimer zu wahren.

3.2.5 Ortliche Bauvorschriften
Dachform

Typisches Merkmal historischer Bauart in Unna ist die geschlossene Dachhaut,
die als Schragdach vornehmlich als Satteldach vorkommt. Es ist zugleich die &l-
teste der in Unna vorkommenden Dachformen. Weitere Dachformen wie das
Mansard- oder (Kriippel-)Walmdach sind ebenfalls Dachformen die zum histori-
schen Erscheinungsbild gehéren. Um dieses zu erhalten und Dachformen zu
vermeiden, die sich nicht in das Stadtbild einfligen, sind nur Sattel-, Mansard-
und/oder (Krippel-)Walmdacher zulassig.

Eine Ausnahme ist der mit der Nr. 7 gekennzeichnete Bereich (Nordring 38 und
40). In diesem Bereich sind abweichend auch Flachdacher zulassig.

Die Dachneigung als wichtiges Element der Dachlandschaft flachte sich im Laufe
der Jahrhunderte von 56° auf 50° ab. Die heutige Festsetzung hinsichtlich der
Dachneigung wird auf ein Minimum von 30° zur Sicherung des Schragdachs und
auf ein Maximum von 50° zur Einhaltung der historischen Merkmale festlegt. So
ist ein relativ grofl3er Spielraum vorhanden, der dennoch wichtige Elemente der
Dachlandschaft berticksichtigt und wabhrt.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der historischen und neuzeitlichen Bebauung in Unnas Alt-
stadt ist durch rote oder dunkle Pfannen gekennzeichnet. Ziel ist es vor allem die
historischen Merkmale der Dachlandschaft zu erhalten, daher ist die Dacheinde-
ckung weiterhin in roten oder dunklen Pfannen auszufiihren. Dachpfannen durfen
aulRerdem nur als nicht glanzende Pfannen oder matt engobierte Pfannen ange-
bracht werden, damit eine glanzende Wirkung der Décher vermieden wird. Sie
wurde die historische Wirkung der Dachlandschaft deutlich storen.

Dachaufbauten

Das typische Merkmal historischer Bauart in Unna ist die geschlossene Dach-
haut. Erst im Laufe der Zeit kamen nach und nach Dachaufbauten zur Dachland-
schaft hinzu, diese sind aber nicht vorherrschendes Element der Dachlandschaft
im Innenstadtbereich von Unna.

Um eine Uberhaufung von Dachaufbauten im Geltungsbereich zu vermeiden,
durfen Dachaufbauten nur horizontal angeordnet sein. Weitere darliberliegende
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oder versetzte Aufbauten sind unzulassig, da sie sich nicht in die typische histori-
sche Bauart der Dachlandschaft einfligen. Eine detaillierte Regelung zur Ausfor-
mung von Dachaufbauten trifft die Denkmalbereichssatzung Altstadt Unna, die im
gegebenen Fall zu beachten ist.

Dacheinschnitte

Wie schon im vorhergegangenen Abschnitt erlutert ist das typische Merkmal
historischer Bauart in Unna die geschlossene Dachhaut. Selbst im Laufe der Zeit
sind nur einige wenige kaum wahrnehmbare Dacheinschnitte angelegt worden.
Um das Merkmal der geschlossenen Dachhaut zum 6ffentlichen Stral3enraum
hin zu erhalten, sind Dacheinschnitte nur auf den nicht zur Straf3enseite orientier-
ten Dachflachen zuléassig. Ausnahmsweise sind Dacheinschnitte auf den zur
Strallenseite orientierten Dachflachen zulédssig, wenn sie vom offentlichen Stra-
Renraum nicht wahrnehmbar sind. So ist zum Einen die geschlossene Dachhaut
zum Offentlichen StralRenraum gesichert, aber zum Anderen dennoch ein Spiel-
raum fur die Eigentimer entstanden, der ihnen erméglicht Dacheinschnitte auf
der strallenabgewandten Seite Dacheinschnitte einzurichten.

Fassaden

Materialien mit glanzenden, glasierten oder stark reflektierenden Oberflachen wie
Fliesen, Kupfer oder Aluminium sind mit Ausnahme von Glas fur Fenster und TU-
ren fir Gebaudefassaden nicht zul&ssig.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen stehen im Konflikt zwischen der klimabedingten Notwendig-
keit erneuerbare Energien zu fordern und dem Eingriff in das historische Stadt-
bild. Die mit dem Ziel der Senkung der CO2-Emmissionen verbundenen Mal3-
nahmen durfen nicht zur Beeintrachtigung des baukulturellen Erbes fuhren. Pho-
tovoltaische und solarthermische Anlagen auf Denkmaélern oder in ihrer unmittel-
baren Umgebung sind in der Regel nicht denkmalvertraglich und stellen eine
empfindliche Stérung des historischen und denkmalrelevanten Erscheinungsbil-
des eines Denkmals dar.

Historische Dacher kennzeichnen sich durch ihre kleinteilige Struktur der Einde-
ckung in Ziegel oder Schiefer. Photovoltaische und solarthermische Anlagen sind
meist groRRflachig, glatt und spiegelnd. Aufgrund der seriellen industriellen Ferti-
gung in rechteckigen Formen und der Montage tber der Dachflache zeigen sich
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harte geometrische Kanten, die sich in die Baugestalt eines historischen Daches
mit First, Ortgang und Traufe sowie Schornstein und Gauben nicht einfiigen las-
sen. Die schwarzen oder dunkelblauen kristallinen Glasscheiben mit ihren hellen,
kontraststarken Rastern heben sich stoérend von der Farbigkeit historischer Da-
cher ab. Aus den Griinden der Beeintrachtigung historischer Déacher sind photo-
voltaische und solarthermische Anlagen auf Baudenkmaélern und erhaltenswerten
Bausubstanzen nicht zul&ssig.

Die aufgefuhrten Eigenschaften der photovoltaischen und solarthermischen An-
lagen betreffen nicht nur das einzelne Dach, sie haben auch Auswirkung auf den
gesamten Straenzug. Daher sind auf allen Ubrigen Gebauden photovoltaische
und solarthermische Anlagen nur dann zulassig, wenn sie von der Offentlichen
Verkehrsflache aus nicht wahrnehmbar sind. Ausnahmsweise kdnnen sie auch
zum offentlichen Stral3enraum hin angebracht werden, wenn sie unauffallig in die
Dachhaut integriert sind und die historische Dachlandschaft nicht storen. Unter
der Angabe ,unaufféllig in die Dachhaut integriert und die Dachlandschaft nicht
storen werden Anlagen verstanden, welche nicht auf die Dachflache aufgebaut
sind und nicht spiegelnd sind und somit das ruhige Erscheinungsbild der Dach-
landschaft nicht beeintrdchtigen. Um zukinftige technologische Entwicklungen
auf diesem Gebiet nicht von vorneherein auszuschlieBen wird die Angabe nicht
konkreter gefasst.

3.3 Grunflachen

Zum Schutzgut der Denkmalbereichssatzung zéahlen auch die Griunflachen auf
den ehemaligen Wallanlagen. Hierzu zéhlt auch die Griunflache hinter der Wall-
gasse bzw. GlrtelstraBe. Zudem ist in dieser Grinflache ein Teil der alten
Stadtmauer erhalten. Entsprechend der derzeitigen Nutzung wird eine Offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

4, Berlicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet umfasst den bereits bebauten Innenstadtbereich Unnas. Die Pla-
nung umfasst Festsetzungen, die keine wesentlichen Auswirkungen auf die Um-
welt haben, da durch sie keine zusatzliche Versiegelung der Flachen abzusehen
ist. Es sind daher keine Eingriffe in den Arten- und Biotopschutz und in das
Landschaftsbild zu erwarten.

Da sich dieser Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34 befindet und sich der
aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebene Zulassigkeits-
malstab nicht wesentlich verandert, wird die Aufstellung des Bebauungsplans im
vereinfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB durchgefuhrt. Nach den Vorschriften

|28



Begriindung zum BP UN 128 B ,Héhenentwicklung und Gestaltwirkung Innenstadt” Satzung 5/17

des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpri-
fung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach 8§ 10
Abs. 4 BauGB abgesehen.

5. Auswirkungen auf dffentliche Belange

5.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der Bebauungsplan dient dazu die Belange des Denkmalschutzes — Uber die
Denkmalbereichssatzung hinausgehend — zu férdern und zu starken. Auf Grund-
lage der Denkmalbereichssatzung grenzt der Bebauungsplan die Hohenentwick-
lung der Gebaude in der Innenstadt ein und sichert Uber Bestimmungen zur Ge-
staltwirksamkeit das historische StraRen- und Stadtbild.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in seiner naheren
Umgebung sind Denkmadler in der Denkmalliste eingetragen und denkmalwerte,
sowie erhaltenswerte Geb&aude vorhanden, sie sind im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzeichnet. Die nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellten Bau-
denkmaler, denkmalwerten und erhaltenswerten Gebaude stellen keine ab-
schlieBende Liste der Baudenkmaler und denkmalwerten und erhaltenswerten
Gebaude dar.

Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht ist der nachfolgende Hinweis zu beachten:
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Stadt Unna als Unterer Denkmalbehorde und/oder dem Westfalischen Amt
fur Archaologie, Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe, unverzuglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverander-
tem Zustand zu erhalten, falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden frei-
gegeben wird (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz - DSchG NW). Der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz
zu nehmen (8 16 (4) DSchG NW).
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6. Auswirkungen auf private Belange

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren an vielen Stellen dazu, dass die
gemal der derzeitigen Rechtslage nach § 34 BauGB vorhandenen Baumoglich-
keiten im Hinblick auf die Hohe der Gebaude und Stellplatznutzung von Baulu-
cken nicht mehr ausgenutzt werden kdnnen. Dies entspricht auch der Zielset-
zung des Bebauungsplanes, der genau deshalb erforderlich wird, weil die allge-
meine Rechtsgrundlage gem. 8 34 BauGB nicht fur eine unter dem Gesichts-
punkt der historischen Innenstadt vertragliche Steuerung des Baugeschehens
ausreicht. Soweit hiervon Grundsticke i. S. des § 42 (2) BauGB betroffen sind,
die die planungsrechtlichen Mdglichkeiten des § 34 BauGB baulich bislang nicht
ausgenutzt haben, sind nach Uberpriifung der Bautatigkeit der letzten Jahre auf-
grund der verstrichenen 7-Jahres-Frist keine Entschadigungstatbestdnde er-
kennbar.

Soweit i. S. des § 42 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan die heute ausgeiibte zu-
lassige Nutzung eines Grundstiickes andert, konnte der Eigentimer nur eine
Entschadigung fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung selbst verlangen. Aller-
dings genielRen die im Bestand ausgelbten Nutzungen Bestandsschutz, d.h. sie
bleiben auch nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes zulassig und kdénnen
weitergefuhrt werden. Insbesondere fur die bauliche Ausnutzbarkeit wurde tber
die Festsetzung einer Ausnahme (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2 zum Mal3 der
baulichen Nutzung) sichergestellt, dass der gegebene baurechtliche Bestands-
schutz nochmals auch in Bezug auf Nutzungsdnderungen oder bauliche Ande-
rungen deutlich erweitert wird, d. h. Nutzungsanderungen bzw. bauliche Ande-
rungen solange zulassig bleiben, wie bereits bestehende Hoéhenabweichungen
des Bestandsgebéaudes nicht verstarkt werden.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung dieses Bebauungsplanes
und des Stellenwertes der historischen Altstadt fur die Gesamtstadt Unna ist es
angemessen, die verbleibenden Beschrankungen in der wirtschaftlichen Ausnut-
zung der Grundstiicke auszusprechen.

Die im Bebauungsplan aufgenommenen gestalterischen Festsetzungen betreffen
weniger die wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit der Baugrundstiicke als viel-
mehr die Art der Ausfiihrung. Im Interesse einer Uber das Gebaude hinausrei-
chenden Entwicklung einer stadtebaulichen Ausstrahlung des gesamten Stadt-
quartiers erscheinen auch hier die damit verbundenen Einschrankungen der Ent-
scheidungsfreiheit eines Bauherrn angemessen. Zu den vorgenommenen Ein-
schrankungen der solaren Nutzung wird insbesondere auf Nr. 3.2.4 dieser Be-
grindung verwiesen.
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