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Il. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Betriebe, Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO
21 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe einer baulichen Anlage im Plangebiet erfolgt als Definition der Oberkante der
baulichen Anlage.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt die Attikahdhe des jeweils obersten Geschosses (Voll- oder Nichtvollgeschoss) als
Oberkante einer baulichen Anlage (OK max.).

Bei Gebauden mit geneigten Dachern gilt die Firsthéhe (hochster Punkt der auReren Dachhaut) als Oberkante einer baulichen
Anlage (FH max.). Als Traufthéhe (TH max.) gilt die Hohe des Schnittpunktes des aufsteigenden Mauerwerks mit der dulReren
Dachhaut.

Die Hohen werden als Hohenangaben in Meter Gber Normalhéhennull (im Plan m G. NHN) angegeben.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf im WA 1-Gebiet durch untergeordnete Bauteile (technisch notwendige
Dachaufbauten) um maximal 2,0 m Uberschritten werden, wenn diese um ihre Hohe vom Gebauderand zurticktreten.

2.2 Geschossigkeit / Staffelgeschosse

Soll im Baugebiet ein oberstes Geschoss als zusatzliches Nichtvollgeschoss errichtet werden, so ist es als Staffelgeschoss zu
errichten. Staffelgeschosse mussen gegenlber den Aullenwanden der darunter liegenden Geschosse allseitig um mindestens
1,0 m zuriicktreten. Eine Ausnahme von diesem Zurlicktreten ist ausschlieRlich fur Treppenhauser zulassig.

2.3 Bauweise

Die in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise im WA 3- Gebiet wird wie folgt definiert: Zulassig sind Reihen-
und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Lange von maximal 25 m. In den seitlichen Abstandsflachen
(Bauwich) sind Garagen, aus Griinden des Larmschutzes, zwingend anzuordnen (i.V.m. Textlicher Festsetzung, Ill. 1.1).

2.4  Hinzurechnung von Gemeinschaftsanlagen zu dem Baugrundstiick WA 3

Bei der Berechnung der Grundfléche innerhalb des WA3-Gebiets sind zugehdrige Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen,
die aulBerhalb des Baugrundstiicks liegen, mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 und § 21 a Abs. 2 BauNVO).

3. Zulassigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der berbaubaren Flachen und den gesondert hierfir festgesetzten Flachen zulassig.
Nebenanlagen (z.B. Garten-/Geratehaus) sind im Plangebiet zulassig, wenn deren umbauter Raum ein Maf} von 30 m® nicht
Uberschreitet.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist ein Abstand von jeweils 1,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten, der zu begrinen ist.
Es ist nur eine bauliche Nebenanlage pro Grundstlick zulassig. In den Vorgarten, zwischen der Vorderfront des Gebaudes und
der Stral3e sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Abfallbehaltern ausgeschlossen.

Garagen durfen eine Gesamtlange von 9,0 m entlang der Grundstiicksgrenze nicht Uberschreiten.

Garagen mussen mit ihren Frontseiten mindestens einen Abstand von 5,0 m zur vorderen, erschlieRenden
StralRenbegrenzungslinie einhalten. Zufahrten zu Garagen dirfen als Stellplatz genutzt werden.

4.Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive LarmschutzmalRnahmen

Zum Schutz der verkehrsbedingten Larmeinwirkung durch die Bahnlinie werden bei einer Errichtung von Raumen, die nicht nur
zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AufRenbauteilen gegeniiber AufRenlarm werden in der DIN 4109
verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen oder zu erwartenden ,maRgeblichen
Auflenlarmpegel* zuzuordnen sind. Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen,
Badern und Hausarbeitsraumen) sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalldammung

einzuhalten:
Zuordnung Larmpegelbereich und erforderliches Erf. R'w s von AuBenbauteilen
Larmpegel- MaRgeblicher Raumarten
bereiche Aussenlarmpegel
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume u.a.
Erf. R'wres des AuRenbauteiles in dB
Il 56 - 60 30
I} 61-65 35
\Y 66 - 70 40
\ 71-75 45

Quelle: DIN 4109-2016:07: Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Rdumen in Gebduden
Hinweis: Zugénglichkeit der Norm- und Richtlinienblétter: Die genannten DIN-Normblétter kénnen bei dem Bereich 3-61, Bauleitplanung (ehemals
Planungsamt) der Kreisstadt Unna, Rathausplatz 1 (Rathaus, 3. Obergeschoss, Raum 307), wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Die Berechnung des resultierenden Schalldamm-Mafes R'w,res hat nach DIN 4109 zu erfolgen.

Das resultierende Schallddmm-Maf wird in der Regel durch den Einbau von Fenstern mit entsprechender Schallschutzklasse
erreicht. Fenster von Aufenthalts- und Schilafrdumen von Wohnungen sind in Fassadenbereichen mit AuRengerdauschpegeln von
mehr als 45 dB(A) zu Liftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten. Das Schalldamm-MafR
von Luftungseinrichtungen / Rollladenkésten ist bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaRes R'w,res zu
berticksichtigen.

Von den festgesetzten resultierenden Schalldamm-Malen kann abgewichen werden, wenn auf Grund der Gebaudeausrichtung
und Abschirmwirkung nachgewiesen werden kann, dass sich geringere Anforderungen ergeben.

5. Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher von Wohngebduden und Garagen sind nach den Qualitatskriterien der FFL-Dachbegriinungsrichtlinie 2008
(www.fll.de) extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es ist eine mindestens 8 cm starke
Magersubstratauflage vorzusehen, die den Abflussbeiwert C von 0,5 gemaR der FLL-Richtlinie erzielt. Bei der Bepflanzung sind
Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Dabei missen 20% der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfballen
bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzwuchs zu beseitigen.

6. Bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Wohnbebauung in den mit dem Planzeichenfestgesetzten Teilen des WA 1- und WA 2- Gebiets ist erst nach
Rohbaufertigstellung im WA 1*, WA 2* und WA 3-Gebiet zulassig.

Nach Eintritt der Bedingung (Realisierung der Bebauung im WA 1* und WA 2* sowie WA 3- Gebiet) gilt fir die mit dem
Planzeichen gekennzeichneten Baugebietsflache die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet".

lll. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

1. Dacher

1.1 Im WA3-Gebiet gilt die Dachform des Satteldachs auch fiir Garagen gem. § 12 BauNVO. Die Dachneigung betragt analog zu
der festgesetzten Dachneigung der Hauptbaukorper 30° - 38°.

1.2 Die Dacher sind mit rotbrauen oder anthrazitfarbenen, nicht glanzenden Pfannen auszufihren.

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

1.4 Die gesamte Breite aller Dachgauben und Zwerchgiebel darf 50% der Trauflange eines Gebaudes bezogen auf die
traufseitige AuRenwandlange des Gebaudes nicht Gberschreiten.

1.5 Im sudlichen WA2-Gebiet sind Dachgauben und Zwerchgiebel auf der stidlich ausgerichteten Dachflachenseite unzulassig.

1.6 Die Summe der Breite der Dachfenster darf im sudlichen WA2-Bereich 25% der sudlichen Dachflachenseite nicht
Uberschreiten.

1.7 Auf den Dachern sind Solaranlagen grundsatzlich nur in einer parallelen Anordnung zur Dachhaut zulassig. Die
gestalterische Integration in die Dachdeckung ist anzustreben.

2. Fassaden

2.1 Die Hauptfassaden sind in hellem Putz oder grauem bis anthrazitfarbenem Ziegel auszufihren. Fur untergeordnete oder
gliedernde Fassadenelemente sind auch andere Materialien zulassig.

2.2 Doppelhauser sind in Fassadenmaterial und Farbgestaltung einheitlich auszubilden.

3. Einfriedungen
3.1 Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken oder als begriinte Zaune zulassig. Von diesen

Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude anschlieRen, ausgenommen. Im
Bereich von Straleneinmindungen ist das Freihalten von Sichtdreiecken sicherzustellen.

3.2 Fir die seitlichen und rtckwartigen Gartenflachen, die an 6ffentliche ErschlieRungsflachen grenzen, sind als Einfriedung nur
Hecken oder begriinte Zaune bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig. Diese Zaune sind mindestens 0,50 m von der Grenze
zurlckzusetzen, um eine dauerhafte Begriinung der Einfriedung sicherzustellen.

IV. Hinweise

1. Fur 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, Kellerverfillungen) ist gema® § 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 Grundstlicken, die der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen.

Da der Richtabstand von 1,00 Metern zwischen der Schiittkérperbasis und dem héchsten zu erwartenden
Grundwasserflurabstand bei unterkellerten Geb&duden aufgrund der vorliegenden Daten nicht eingehalten werden kann, ist der
Einbau von Sekundérbaustoffen (Recycling-Baustoffe, industrielle Reststoffe) und Bodenmaterialien der Einbauklasse 1 oder 2
als Unterbau unter unterkellerten Gebduden ausgeschlossen.

2. Um die Anhaltswerten der DIN 4150-2 fiir Wohngebiete fiir Betondecken mit Eigenfrequenzen ab 25 Hz im Tages- und
Nachtzeitraum einzuhalten, werden fiir die in der nérdlichen Hélfte des Baufeldes WA 2* sowie fiir das unmittelbar daran
angrenzende WA2 und das WA 3 geplanten Gebéaude, eine elastische Gebédudelagerung mit einer Abstimmfrequenz von bis zu
11 Hz empfohlen.

3. Im Falle des Antreffens von organoleptischen Auffalligkeiten (ungewohnlicher Geruch, untypisches Aussehen,
Aufflllungsmassen, Hausmillreste, Boden- und Grundwasserverunreinigungen etc.) ist die Kreisverwaltung Unna sofort zu
informieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

4. Bei Bodeneingriffen kénnen 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 Bodendenkmaélern ist der Kreisstadt Unna als Unterer
Denkmalbehdrde und/oder dem LWL-Archaologie fir Westfalen, Aufenstelle Olpe, unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unveréandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls dies nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§16 Abs.
4 DSchG NW).

5. Sofern fur 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 WHG). Kellerrdaume sollten - sofern die Sohle unter dem Grundwasserspiegel
vorgesehen ist - wasserdicht ausgefuhrt werden. Drainagen durfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden. Ggf. sind
bauliche Malinahmen zum Schutz vor Grundwasser erforderlich.

6. Folgende Malnahmen zur artenschutzrechtlichen Vermeidung und Verminderung sowie zum Risikomanagement sind zu
beachten:

Sofern Grinstrukturen nicht erhalten werden kénnen, sind Gehdlzfallungen sowie die Baufeldfreimachung ausschlief3lich
auBerhalb der Brutzeit von Vgeln vorzunehmen (1. Oktober bis 28. Februar).

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen u.a. auf Insekten (und damit auch auf Fledermause) wird fir die Beleuchtung im
offentlichen Verkehrsraum die Verwendung von Lampen mit einem engen Spektralbereich wie
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) (monochromatische ,Gelblichtlampen®) empfohlen.

7. Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter
Die genannten DIN-Normblatter kdnnen bei dem Bereich 3-61, Bauleitplanung (ehemals Planungsamt) der Kreisstadt Unna,
Rathausplatz 1 (Rathaus, 3. Obergeschoss, Raum 307), wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

8. Kampfmittel

Das Plangebiet wurde luftbildmafRig ausgewertet. Die durch die Bezirksregierung Arnsberg vorgenommene Auswertung der
Luftbilder lasst ein Bombenabwurfgebiet erkennen. Der untersuchte Bereich umfasst die gesamte Flache des Sportplatzes und
die angrenzende Flache des Gartnereibetriebs mit der Kennzeichnung 59-12-39801. Von Bombardierung betroffen ist jedoch nur
die Flache des Sportplatzes, was eine Sondierung dieses Areals und der Baugruben erforderlich macht. Fur
Untergrunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten ist die Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fur
die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) fir Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete
Gefahr erforderlich. Die TVV KpfMiBesNRW ist im Internet einsehbar: http://www.im.nrw.de/sch/725.htm.

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst iiber den Bereich Offentliche Sicherheit

und Ordnung der Kreisstadt Unna zu verstandigen.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

|. Planzeichenerklarung
Art und Mal} der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 16 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 16 BauNVO

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze gemal § 16 BauNVO

OKmax.:79m &.NHN/  Oberkante (OK) des Gebaudes als Hochstmald in Metern Uber Normalhéhennull
FHmax.:79mi. NHN/  Firsthdhe (FH) des Gebaudes als Hochstmal in Metern Gber Normalhéhennull
FHemind.: 74ma.NHN  Firsthdhe (FHc) der Garagen als Mindestmal in Metern Gber Normalhéhennull
THmax.:75ma. NHN,  Traufhéhe (TH) des Gebaudes als Hochstmaly in Metern Gber Normalhéhennull

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

offene Bauweise

abweichende Bauweise

o}
a
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

M Mischverkehrsflache
P Parkflache
F+R FuR- und Radwegeverbindung
Griinflache als Bestandteil der StraBenverkehrsflache

Grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Spielplatz

Sonstige Festsetzungen

Bedingte Zulassigkeit von Wohnnutzung gem. § 1 Abs. 2 BauGB (i.V.m. textl.
Festsetzung Nr. 6)

_; Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
| und Gemeinschaftsanlagen

Ga/Cp  Garagen/Carports

St Stellplatze

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

D Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LP IV bis LP V)

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

Baugestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

SD Satteldach

FD Flachdach

30°-38° zulassige Dachneigung
-~ Firstrichtung

Hinweisliche Darstellungen ohne Rechtscharakter

Bemalung von Abstanden

10,0
@ zu pflanzender Baum

vorhandene Bebauung

[’"'E geplante Bebauung
L_

E 927

,'-n-...

Flursticksnummern und -grenzen

Grenze der Flur

RN Einteilung von Stellplatzen
I
Z Zugehorigkeitshaken
_BEA  StraBenausbauhohe in Meter Giber NHN

Gegentuber dem Vorgangerentwurf des Bebauungsplans UN-146 "Hof Driicke" beinhaltet der vorliegende
Entwurf des Bebauungsplans UN-146 "Hof Driicke" Anderungen, die entsprechend in kursiver Schriftform
gekennzeichnet sind.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 (1) BauGB erfolgte in einer Versammlung
am 21.11.2017

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Januar 2018 (GV.
NRW. S. 90) Unna, den 07.12.2018
Der Blrgermeister,

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung in Vertretung

vom 03. November 2017

(BGBI. 1 S. 3634) gez. Kutter

Beigeordneter

Baunutzungsverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786) Friihzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte
vom 28.08.2017 bis 25.09.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
- PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58);
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017

(BGBI. 1 S. 1057) Unna, den 07.12.2018

Der Blrgermeister,

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - .
in Vertretung

Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256),
zuletzt geandert durch § 90 Absatz 1 S. 2 der
Landesbauordnung vom 15. Dezember 2016 (GV. NRW.
S. 1162)

gez. Kutter
Beigeordneter

Offenlegung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Ver-
kehrsplanung der Kreisstadt Unna hat am 21.03.2018
die offentliche Auslegung dieses Plans einschlief3lich der
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung hat
vom 30.04.2018 bis zum 31.05.2018 gem. § 3 (2)
BauGB o6ffentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.

Planunterlagen

Die Planunterlage entspricht den Genauigkeitsanforderun-
gen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.
Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist geome-
trisch eindeutig.

Stand der Katasterkarte: 01.08.2017

Unna, den 05.12.2018
Unna, den 07.12.2018

gez. Marienfeld
Kreisvermessungsdirektor

Der Blrgermeister,
in Vertretung

gez. Kutter

Erarbeitung des Planentwurfes Beigeordneter

Dieser Bebauungsplan und die dazu gehérende Begriin-
dung wurden vom Biiro Planquadrat Dortmund aufgestellt.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Kreisstadt Unna hat gem. § 10 BauGB diesen
Bebauungsplan am 27.09.2018 als Satzung beschlossen.

Dortmund, den 10.12.2018

gez. Bauer (Planquadrat Dortmund)
Unna, den 11.12.2018

gez. Kolter

Aufstellungsbeschluss Der Biirgermeister

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehrs-
planung der Kreisstadt Unna hat am 08.02.2017
beschlossen diesen Bebauungsplan gem. § 2 BauGB

aufzustellen. Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist
gem. § 10 (3) BauGB am 14.12.2018

Unna. den 07.12.2018 ortstiblich bekanntgemacht worden.

Der Birgermeister,

in Vertretung Unna, den 19.12.2018

gez. Kolter

gez. Kutter Der Biirgermeister

Beigeordneter

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
am 16.11.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Unna, den 07.12.2018

Der Burgermeister,
in Vertretung

gez. Kutter
Beigeordneter
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1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans Unna Nr. 146 ,Hof Dricke“ liegt im Stdwesten
des Unnaer Stadtteils Kdnigsborn, welcher sich etwa 4 km nérdlich der Unnaer Innen-
stadt befindet. Es wird begrenzt durch die S-Bahnlinie Dortmund — Unna-Kdnigsborn

im Norden und der Vaersthausener Stral3e im Westen. Der Geltungsbereich umfasst
zudem die Flurstucke 507, 910, 911 (teilw.), 913, 914 (teilw.), Flur 3, Gemarkung Unna.
Im westlichen Bereich befindet sich ein Gartnereibetrieb, welcher erhalten bleiben soll
und deshalb nicht in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbe-
zogen wird. Es werden jedoch die Teilflachen nérdlich, dstlich und westlich des Gart-
nereibetriebes in die Planungen integriert, um eine Anbindung des rickwartig liegen-
den Plangebietes an die Vaersthauser Stral3e zu gewahrleisten.
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Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans UN 146 ,Hof Dricke®
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2. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hof Driicke® im Stadtteil Konigs-
born ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Wohnquartiers auf einer ehemaligen — im privaten Eigentum befindlichen —
Sportplatzflache. Das bislang im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Unna als
Sportplatzflache dargestellte Areal soll einer Wohnbebauung zugeflihrt werden, die
sowohl Eigenheime als auch ein Angebot an Mietwohnungen im Geschosswohnungs-
bau umfassen soll.

Das geplante Wohnungsangebot entspricht den Ergebnissen und Empfehlungen des
Handlungskonzepts Wohnen der Stadt Unnal. Zur Befriedigung der Wohnungsnach-
frage in den verschiedenen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes ergibt sich bis 2025
ein jahrlicher Neubaubedarf von 136 Wohnungen. Die Studie kommt zu dem Ergebnis,
dass gegentber dem bisherigen Baufertigstellungsniveau von jahrlich 80 Wohnungen,
die Neubautatigkeit in den kommenden Jahren spirbar zu erhdhen ist.

Dem Teilsegment der Eigenheime in Ein- und Zweifamilienh&usern wird dabei weiter-
hin eine hohe Bedeutung beigemessen. Das jahrliche Nachfragepotential wird in der
INWIS-Studie mit 71 Eigenheimen beziffert und bildet damit einen GrofR3teil der gesam-
ten Neubaunachfrage. Neben dem Eigenheimsegment soll im Plangebiet auch ein An-
gebot an Mietwohnungen entstehen, da auch hier ein Nachfrageliberhang besteht.
Dies schliefl3t auch ein Angebot an 6ffentlich geférderten Wohnungen ein.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hof Dricke® kann somit ein wichtiger Bei-
trag zur Wohnraumversorgung der Stadt Unna in den nachsten Jahren geleistet wer-
den.

1 InWIS Forschung & Beratung GmbH: Handlungskonzept Wohnen Kreisstadt Unna, Bochum 2012, aktuali-
siert Februar 2014
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3. Gegenwértige Situation im Plangebiet

Das Areal ist gegenwartig nicht direkt an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden, da
es sich in rickwartiger Lage zur Vaersthausener Stral3e befindet. Im Osten besteht ein
fuBlaufiger Zugang von dem ehemaligen Sportplatzgelande an die StraRe Am Lud-
wigsbau.

Abb. 2: Luftbild des Planungsgebietes

Entsprechend der friheren Nutzung als Rasensportplatz stellt sich das Areal als ebene
Flache ohne Gehdlzbewuchs dar. Begrenzt wird die Sportplatzflache im Westen und
Siiden zu den Nachbargrundstiicken durch Pappelreihen. Ostlich und siidlich grenzen
an die Sportplatzflache die rickwartigen Gartenbereiche der Wohngrundstiicke Stein-
straBe und Am Ludwigsbau an. Im Westen befindet sich das Gelande einer Gartnerei
mit Glashausern und Freiflachen. Der Géartnereibetrieb soll weitergefihrt werden und
wird somit nicht in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen. Eine Teilflache im Ost-
lichen Bereich der Gartnerei kann hingegen aufgegeben und in das geplante Wohnge-
biet einbezogen werden. Im Fall der Nutzungsaufgabe der Flache des Gartnereibe-
triebs soll diese durch Arrondierung ebenfalls zum gegebenen Zeitpunkt einer neuen
Planung zugefiihrt werden.
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4. Bestehendes Planungsrecht und tibergeordnete Planungen

Regionalplan

Die Flache des Plangebiets ist im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — westlicher Teil — als "Allgemeiner Siedlungsbereich" ASB dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Unna derzeit
als Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Da Bebauungsplane
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB von ,Grinflache® in

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Unna
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5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wird mafgeblich durch die ErschlieBungssituation be-
stimmt. Das Plangebiet kann ausschlie3lich an die Vaersthausener Stral3e im Westen
angeschlossen werden. Eine denkbare Anbindung im Osten an die Strale Am Lud-
wigsbau ist nicht vertretbar, da diese Stral3e als Anliegerstral3e mit schmalem Ausbau-
querschnitt keine weitere Verkehrsbelastung erfahren sollte. Die Anbindung an die
Vaersthausener Stral3e erfolgt vor der Absenkung dieser Stral3e in die Bahnunterfiih-
rung mit Ausbildung einer rechtwinkligen Anbindung. Da eine direkte geradlinige An-
bindung des Sportplatzareals an die Vaersthausener StrafRe aufgrund der hier befindli-
chen Gartnerei nicht mdglich ist, verlauft die ErschlieBung winkelférmig westlich und
nordlich parallel zur Bahnlinie um das Gartnereigelande herum.

Abb. 4: Stadtebauliches Entwurfskonzept zum Bebauungsplan UN 146 ,Hof Dricke*

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets ist im stadtebaulichen Konzept eine Rin-
gerschlieBung vorgesehen, die im Westen des Gebiets bis zum Gartnereibetrieb wei-
tergefuhrt wird und bei einer moglichen Erweiterung des Gebiets als Verbindung dient.
Auf diese Weise kann auf flachenaufwendige Wendeplatzflachen verzichtet werden,
wenngleich der nordliche ErschlieBungsabschnitt nur einseitig angebaut werden kann.
Die nordliche Bauzeile kann parallel zur Bahnlinie angeordnet werden, so dass die
Sidseite mit den Frei- und Gartenbereichen auf der schallabgewandten Seite liegt.
Zwischen der Bahnlinie und dem ndérdlichen ErschlieBungsstral3enabschnitt ist zusatz-
lich eine ,Pufferzone” in einer Tiefe von ca. 6 m vorgesehen, die den sudlich gegen-
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Uber liegenden Wohngrundstiicken zugeordnet werden kann. Wie in dem zugehdrigen
Planausschnitt dargestellt, besteht hier die Mdglichkeit zur Unterbringung zusatzlicher
Stellplatze und Nebenanlagen (Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader, Abfall- und Re-
cyclingbehélter) fir die Anwohner.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von Einfamilienhdausern in Form von
Doppelhdusern oder kleinen Reihenhausgruppen vor. Erganzt wird das Wohnungsan-
gebot durch Geschosswohnungsbau, der im westlichen Teilbereich des Plangebiets
angeordnet werden soll.

Die stadtebauliche Erganzungsvariante zeigt das Planvorhaben nach einer eventuellen
Aufgabe des Gartnereibetriebs. In diesem Fall kann eine Arrondierung der geplanten
Bebauung an das bestehende Wohngebiet erfolgen. In Anlehnung an den &stlichen
Bauabschnitt erfolgt die Bebauung in Form von Reihen- und Doppelhausern sowie ei-
nem Geschosswohnungsbau. Die Geschossigkeit orientiert sich hierbei ebenfalls an
den 6stlichen Bauabschnitt.

Die stadtebauliche Ergdnzungsvariante sieht zudem eine Ankniipfung an die im ersten
Bauabschnitt realisierte ErschlielBung vor sowie ein zusatzlicher Anschluss an die im
Siiden des Plangebiets verlaufende Steinstral3e.

Abb. 5: Stadtebauliche Erganzungsvariante

Diese Erganzungsvariante ist jedoch nicht Bestandteil des in der Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans Unna Nr. 146 ,Hof Dricke®, zeigt jedoch die Mdglichkeit einer
spateren Folgenutzung der Gartnereiflache auf.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnnutzung realisiert werden soll, wird
fur das gesamte Plangebiet als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das vorrangige Ziel ist die Schaffung von Wohnraum, daher erfolgt der Ausschluss der
im Allgemeinen Wohngebiet gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungskategorien (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).
Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen gréReren Flachenbedarf auf und
erzeugen ein erhdhtes Verkehrsautkommen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
mit der geplanten als auch bestehenden Wohnnutzung ist daher der Ausschluss ge-
rechtfertigt. Unabhangig hiervon besteht auch kein erkennbarer Bedarf an der Unter-
bringung dieser Nutzungen an diesem Standort. Diese sind daher gem. § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit in dem Plangebiet unzu-
lassig.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 16 Abs. 2
BauNVO festgesetzt:

- Grundflachenzahl (GRZ),

- Geschossflachenzahl (GFZ),
- Anzahl der Vollgeschosse,

- H6he der baulichen Anlagen.

In den WAL-Gebieten ist im zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzept Geschoss-
wohnungsbau vorgesehen. Die geplante Flachdachbebauung wird auf maximal zwei
Vollgeschosse begrenzt, wobei ein zusatzliches Staffelgeschoss mdglich ist. Es wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenze der GRZ fir WA-Gebiete. Damit wird sichergestellt, dass eine flachenspa-
rende Bebauung realisiert werden kann, die eine ausreichende Durchgrinung zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse gewéhrleistet.

Der zweigeschossigen Bebauung entsprechend wird die GFZ auf 0,8 begrenzt. Die
Gebéaudehohe (OK) darf maximal 78,50 m 4. NHN betragen. Als Oberkante eines Ge-
baudes gilt die Attikahthe des jeweils obersten Geschosses, ob Voll- oder Nichtvollge-
schoss. Diese Gebaudehthenfestsetzung gewahrleistet, dass ein Nichtvollgeschoss
als Staffelgeschoss errichtet werden kann. Staffelgeschosse miissen gegeniiber den
AuBBenwanden der darunterliegenden Geschosse allseitig um mindestens 1,0 m zu-
ricktreten. Eine Ausnahme von diesem Zurucktreten ist ausschlieRlich fur Treppen-
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hauser zulassig. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe darf im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 durch untergeordnete Bauteile (technisch notwendige Dachauf-
bauten) um max. 2,0 m tUberschritten werden, wenn diese um ihre Hohe vom Gebau-
derand zuricktreten.

Entsprechend der im Rahmen der Untersuchungen zum Handlungskonzept Wohnen
der Stadt Unna ermittelten Nachfrage an Wohneigentum, werden im WA2 Doppel- und
Einzelhduser sowie im WA3-Gebiet Doppelhduser- und Hausgruppen festgesetzt. Fir
das WAZ2- und das WA3-Gebiet werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 fest-
gesetzt, um trotz der unterschiedlichen Bebauungstypologie ein einheitliches stadte-
bauliches Siedlungsbild zu gewéhrleisten. Fur die WA2 und WA3-Gebiete werden in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung jeweils zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Gebaudehthe im WA2- und WA3-Gebiet wird Uber die Festsetzungen der maxima-
len First- und Traufhdhen in Metern tber Normalhéhennull (NHN) geregelt.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstucksflache gemafd 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Diese orientieren sich
an dem geplanten stadtebaulichen Konzept. Die festgesetzten tberbaubaren Flachen
werden jeweils als zusammenhangende Baufelder definiert, um eine flexiblere Eintei-
lung der Grundstlicke zu ermdglichen.

Dem Planungskonzept entsprechend wird in den WA 1 und WA 2-Gebieten eine offene
Bauweise in Form von Reihen- und Doppelhdusern sowie Geschosswohnungsbau
festgesetzt. Die Bebauung wird mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet. Innerhalb
des WA 3-Gebiets wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt. Aufgrund der schallschiitzenden Funktion der Bebauung des WA 3-Gebiets
gegenuber den sidlich angeordneten WA-Gebieten sind unter Bezugnahme auf das
stadtebauliche Konzept Reihen- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand bis zu
einer Lange von maximal 25 m zulassig. Dabei sind in den seitlichen Abstandsflachen
(Bauwich) Garagen zwingend anzuordnen, wodurch eine geschlossene Gebaudezeile
konstruiert wird, die die sldlich liegende Bebauung vor Larmimmissionen schiitzt.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Firstrichtung defi-
niert. Innerhalb des WA 3- Gebiets sollen die Gebaude traufstéandig in West-Ost-
Richtung und parallel zur im Norden verlaufenden Schienenanlage angeordnet werden.
Durch die Ausrichtung der Geb&audelange zur Larmquelle kann eine weitere Larmab-
schirmung fur die sudlich gelegene Bebauung erfolgen. Zudem wird durch die Festset-
zung der Firstrichtung eine bauliche Fassung der angrenzenden Erschlielungsflache
geschaffen.
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6.4 Hinzurechnung von Gemeinschaftsanlagen zu dem Baugrundstiick WA 3

Gemal § 21 a Abs. 2 BauNVO wurde festgesetzt, dass der Grundstiicksflache WA 3
auch der Flachenanteil der auRerhalb des Baugrundstiicks WA 3 gelegenen, gemein-
schaftlich zu nutzenden Stellplatzanlage (GSt) hinzugerechnet werden kann.

Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aufgrund von mangelnder Flachenver-
fugbarkeit nicht allein auf der zu bebauenden Grundstiicksflache des WA3 erfolgen
kann, wird ein zusatzliches Grundstiick, angrenzend an die S-Bahnlinie, zu diesem
Zweck bereitgestellt.

6.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen haben eine stadtebaulich geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs
sowie von Nebenanlagen auf den Grundsticken zum Ziel. Daher sind Nebenanlagen
(z.B. Garten-/ Geratehauser) im Plangebiet zulassig, sofern ein Mal von 30 m3 umbau-
ten Raumes nicht Uberschritten wird. Die Zuléssigkeit wird auf eine bauliche Anlage je
Wohngrundstiick begrenzt, um ein Ubermal? von Nebenanlagen zu vermeiden. Eine
Vielzahl von Nebenanlagen auf den Grundstiicken wiirde das stadtebauliche Erschei-
nungsbild, das auch durch die offenen Gartenbereiche gepragt wird, negativ veran-
dern. Aus diesem Grund werden freistehende Nebenanlagen im Bereich zwischen der
Stral3enbegrenzungslinie und der Uberbaubaren Grundstiicksflache (stralRenseitige
Vorgartenzone) mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Abfallbehaltern ausge-
schlossen. Nebenanlagen (Abstell-/ Gerateraum) kénnen auch in Verbindung mit der
grenzsténdig angeordneten Garage errichtet werden, sofern eine Gesamtlange von
Garage und Nebenanlage von 9,0 m nicht Uberschritten wird. Garagen muissen dar-
Uber hinaus mit ihren Frontseiten mindestens einen Abstand von 5,0 m zur vorderen,
erschlieRenden StralRenbegrenzungslinie einhalten. Zufahrten zu Garagen dirfen als
Stellplatz genutzt werden. Mit den vorstehend genannten Regelungen zur Zulassigkeit
von Nebenanlagen soll ein geordnetes Gesamterscheinungsbild des Wohngebiets er-
reicht werden.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist ein Abstand von jeweils 1,0 m zur Grund-
stiicksgrenze einzuhalten, der mit Geholzen zu begrinen ist.

Im ndrdlichen Abschnitt entlang der Bahnlinie ergeben sich in einer Tiefe von ca. 6 m
Moglichkeiten der Unterbringung zusétzlicher Stellplatze und Nebenanlagen fir die
Anwohner in den sidlich gegenliberliegenden Wohngrundstiicken.

6.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber eine neu zu
schaffende Anbindung an die Vaersthausener StrafRe. Die festgelegte Straf3enquer-
schnittsbreite liegt bei 6 m und orientiert sich dabei an die Regelbreiten der Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstralien RASt 06.

Dartiber hinaus wird das Plangebiet tber einen Fulweg innerhalb der offentlichen
Grunflache (Spielplatz) an die Stralie Am Ludwigsbau angeschlossen.
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Ergénzend zu den auf den privaten Grundstucksflachen zu errichtenden Stellplatzen,
werden Parkplatzflachen (Besucherstellplatze) im 6ffentlichen Strallenraum geschaf-
fen. Grundsatzlich kénnen bei einem Fahrbahnquerschnitt von 6,0 m alternierende
Parkstéande in Langsaufstellung im StralRenraum errichtet werden. Allerdings werden
die moglichen Standorte durch die notwendige Beriicksichtigung der Zufahrten zu den
privaten Grundsticksflachen stark eingeschrankt. Es sind daher zwei separate Park-
platzflachen in Senkrechtaufstellung mit insgesamt 12 6ffentlichen Parkstéanden sowie
funf 6ffentliche Parkmdglichkeiten innerhalb der geplanten RingerschlieBung und zwei
weitere Offentliche Parkplatze im Zufahrtsbereich des Plangebiets vorgesehen. Von
hier aus sind alle Grundstlcke in kurzer fuRlaufiger Entfernung erreichbar.

6.7 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den jeweiligen Baugrundstiicken unterzu-
bringen. Hierbei sind in den WA 1-Gebieten (Geschosswohnungsbau) pro Wohneinheit
1,5 Stellplatze nachzuweisen. In den WA 2- und WA 3-Gebieten (Reihen- und Doppel-
h&user) sind pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze nachzuweisen. Hierbei wird die Stellflache
vor einer Garage oder Carport als Stellplatzflache anerkannt, sofern die Tiefe der Stell-
platzflache ein Maf3 von 5,0 m nicht unterschreitet.

6.8 Entwasserung
6.8.1 Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers

Dem Baugrundgutachten (GUCH, September 2017) ist zu entnehmen, dass eine Ver-
sickerung aufgrund der geringen Durchlassigkeit insgesamt als problematisch angese-
hen wird. Demnach wird eine mdgliche Versickerung in groR3flichigen Mulden vorge-
schlagen, die jedoch aufgrund der ErschlieRungskonzeption in Verbindung mit der ge-
planten Bebauung nicht umsetzbar ist.

Das Entwasserungskonzept (beta Eigenheim GmbH, Januar 2018) erortert die Mdg-
lichkeit der Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in den Afferder Bach,
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass aufgrund von nicht vorhandener Grundstiicks-
verfugbarkeit fur eine Kanaltrasse nur eine kostenintensive Rohrpressung maoglich ist.
Diese musste die nordlich verlaufende Bahntrasse nahezu auf der gesamten Lange
schleifend unterqueren, was jedoch aus technischer Sicht nicht genehmigungsfahig ist.
Eine Versickerung oder Einleitung in ein Gewasser ist infolgedessen aus technischer
und wirtschaftlicher Sicht nicht durchfuhrbar.

Die Entwéasserung des neuen Wohngebiets erfolgt im Mischsystem. Der Anschluss an
die offentliche Kanalisation wird an der dstlichen Wohngebietsseite durch eine neue
Kanaltrasse vorgesehen, die durch den geplanten Ful3- und Radweg an den vorhan-
denen Mischwasserkanal DN 1800 in der Strale ,Am Ludwigsbau“ anschlieft.

Ein Teil der westlich verlaufenden Erschlielungsstrafle wird durch einen zweiten Ka-
nalstrang an die offentliche Mischwasserkanalisation in der Vaersthausener Stral3e an-
geschlossen.
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Es erfolgt somit eine Aufteilung der Entsorgung des anfallenden Niederschlagswas-
sers.

6.8.2 Ableitung des anfallenden Schmutzwassers

Innerhalb des Baugebiets fallen nur hausliche Schmutzwasser an, die zusammen mit
dem Niederschlagswasser Uber die neu geplante Mischwasserkanalisation in das 6f-
fentliche Mischwasserkanalnetz abgeleitet werden.

6.9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die Gerduschbelastung im geplanten Wohnge-
biet durch Verkehrslarmimmissionen der im Norden angrenzenden S-Bahn-Linie und
angrenzende Verkehrswege geprift. Ebenso wurden die méglichen Gewerbeldarmim-
missionen des westlich angrenzenden Gartnereibetriebs ermittelt. Zusatzlich wurde die
planbedingte Verkehrslarmerhéhung im Umfeld des Plangebiets betrachtet (Peutz
Consult, 18.05.217).

Gewerbelarm

Auf Grundlage der Ergebnisse der Immissionsberechnungen fur den Gewerbelarm sind
an den maRRgebenden Immissionsorten im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 53
dB(A) im Tageszeitraum zu erwarten. Dies bedeutet, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau von
55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete tags an allen Immissionsorten eingehalten wer-
den. Im Nachtzeitraum sind keine relevanten gewerblichen Immissionen zu erwarten.

Verkehrslarmimmissionen

In die Verkehrslarmberechnung sind die Belastungen durch den StraRenverkehr und
die ndrdlich des Plangebiets verlaufende S-Bahnstrecke eingegangen.

Die schalltechnische Untersuchung hat im Hinblick auf die im Rahmen der Bauleitpla-
nung anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 ergeben, dass es zu einer
Uberschreitung der zugrunde gelegten Orientierungswerte firr Allgemeine Wohngebiete
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im gesamten Plangebiet kommt. Die hdochsten
Beurteilungspegel im Bereich der geplanten Bauflachen liegen mit bis zu 65 dB(A) tags
sowie 61 dB(A) nachts an den Richtung Gleiskérper orientierten Bereichen der nord-
Ostlich gelegenen Baugrenzen (WA 2*-Gebiet) vor. Somit werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 im Plangebiet um bis zu 10 dB(A) im Tageszeitraum sowie um bis
zu 16 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Mafl3gebend ist der Schienenverkehr
durch die direkt angrenzende Schienenverkehrsstrecke der S4.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen keine verbindlich einzuhaltenden Immis-
sionsgrenzwerte dar. In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 wird hierzu ausgefuhrt, dass in
vorbelasteten Bereichen durch bestehende Verkehrswege die Orientierungswerte oft-
mals nicht eingehalten werden kénnen. Hier besteht das Erfordernis, durch geeignete
SchallschutzmafZnahmen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch pla-
nungsrechtliche Sicherung zu gewahrleisten.
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Aufgrund der vorliegenden deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 werden mogliche Schallschutzmal3nahmen nachfolgend untersucht.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Sofern moglich, ist bei der Planung von Schallschutzmafinahmen aktiven MaBhahmen
(Schallschutzwanden/ -wallen) der Vorzug vor passiven Maflinahmen an den Gebau-
den zu geben. Untersucht wurden in einer Voruntersuchung theoretische Wénde direkt
entlang der Bahnlinie mit einer H6he von 4 m. Es zeigt sich jedoch, dass mit Umset-
zung dieser MaRnahme an den nordlichsten Baugrenzen weiterhin Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 14 dB(A) nachts
vorliegen. Fur die weiter sudlich liegenden Bauflachen wirde sich durch eine Larm-
schutzwand eine Reduzierung von bis zu 4 dB(A) ergeben. Mit Realisierung des Vor-
habens insgesamt bzw. einer festgelegten Baureihenfolge, die im ersten Schritt die Er-
richtung der Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebiets, entlang der Gleisanlage,
vorsieht, jedoch die gleiche Reduzierung. Bei einer Vielzahl der geplanten Gebaude
sind die Freiflachen ohnehin zur schallabgewandten Seite orientiert. Zudem sind aktive
Schallschutzmafinahmen, die alle Obergeschosse effektiv schiitzen sollen, also eine
Uber das MalR von 4 m hinausgehende Larmschutzwand sowohl aus stadtebaulichen
als auch aus finanziellen Grinden nicht umzusetzen.

Passive Schallschutzmaflinahmen und organisatorische Maf3nahmen

Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerde der DIN 18005 wer-
den Festsetzungen zum passiven Larmschutz innerhalb des Plangebiets in Form von
Festsetzungen von Larmpegelbereichen getroffen. Beurteilungsgrundlage bildet die
DIN 4109: 2016-07. Demzufolge ergeben sich bei freier Schallausbreitung im Plange-
biet Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile der Geb&ude von Larm-
pegelbereich 1V bis V. Lediglich im Sidosten ergeben sich in einem kleinen Bereich
Anforderungen von Larmpegelbereich |ll.

Unter Bericksichtigung der Realisierung des stadtebaulichen Entwurfs ergeben sich
Anforderungen an den zu den Gleisen orientierten Gebauden bis entsprechend Larm-
pegelbereich IV bis V. An den sudlicher gelegenen Gebauden sowie den sudlichen
Fassaden der nordlich gelegenen Gebaude reduzieren sich die Anforderungen an die
Schalldammung der Aul3enbauteile Uberwiegend auf Larmpegelbereich 1l bis Ill.

Zusatzlich ist zu beachten, dass nachts bei Fenstern zu den SchlafrAumen bei einem
Beurteilungspegel von > 45 dB(A) keine natirliche Fensterliftung ohne geeignete
Schallschutzmafinahmen mdglich ist, da der Innenpegel sonst > 30 dB(A) betragen
wirde. Es sind somit an diesen Fenstern geeignete MinderungsmalRnahmen, wie z.B.
schallgedampfte Liftungseinrichtungen, vorzusehen.

Als organisatorische MalRBnahmen werden eine Grundrisslosung fur die im nordlichen
Bereich des Plangebiets (WA 1*-, WA 2*-, WA 3-Gebiet) geplanten Gebaude empfoh-
len, die eine Orientierung schutzbedirftiger RAume nach Siuden vorsieht sowie die
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Einhaltung einer Baureihenfolge (siehe Kapitel 9) innerhalb des aktuell geplanten stad-
tebaulichen Entwurfs.

Hinsichtlich der Bewertung mdoglicher AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, etc.)
im Plangebiet wurden weitere Berechnungen durchgefiihrt. Der Beurteilungspegel aus
Verkehrslarm im Tagesraum ist dabei maf3geblich.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass auf Hohe mdglicher Terrassen (Rechenhéhe
h= 2 m) im Zentrum sowie am sidlichen und 6stlichen Rand im Bereich der Einfamili-
enhduser die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) im Tageszeitraum eingehalten werden. Lediglich im direk-
ten Umfeld der PlanstraRe sowie im noérdlichen, nahe der Gleiskérper gelegenen Be-
reich des Plangebiets werden die Orientierungswerte bei Beurteilungspegeln bis
63 dB(A) um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden im
Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm getroffen:

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Verkehrslarm werden bei einer baulichen
Errichtung von Aufenthalts- und Schlafraumen passive Schallschutzmaflinahmen erfor-
derlich.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AuRenbauteilen gegentber
AulRenlarm werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
denen die vorhandenen oder zu erwartenden ,mal3geblichen AulRenlarmpegel* zuzu-
ordnen sind. FUr Au3enbauteile von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sind die in der
folgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Larmpe- MaRgeblicher Ubernachtungsraume in Beherber-
gelbereich AuRenlarmpegel gungsstatten, Unterrichtsraume u.a.
dB(A)

erf. R'w,res des Aul3enbauteils in dB
I 56 bis 60 30
1 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
Vv 71 bis 75 45

Die Berechnung des resultierenden Schalldamm-MaRes R'w,res hat nach DIN 4109 zu
erfolgen.
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Das resultierende Schalldammmalf wird in der Regel durch den Einbau von Fenstern
mit entsprechender Schallschutzklasse erreicht. Fenster von Aufenthalts- und Schlaf-
raumen sind in Fassadenbereichen mit Au3engerauschpegeln von mehr als 45 dB(A)
zu Lidftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten.
Das Schalldamm-Mal von Luftungseinrichtungen / Rollladenkasten ist bei der Berech-
nung des resultierenden Schallddmm-Maf3es R w,res zu berticksichtigen.

Von den festgesetzten resultierenden Schallddmm-MaRRen kann abgewichen werden,
wenn auf Grund der Gebaudeausrichtung und Abschirmung nachgewiesen werden
kann, dass sich geringere Anforderungen ergeben.

Gesamtbeurteilung

Das Plangebiet wird erheblich durch Verkehrslarmimmissionen belastet. Maf3geblich
hierfir ist der Schienenverkehrslarm der von der nordlich des Plangebiets verlaufenden
S-Bahn-Linie ausgeht. Die durchgeflihrten Berechnungen zur Errichtung einer Larm-
schutzwand entlang der S-Bahn-Linie haben ergeben, dass sich zwar Pegelreduzie-
rungen einstellen, jedoch weiterhin relevante Uberschreitungen der Orientierungswerte
von bis zu 14 dB(A) an den nachstgelegenen Gebauden zu erwarten sind. Ein Schutz
der Obergeschosse ist auch mit einer stadtebaulich akzeptablen Wandhéhe nicht mog-
lich. Pegelreduzierungen gleichen Umfangs kénnen im Plangebiet auch bei Festlegung
einer Baureihenfolge erreicht werden. Bei zeitlich vorgezogener Errichtung der nérdlich
parallel zur S-Bahn-Strecke gelegenen Bauzeile wirkt diese abschirmend auf die sid-
lich anschlieBenden Baufelder. Entsprechend dem dargelegten Sachverhalt werden
daher keine aktiven SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Es erfolgt jedoch gemaf? § 9 Abs. 2 BauGB die Festsetzung, dass auf Grundlage der
Einhaltung einer Baureihenfolge, die sidliche gelegene Bebauung (WA 1- und WA 2-
Gebiet) erst errichtet werden darf, sobald eine Rohbaufertigstellung der in den WA 1*,
WA 2* und WA 3-Gebieten) erreicht ist.

Die Lage des Plangebiets im Suden der S-Bahn-Linie beglnstigt die Grundrissgestal-
tung, da zumindest die Slidseite mit den zugeordneten AuRenwohnbereichen (Terras-
sen) auf der larmabgewandten Seite liegt. In den Uberwiegenden Bereichen des Plan-
gebiets kann hier der Orientierungswert von 55 dB(A) tags eingehalten werden.

Es ist somit vertretbar, den Schallschutz der Innenrdume Uber passive Schutzmal3-
nahmen zu gewahrleisten. Unter Beachtung der fiir die jeweiligen Larmpegelbereiche
geltenden Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile der Gebaude
kénnen gesunde Wohnverhaltnisse im gesamten Plangebiet sichergestellt werden.

Diese rechnerisch marginalen Erhéhungen des Beurteilungspegels begriinden jedoch
keine planbedingte L&rmsanierung.
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Verkehrslarmerhéhung im Umfeld

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld mdglich. Dies resultiert aus den Zusatzbelastun-
gen durch den neuen Verkehr im Plangebiet.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmerhéhung im Umfeld wurde der vom Plangebiet er-
zeugte Zusatzverkehr den fur die umliegenden StraRen angesetzten Verkehrszahlen
hinzugeflgt.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV fir Allgemeine Wohngebiete auch im Prognosefall in weiten Bereichen ent-
lang der Steinstral3e / Vaersthausener Stral3e eingehalten. An den Immissionsorten mit
teilweise erstmaligen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte liegen die Erhéhun-
gen der Beurteilungspegel jedoch maximal bei 1,7 dB(A) tags sowie 1,6 dB(A) nachts.

Entlang der Friedrich-Ebert-StralRe liegen bereits im Bestand héhere Beurteilungspegel
mit Werten von bis zu 68 dB(A) tags sowie 60 dB(A) nachts vor. Diese werden jedoch
im Prognosefall nur minimal um 0,2 dB(A) erhéht. Lediglich am Immissionsort 259 lie-
gen die Beurteilungspegel bereits im Analysefall nachts mit 61 dB(A) oberhalb der
Grenze von 60 dB(A). Hier liegen aber nur marginale Erh6hungen von 0,1 dB(A) vor.

7. Offentliche Griinflachen

Im dstlichen Teil des Plangebiets wird eine oOffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Diese Grunflache dient der Versorgung des geplan-
ten Wohnquartiers und seiner Umgebung.

8. _Dachbegriinung

Zur erganzenden Begriinung des Plangebietes, als MinderungsmalRnahme zu den Kili-
mafolgen und zur Drosselung von Abflussspitzen durch Retention ist das Flachdach
bei Wohngebauden und Garagen mittels extensiver Dachbegriinung unter Bericksich-
tigung der Hinweise der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie 2008 (www.fll-ev.de) zu begrii-
nen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Aus Grinden einer gesicherten Funktions-
erflllung ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage, die einen Abflussbei-
wert < 0,5 psi erzielt, unter Verwendung von Sedum-Arten (Sedum-Sprossenansaat)
und mindestens 20 % Flachenanteil an heimischen Wildkrautern (Topfballen-
Pflanzung) vorzusehen. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Ge-
hélzaufwuchs zu beseitigen.

9. Bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzung

Der nérdlichen Bebauung innerhalb des WA 1*-, WA 2*- und WA 3- Gebietes kommt
entsprechend den Ergebnissen der schallschutztechnischen Untersuchung eine larm-
abschirmende Funktion zu. Auf Grundlage dessen wird die Einhaltung einer Baureihen-
folge festgesetzt. Dies bedeutet, dass die stdlich gelegene Bebauung, in den WA 1
und WA 2-Gebieten erst errichtet werden kann, sobald eine Rohbaufertigstellung, in
den WA 1*, WA 2*- und WA 3-Gebieten erreicht ist. Somit wird festgesetzt, dass die
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Wohnbebauung in den mit dem Planzeichen festgesetzten Teilen des WA 2-
Gebiets erst nach vollstandiger Errichtung der Bebauung im WA 1*-, WA 2*- und WA 3-
Gebiet zulassig ist.

Nach Eintritt der Bedingung (Realisierung der Bebauung im WA 1*-, WA 2*- und WA 3-
Gebiet) gilt fir die mit dem Planzeichen gekennzeichneten Baugebietsflache die
Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet".

10. Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben darge-
legten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Flachen bestimmt. Weitere gestalterische Regelungen werden gem. 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m 8§ 86 BauO NRW getroffen und beziehen sich auf wenige Rahmenfestsetzungen,
mit denen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll.

10.1 Dacher

Als Dachform sind im gesamten Baugebiet das klassische Satteldach sowie im Bereich
des Geschosswohnungsbaus das Flachdach zuldssig. Damit die Grundform des Sat-
teldaches erkennbar bleibt, wird der Umfang der zuldssigen Dachaufbauten begrenzt.
Zulassig sind auf Satteldachern Dachgauben und Zwerchgiebel, sofern die Summe der
Breite der Dachaufbauten 50 % der Trauflange nicht Gberschreitet. Im sidlichen WA 2-
Bereich, angrenzend an die Gartenbereiche der Bestandsbebauung, sind Dachgauben
und Zwerchgiebel zusatzlich auf der nach Siden ausgerichteten Dachflachenseite un-
zulassig. Die Summe der Breite der Dachfenster darf auf der nach Siiden ausgerichte-
ten Dachflachenseite im WA 2-Bereich 25% der Dachflache nicht Ubersteigen. Hier-
durch soll eine Einsichtigkeit der siidlich angrenzenden Gartenzonen der Bestandsbe-
bauung vermieden und die Privatsphére der benachbarten Bewohner geschiitzt wer-
den.

Zur Forderung eines stadtebaulich integrierten Bebauungsbildes sind Dachaufbauten
in Material und Farbe der Hauptfassade auszufiihren.

Solaranlagen sind auf Dachern nur in einer parallelen Anordnung zur Dachhaut zulas-
sig, um eine gestalterische Integration der Dacheindeckung zu gewahrleisten.

Im WA 3-Gebiet gilt die Dachform des Satteldachs auch fiir Garagen gem. § 12 BauN-
VO. Damit wird insbesondere eine zusatzliche Larmabschirmung erreicht. Die festge-
setzte Dachneigung orientiert sich an den Hauptbaukdrpern und betragt 30°-38°.

10.2 Fassaden

Um eine beliebige Fassadengestaltung, die der umgebenden Bebauung gestalterisch
entgegensteht, zu vermeiden, werden Festsetzungen zur Ausfihrung der Fassadenge-
staltung getroffen. Demzufolge sind Fassaden in hellem Putz oder grauem bis anthra-
zitfarbenem Ziegel auszufiihren. FUr untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemen-
te sind auch andere Materialien zulassig.

Aneinander gebaute Gebaude werden ublicherweise als eine Einheit wahrgenommen.
Kommt es zu einer unterschiedlichen Gestaltung der Fassade, beispielsweise eines
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Doppelhauses, entsteht eine ,Naht®, die die beiden Halften des Gebaudes optisch von-
einander trennt und die Wirkung als eine Einheit zerstort.

Um dies zu vermeiden sind Fassaden von Doppelhdusern in gleichem Material und
gleicher Farbe auszufihren.

10.3 Einfriedung

Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken oder als begriinte
Zaune zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die un-
mittelbar an die Wohngeb&aude anschlie3en, ausgenommen. Im Bereich von Stral3en-
einmindungen ist das Freihalten von Sichtdreiecken sicherzustellen.

Sofern Einfriedungen in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten entlang der 06f-
fentlichen Verkehrsflachen erfolgen, sind als Einfriedung nur Hecken oder begriinte
Zaune bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig. Diese Zaune sind mindestens 0,50 m
von der Grenze zuriickzusetzen, um eine dauerhafte Begrinung der Einfriedung si-
cherzustellen.

11. Umweltbelange

11.1 Umweltbericht

Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassenden Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1la BauGB
sind gemal § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial zu ermitteln und zu bewerten.
Dies erfolgt in einer Umweltpriifung (8 2 Abs. 4 BauGB), in der die voraussichtlich er-
heblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschrei-
ben sowie zu bewerten sind. Gemafl § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen ge-
sonderten Teil (Teil B) der Begriindung zum Bebauungsplan.

Der Umweltbericht zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde vom Buro Grinplan
erstellt und bildet den Teil B dieser Begriindung.

11.2 Bodenschutz/Grundwasserschutz

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet befindet sich auf einem ehemaligen Sportplatz
sowie einem Teilbereich der westlich angrenzenden Gartnerei Driicke. Der Oberboden
des Areals weist laut Baugrundgutachten (GUCH, September 2017) einen erhdhten
TOC-Gehalt (Wurzeln/Humus etc.) und einen niedrigen pH-Wert auf. Die restlichen Pa-
rameter weisen keinerlei Auffalligkeiten auf. Sofern hier eine Abfuhr erforderlich wird,
ist der pH-Wert nochmals zu kontrollieren. Gemall der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ware eine Einstufung in die Verwertungsklasse Z 2
erforderlich. Fir die sonstigen Béden aus dem Bereich der Kanaltrassen und eventuell
Kellerschachtungen ist eine Einstufung in die LAGA-Verwertungsklasse Z 0 méglich.

Eine Wassersattigung der anstehenden Bdden ist ab ca. 2,8-3,1 m Tiefe und GOK
(bzw. 64,3 — 65,2 m NN) zu ermitteln. Hierbei sind im westlichen Bereich leicht erhdhte
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Wasserstande zu verzeichnen. Der Bemessungswasserstand ist auf Grund jahreszeit-
licher Schwankungen ca. 0,5 m héher (im Mittel 65,5 m NN) anzusetzen.

Aufgrund der spezifischen Vornutzung des Geléandes und der bereichsweise ange-
troffenen Auffullmaterialien wurde in Ergdnzung zur durchgeflhrten Baugrunduntersu-
chung auch eine Analyse der chemischen Beschaffenheit des Gelandes durchgefiihrt
(Dr. Heckemanns & Partner GmbH, Januar 2018).

Hierzu wurde eine Mischprobe des Oberbodens aus dem Bereich des Sportplatzes
(MP-Sportplatz) sowie eine Mischprobe des oberflachennah anstehenden, geogenen,
feinsandigen Schluffes (MP-2) untersucht.

Das Ergebnis der chemischen Analyse des geogenen Materials liegt im Bereich der
Zuordnungswerte der LAGA-Klasse Z0.

Die zur Orientierung herangezogenen Priufwerte der BBodSchV fiur Kinderspielflachen
fur Schwermetalle werden ebenfalls eingehalten. Die Parameter PAK, Benzo(a)pyren
und PCB wurden nicht nachgewiesen.

Die Analyseergebnisse der Mischprobe des Oberbodens aus dem Bereich des Sport-
platzes liegen ebenfalls in einer LAGA Z0-Qualitat. Ausnahmen bilden der TOC-Gehalt
im Feststoff sowie ein niedriger pH-Wert im Bereich der Zuordnungswerte einer Z2-
Qualitat nach LAGA-Boden. Ebenfalls nachgewiesen wurde die Stoffgruppe der PAK
mit 0,46 mg/kg, der Gehalt an Benzo(a)pyren lag jedoch unterhalb der Nachweisgren-
ze. Die Prufwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen wurden fiir alle analysierten
Parameter eingehalten.

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass kein relevantes Schadstoffpotential hin-
sichtlich von Schwermetallen, Cyaniden, PAK, PCB oder MKW im Untergrund vorliegt.

Im Rahmen ergénzender Untersuchungen wurde eine schutzgutbezogene Gefahren-
beurteilung fur die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze sowie Boden-
Grundwasser durchgefihrt.

Den Wirkungspfad Boden/Mensch betreffend konnte entsprechend der Prufwerte der
BBodSchV fir Kinderspielflachen anhand der Proben des Auffiillungsmaterials sowie
der Deckschicht, kein Risiko sowohl fur eine wohnbauliche Nutzung, auch fir die sen-
sibelste Form der Nutzung als Kinderspielflache nachgewiesen werden.

Uber den Wirkungspfad Boden/Nutzpflanze besteht ebenfalls kein Risiko hinsichtlich
der Untersuchung zur Belastung durch Arsen und Quecksilber. Die herangezogenen
Prifwerte der BBodSchV werden in den Proben eingehalten.

Das in den Proben des Auffillmaterials nachgewiesene Schwermetall Kupfer unter-
schreitet die Prifwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden/Grundwasser. So-
mit ist kein Risiko flr das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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Bei der Anlage von Wohngarten bzw. Kinderspielflachen ware das Einhalten der Prif-
werte parzellenscharf mind. alle 200 m2 mittels Oberflachenmischprobenahme gemar
Anhang 1, BBodSchV und Analysen auf die Parameter PAK und Schwermetalle, sowie
Cadmium und Blei im Ammoniumnitratauszug nachzuweisen. Im Falle eines Uber-
schreitens waren die oberen, fur die Wirkungsfade Boden-Mensch und Boden-
Nutzpflanze relevanten 60 cm in der Wohngartenflichen gegen nicht verunreinigten,
oberflachennah kulturfahigen Boden auszutauschen.

Alternativ kbnnte auch grundsatzlich ein Auftrag von 60 cm verunreinigungsfreiem,
oberflachennah kulturfahigem Boden erfolgen.

Sonstige dem Wohnen dienende Flachen (Vorgarten, unbefestigte Wohnabstandsfla-
chen, und Grunflachen) bedirfen keiner besonderen Aufbereitung, da vor dem Hinter-
grund der Untersuchungen von einem Einhalten der Prifwerte der BBodSchV fur
Wohngebiete (und auch Kinderspielflachen) auszugehen ist. Aus Griinden der
Pflanzqualitat des Untergrundes ist jedoch eine Abdeckung von Grinflachen mit etwa
30 cm verunreinigungsfreiem, kulturfahigem Boden erforderlich.

Insgesamt ist zur Aufbereitung der Flache fir die wohnbauliche Nutzung im Bereich
des Gartnereibetriebs die Entfernung der Pflanzkasten sowie der oberflachlichen Ver-
siegelung sowie Wegebefestigung vorzunehmen.

Das anstehende Material der Deckschicht sowie der geringmachtigen Auffullung kann
uneingeschrankt verwendet werden. Aus entsorgungstechnischer Sicht liegen die Auf-
fullmaterialien im Bereich einer Z0-Z2 - Qualitdt gemafl LAGA-Boden gerechnet wer-
den.

11.3 Erschitterungen

Zur Feststellung der auftretenden Erschitterungsimmissionen durch die angrenzende
S-Bahntrasse wurde durch die Peutz Consult GmbH, Dortmund, ein Gutachten erstellt.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurden Erschitterungsmessungen auf dem Plangebiet
durchgefiuhrt. Die Daten dienen als Grundlage fur die Prognose der in den zuklnftigen
Gebauden auftretenden Schwingungswerte. Beurteilungsgrundlage fur die Erschitte-
rungen ist die DIN 4150, Teil 2 ,Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf den
Menschen in Gebauden®. In dieser sind Anhaltswerte fir maximal zulassige Schwing-
starken enthalten, deren Einhaltung vor erheblichen Belastigungen schtzt.

Bei Erschitterungen kann in Gebauden zudem sekundérer Luftschall entstehen. Fir
die Beurteilung der Sekundarluftschallpegel aus dem Bahnbetrieb gibt es keine ver-
bindlichen Normen und Regelwerke. Eine aktuelle Rechtsverordnung, die sich mit zu-
l&ssigen Innenraumpegeln in Zusammenhang mit der Dimensionierung von passiven
LarmschutzmalRnahmen beschéftigt, ist die 24. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Die Ergebnisse der Prognoseberechnungen zeigen fur die der Bahnstrecke nachstge-
legenen, geplanten Bebauung im Baufeld WA 2* Uberschreitungen der Anhaltswerte
der DIN 4150-2 fur Wohngebiete fir tbliche Konstruktionen von Betondecken im Ta-
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ges- und Nachtzeitraum fur Eigenfrequenzen der Decken von 20, 25, 31,5 und 40 Hz.
Fur die in der nordlichen Halfte des Baufeldes WA 2* geplanten Gebaude ist daher ei-
ne elastische Gebaudelagerung mit einer Abstimmfrequenz von bis zu 11 Hz zu emp-
fehlen. Hierdurch kdnnen die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fir Wohngebiete fiir Beton-
decken mit Eigenfrequenzen ab 25 Hz im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten wer-
den. Fur die Gebaude in der sudlichen Halfte des WA 2* und WA 3 wére dies ebenfalls
eine geeignete Minderungsmal3nahme.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei den Prognoseberechnungen ist in den geplanten Wohngebauden weiterhin von ei-
ner Einhaltung der in Anlehnung an die 24. BImSchV formulierten Anforderungen an
die sekundaren Luftschallimmissionen auszugehen.

11.4 Artenschutz

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine artenschutzrechtliche Vorprufung (ASP)
der Stufe | durch das Landschaftsplanungsbiro Grinplan, Dortmund durchgefihrt. Im
Ergebnis dieser Vorpriifung stehen der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnde entgegen. Eine Beeintrachtigung von planungsrelevanten Arten und ihrer
Fortpflanzungsstatten bzw. deren Lebensstéatten kénnen durch die geplante Baumal3-
nahme ausgeschlossen werden, sofern eine Baufeldraumung und Fallarbeiten wah-
rend der Hauptbrutzeit vom 15. Mérz bis 31. Juli stattfinden. Im Zeitraum vom 1. Marz
bis zum 30. September sind Baumfallungen und Gehdlzschnitt nur in Ausnahmefallen
mit Einbeziehung eines Experten durchzufiihren.

11.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Durch die Erschlielung und Bebauung des Plangebiets kommt es zu einem Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB, der entsprechend zu kompen-
sieren ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich aus dem Vergleich der Ist-Situation
mit dem nach dem Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft.
Hierbei bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans die glltige Bezugsgréi3e.

Fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 146 der Stadt
Unna wurde eine Flache von ca. 15.732 m2 zugrunde gelegt.

Gegenwartig wird der groRte Teil des Plangebiets von dem ehemaligen Sportplatz (ca.
0,9 ha) eingenommen, der aus Intensivrasen besteht. Sudlich und dstlich grenzt der
geschlossene Siedlungsraum an das Plangebiet, deren Garten Uiberwiegend naturfern
gestaltet sind. Nordlich der Bahnstrecke setzt sich die zusammenhéngende Siedlungs-
flache fort. Westlich der Vaersthausener Stral3e erstreckt sich teilweise ein landwirt-
schaftlich genutzter Raum mit Ackerflachen.

Das wertvollste Biotop des Plangebiets bildet die ca. 77 m lange und ca. 7,5 m breite,
aus nicht standortheimischen Baumen (v.a. Pappeln) bestehende Gehdlzstruktur am
westlichen Rand des Sportplatzes.

Durch die geplanten ErschlieBungsanlagen, die Wohngebaude und Stellplatzflachen
mit ihren Zufahrten kommt es zwangslaufig zu einer weitgehenden Versiegelung der
Flache. Aufgrund der zulédssigen GRZ von 0,4, die gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO durch
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Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um 50 % Uberschritten werden darf, wird in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung von
einem Versiegelungsgrad in Hohe von 60 % ausgegangen.

In der Gegeniberstellung der Biotoptypen im Bestand und der Planung ergibt sich ein
Defizit und somit ein Kompensationsumfang von 1.595,8 Biotopwertpunkten bei Um-
setzung der Planung (siehe ausfihrlich Kap. 7.5.1 des Umweltberichts).

Das verbleibende Biotopwertdefizit soll in Absprache mit den zustandigen Behdrden
Uber den Kompensationsflachenpool des Kreises Unna abgewickelt werden. Die Ab-
wicklung erfolgt auf Grundlage des ,Kooperationsvertrages zum Management von
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen®, der zwischen der Stadt Unna und dem Kreis Un-
na geschlossen wurde.
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B-Plan Nr. 7 - 13. Anderung

i Flache Geplante Flachennutzung / Flache . .
Gebiet ) Code ) . OW | Flachenwert
in m? Biotoptyp in m2
WA-Gebiete (WA 1-3) 11.342 1.1 Versiegelte Flache (60%, 6.805 0 0
GZR 0,4)

4.1 Zier- und Nutzgarten (struk- = 4.537 0,2 9074
turarm, Bestand und Neuan-

lage)
11.342 Zwischensumme Wohnge- 11.342 907,4
biete
M+V 4,190
StraRenverkehrsflache, Park-
platzflache, Verkehrsgriin
11 Versiegelte Flache 3.685 0 0
2.2 StraRenbegleitgriin  (Rasen, 505 0,2 94,0
Bodendecker)
4.190 Zwischensumme Verkehrs- = 4.190 101,0
flache
Spielplatz 209
4.4 Intensivrasen 200 0,2 @ 40,0
Gesamtwert Planung 15.732 1.048,4

Gesamtbilanz (Gegenuberstellung IST-Zustand/SOLL-Zustand)

Gesamtflachenwert  (Ausgangszu- 2.644,2
stand):

Gesamtflachenwert (Planungszu- 1.048,4
stand):

Differenz in Biotoppunkten/ aus-

. . 1.595,8
zugleichendes Defizit:

Tab. 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fiir den Bebauungsplan Unna Nr. 146, Umweltbericht, Griinplan 2018
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12. Sonstige Belange

1.

Fur die bautechnische Verwertung und den Einsatz von Sekundéarbaustoffen
(Recyclingbaustoffe/Bauschutt, industrielle Reststoffe) oder schadstoffbelasteten
Bodenmaterialien im Stra3en- und Erdbau (z.B. Errichtung von Trag- und Grin-
dungsschichten, Kellerverfullungen) ist gemaf § 8 WHG eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der Kreisverwaltung Unna,
Fachbereich Natur und Umwelt, zu beantragen. Mit dem Einbau des Sekun-
darbaustoffes oder der Bodenmaterialien darf erst nach Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Die Verwertung von industriellen Rest-
stoffen ist auf Grundstiicken, die der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen.

Da der Richtabstand von 1,00 Meter zwischen der Schittkdrperbasis und dem
hdchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstand bei unterkellerten Gebéauden
aufgrund der vorliegenden Daten nicht eingehalten werden kann, ist der Einbau
von Sekundarbaustoffen (Recycling-Baustoffe, industrielle Reststoffe) und Bo-
denmaterialien der Einbauklasse 1 oder 2 als Unterbau unter unterkellerten Ge-
bauden ausgeschlossen.

Im Falle des Antreffens von organoleptischen Auffalligkeiten (ungewéhnlicher
Geruch, untypisches Aussehen, Aufflllungsmassen, Hausmilillreste, Boden- und
Grundwasserverunreinigungen etc.) ist die Kreisverwaltung Unna sofort zu infor-
mieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit der Kreisverwaltung Unna
abzustimmen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen 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 Kreisstadt Unna als Unterer Denkmalbehorde und/oder dem LWL-
Archéologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe, unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu er-
halten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls dies nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe
ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaft-
liche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG
NW).

Sofern fur die Erstellung von baulichen Anlagen das Grundwasser abgesenkt
werden muss, ist dies nur wahrend der Bauphase zulassig. Die Errichtung einer
dauerhaften funktionstiichtigen Wasserhaltungsanlage zur Absenkung und Ablei-
tung von Grundwasser ist nicht gestattet (vgl. 8 1a WHG). Kellerraume sollten —
sofern die Sohle unter dem Grundwasserspiegel vorgesehen ist — wasserdicht
ausgefuhrt werden. Drainagen durfen nicht an die Kanalisation angeschlossen
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werden. Ggf. sind bauliche MaRhahmen zum Schutz vor Grundwasser erforder-
lich.

5. Folgende Maflinahmen zur artenschutzrechtlichen Vermeidung und Verminde-
rung sowie zum Risikomanagement sind zu beachten: Sofern Grinstrukturen
nicht erhalten werden kénnen, sind Geholzfallungen sowie die Baufeldfreima-
chung ausschlief3lich aufl3erhalb der Brutzeit von Végeln vorzunehmen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen u.a. auf Insekten (und damit auch auf
Flederméause) wird fur die Beleuchtung im o6ffentlichen Verkehrsraum die Ver-
wendung von Lampen mit einem engen Spektralbereich wie Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA) (monochromatische ,Gelblichtlampen®) empfohlen.

6. Das Plangebiet wurde luftbildmaRig ausgewertet. Die durch die Bezirksregierung
Arnsberg vorgenommene Auswertung der Luftbilder lasst ein Bombenabwurfge-
biet erkennen. Der untersuchte Bereich umfasst die gesamte Flache des Sport-
platzes und die angrenzende Flache des Gartnereibetriebs mit der Kennzeich-
nung 59-12-39801. Von Bombardierung betroffen ist jedoch nur die Flache des
Sportplatzes, was eine Sondierung dieses Areals und der Baugruben erforderlich
macht. Fir Untergrunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten ist die Anwen-
dung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbe-
seitigung (TVV KpfMiBesNRW) fur Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmit-
telverdacht ohne konkrete Gefahr erforderlich. Die TVV KpfMiBesNRW ist im In-
ternet einsehbar: http://www.im.nrw.de/sch/725.htm.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst iber den Bereich Offentliche
Sicherheit und Ordnung der Kreisstadt Unna zu verstandigen.

7. GemaR allgemein zuganglichen Daten (Gefahrdungspotentiale des Untergrundes
in NRW) sind Methanausgasungen im Baubereich und oberflachennaher Berg-
bau nicht zu erwarten.
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13. Flachenbilanz

Flachenbilanz

WA-Gebiet (WA 1, WA 1*, WA 2, WA

11.342 m2 73%
2% WA 3) 342 m 3%
StralRenverkehrsflache (einschl. Park- ) 0
platzflache und Verkehrsgrin) 4.190'm 26%
Spielplatz 200 m? 1%
Gesamt 15.732 m? 100%

Verwendete Gutachten:

- Grinplan: Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 146 ,Hof Drlicke®,

in der Kreisstadt Unna, Mai 2017

- Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 146 ,Hof

Dracke® in Unna-Konigsborn, Méarz 2018

- GUCH, Geologie+Umwelt-Consulting Hamm GmbH: Untersuchungen zur Nieder-
schlagsversickerung fiir das BV: Hof Driicke, Unna, September 2017

- GUCH, Geologie+Umwelt-Consulting Hamm GmbH: Baugrundbeurteilung fur das BV:

ErschlieBungsmalnahme Hof Driicke, Unna, September 2017

- Dr. Heckemanns & Partner GmbH: Bodengutachten (Chemie), Essen, Januar 2018

- Beta Eigenheim GmbH: Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept, Bergka-

men, Januar 2018

Dortmund, 02.07.2018
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1. EINLEITUNG

1.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Durch die Aufgabe des Rasensportplatzes &stlich der Vaersthausener StralRe ist eine Flache
inmitten des Siedlungsraums von Kdnigsborn studlich der S-Bahn brachgefallen. Hier sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Entwicklung geschaffen werden.
Das Areal soll zukinftig mit Eigenheimen und Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau be-
baut werden, um den wachsenden Bedarf an Wohnungen decken zu kénnen. Zu diesem Zweck
wird gem. § 30 (1) BauGB der Bebauungsplan mit der Bezeichnung Unna Nr. 146 "Hof Driicke"
aufgestellt.

Bestandteil des Verfahrens ist auch die Durchfiihrung einer Umweltpriifung, gem. § 2 a BauGB
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kul-
turgiter und sonstige Sachgiter beschrieben. Zum anderen wird im Umweltbericht dokumen-
tiert wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltauswirkungen bericksichtigt und wel-
che MalRBnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe vorgenommen wurden.

Die methodische Vorgehensweise der Erarbeitung des Umweltberichts orientiert sich an den
durch das BauGB in der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a gesetzlich definierten Vorgaben zu den
Inhalten und Arbeitsschritten.

Im Umweltbericht werden die Ergebnisse der folgenden Arbeitsschritte dokumentiert (aus Grin-
den der Ubersichtlichkeit sind an dieser Stelle nur die wichtigsten genannt):

. Darstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
e Analyse der planerischen Vorgaben und Vorhaben

. Ermittlung und Bewertung der raumlichen Ausgangssituation und der zu erwartenden
Auswirkungen auf die Schutzguter

. Darstellung der MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Umweltauswirkungen
und zur Kompensation von Eingriffen

. Empfehlungen zum Monitoring.

1.2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der ca. 1,6 ha groRe Geltungsbereich (= Plangebiet) liegt im Westen der Kreisstadt Unna ca.
1,7 km von der Innenstadt von Unna (Luftlinie Rathaus) entfernt. Unmittelbar am ndérdlichen
Rand des Plangebietes befindet sich die S-Bahnstrecke Unna-Konigsborn - Dortmund-Marten.
Rund 850 m westlich des Plangebietes verlauft die A 1 von Stiden nach Norden (siehe Abb. 1).

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die S-Bahnlinie Unna-Kénigsborn — Dortmund-Marten,

- im Osten und Suden durch die bestehende Wohnbebauung an der Steinstralie,

- im Westen durch das Grundsttick eines Gartenzentrums bzw. die Vaersthausener Stral3e

(siehe Abb. 2).
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Das Plangebiet ist aktuell durch die aufgegebene Nutzung als Rasensportplatz bzw. ein Gar-
tenzentrum gepragt. Entsprechend der friheren Nutzung als Sportplatz stellt sich das Areal als
unbebaute ebene Flache mit Gehdlzbewuchs am westlichen und stdlichen Rand dar. Des Wei-
teren befinden sich auf dem Gelande Gebaude und Reste baulicher Anlagen, die fir den
Spielbetrieb (z. B. Umkleiderdume) erforderlich waren (siehe Abb. 2).

) ff“i& *:\ e :

Abb. 1: Lage im Raum

! Stand zur Biotoptypenkartierung am 23.05.2017; mittlerweile Abbruch der Gebaude erfolgt.
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Abb. 2:  Luftbildkarte mit Plangebiet

grinplan — buro fur landschaftsplanung 6
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1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Durch die Aufgabe des Rasensportplatzes 6stlich der Vaersthausener StralRe ist eine Flache
inmitten des Siedlungsraums von Kdnigsborn, sidlich der S-Bahn, brach gefallen. Das bislang
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Unna als Sportplatzflache dargestellte Areal soll
mit Eigenheimen und Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau (insg. ca. 56 — 58 Wohnein-
heiten) bebaut werden.

Das geplante Wohnungsangebot entspricht den Ergebnissen und Empfehlungen des Hand-
lungskonzepts Wohnen der Kreisstadt Unna. Zur Befriedigung der Wohnungsnachfrage in den
verschiedenen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes ergibt sich bis 2025 ein jahrlicher Neu-
baubedarf von 136 Wohnungen. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass gegentber dem
bisherigen Baufertigstellungsniveau von jahrlich 80 Wohnungen die Neubautatigkeit in den
kommenden Jahren splrbar zu erhéhen ist.

Dem Teilsegment der Eigenheime in Ein- und Zweifamilienhdusern wird dabei weiterhin eine
hohe Bedeutung beigemessen. Das jahrliche Nachfragepotenzial wird in der InWIS-Studie mit
71 Eigenheimen beziffert und bildet damit einen Grof3teil der gesamten Neubaunachfrage. Ne-
ben dem Eigenheimsegment soll im Plangebiet auch ein Angebot an Mietwohnungen entste-
hen, da auch hier ein Nachfragetiberhang besteht. Dies schlie3t auch ein Angebot an &ffentlich
geférderten Wohnungen ein.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von Einfamilienhausern in Form von zweige-
schossigen Doppelhausern oder kleinen Reihenhausgruppen vor. Erganzt wird das Wohnungs-
angebot durch Geschosswohnungsbau (zwei Vollgeschosse), der bevorzugt im westlichen Teil-
bereich des Plangebiets angeordnet werden soll.
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Abb. 3:  Bebauungsplan Unna Nr. 146 "Hof Driicke"
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Das stadtebauliche Konzept wird maf3geblich durch die ErschlieBungssituation bestimmt. Das
Plangebiet kann ausschlieBlich an die Vaersthausener Stral3e im Westen angeschlossen wer-
den. Eine denkbare Anbindung im Osten an die Stralle Am Ludwigsbau ist nicht vertretbar, da
diese StralRe als Anliegerstral3e mit schmalem Ausbauquerschnitt keine weitere Verkehrsbelas-
tung erfahren sollte. Die Anbindung an die Vaersthausener Stral3e erfolgt vor der Absenkung
dieser Stral3e in die Bahnunterfuhrung mit Ausbildung einer rechtwinkligen Anbindung. Da eine
direkte geradlinige Anbindung des Sportplatzareals an die Vaersthausener Strafle aufgrund der
hier befindlichen Gartnerei nicht mdglich ist, verlauft die ErschlieBung winkelférmig westlich und
ndrdlich parallel zur Bahnlinie um das Gartnereigelande herum.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets ist im stadtebaulichen Konzept eine Ringerschlie-
Bung vorgesehen, die im Westen des Gebiets bis zum Gartnereibetrieb weitergefuhrt wird. Auf
diese Weise kann auf flachenaufwendige Wendeplatzflachen verzichtet werden, wenngleich der
nordliche ErschlieBungsabschnitt nur einseitig angebaut werden kann. Die ndrdliche Bauzeile
kann parallel zur Bahnlinie angeordnet werden, so dass die Sudseite mit den Frei- und Garten-
bereichen auf der schallabgewandten Seite liegt. Zwischen der Bahnlinie und dem nérdlichen
ErschlieBungsstrallenabschnitt ist zusétzlich eine ,Pufferzone” in einer Tiefe von ca. 6 m vorge-
sehen, die den sudlich gegeniber liegenden Wohngrundstiicken zugeordnet werden kann und
die Mdglichkeit zur Unterbringung zuséatzlicher Stellplatze und Nebenanlagen (Unterstellmég-
lichkeiten fur Fahrrader, Abfall- und Recyclingbehalter) fir die Anwohner bietet.

Gemal dem stadtebaulichen Ziel im westlichen Teil des Plangebiets Geschosswohnungsbau
mit einer entsprechend héheren Grundsticksausnutzung zu realisieren, wird fir das WA1-
Gebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
sowie zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss festgesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht wird
somit ein Abschluss des Wohngebiets zum angrenzenden Gértnereibetrieb geschaffen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 werden Doppelhauser und im WA3-Gebiet Reihenhau-
ser festgesetzt. Fur die WA2 und WA3-Gebiete werden in Anlehnung an die Umgebungsbe-
bauung jeweils zwei Vollgeschosse sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden / Flachenbilanz

Die flachenméaRigen Ausmafie der im Bebauungsplan-Entwurf dargestellten baulichen und ver-
kehrlichen Nutzungen stellen sich zum derzeitigen Bearbeitungsstand wie folgt dar:

Tab. 1: Flachenbilanz des Bebauungsplan-Entwurfs

Flachenbilanz Flache [m2] Anteil an d er Gesamt-
flache

WA-Gebiete 11.342 73 %

(WA 1, WA 2, WA3)

Verkehrsflachen 4.190 26 %

(StraRenverkehrsflache, FulBweg,

Wirtschaftsweg, Parkplatzflache)

Grinflachen 200 1%

(Offentliche Griinflache, Spielplatz)

Flache des Geltungsbereiches 15.732 100 %
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1.4 Planerische Vorgaben und Gebietsbeschreibung

1.4.1 Regionalplanung

Das Plangebiet ist im glltigen Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund, westlicher Teil) von September 2007 als "All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB)" ausgewiesen (siehe Abb. 4). Die S-Bahnstrecke ist als re-
gionalplanerisch bedeutsamer Schienenweg dargestellit.

Abb. 4:  Auszug aus dem Regionalplan

1.4.2 Landschaftsplanung

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes Nr.8 des Kreises Unna, Raum Unna (2008). Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes
erstreckt sich auf die Landwirtschaftsflachen westlich der Vaersthausener StrafRe; enthalt in
diesem Bereich jedoch keine Darstellungen in der Festsetzungskarte (z. B. LSG.).
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1.4.3 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Unna (2004) den westlichen Teil des Plangebiets
als Wohnbauflache und den dstlichen Teil als Griunflache - Sportplatz dar (siehe Abb. 5).
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Abb. 5:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan Unna

Sidlich und 6stlich des Plangebiets sind weitere Wohnbauflachen dargestellt. Die nérdlich ang-
renzende Bahntrasse ist als Verkehrsflache erfasst. Westlich der Vaersthausener StraRe sind
im FNP teilweise Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan existiert fir die Flache nicht. Stidlich und 6stlich grenzen zusammenhan-
gende Wohnsiedlungsflachen an, fir die keine Bebauungsplane der Kreisstadt Unna bestehen
(geman Bebauungsplanubersicht, Stand: Januar 2017).

1.4.4 Zusammenfassende Wertung

Die Analyse der planerischen Vorgaben und Vorhaben hat ergeben, dass seitens der verbindli-
chen Planungsinstrumente eine Bebauung der Flache mdoglich ist. Die Zielvorgaben der Regio-
nalplanung werden eingehalten. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist der Flache-
nnutzungsplan der Kreisstadt Unna zu andern, um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB gerecht zu werden. Dieser stellt den 6stlichen Teil des Plangebietes gegenwartig als
Griunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar.
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1.4.5 Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet ist aktuell durch die aufgegebene Nutzung als Rasensportplatz gepragt. Ent-
sprechend der frilheren Nutzung als Sportplatz stellt sich das Areal als unbebaute ebene Fla-
che mit Geholzbewuchs am westlichen und sidlichen Rand dar. Des Weiteren befinden sich auf
dem Gelande Gebaude und Reste baulicher Anlagen?, die fiir den Spielbetrieb (z. B. Umkleide-
raume) erforderlich waren. Der westliche Teil des Plangebietes gehort zu den AufRenflachen
des Gartenzentrums, die sich aus befestigten Wege- und Lagerflachen (Pflaster, Platten) sowie
aus Pflanzenbeeten zusammensetzen.

1.5 Ziele und Grundsatze aus Ubergeordneten Fachges etzen

Gemal Nr. 1b der Anlage zum BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgeset-
zen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Be-
deutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertick-
sichtigt wurden, darzulegen.

Wahrend die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen rein inhaltlicher Art
darstellen, geben die Ziele der Raum- und Fachplanungen Uber diesen inhaltlichen Aspekt hi-
naus auch konkrete, rAumlich zu bertcksichtigende Festsetzungen vor. Neben diesen rechtlich
bindenden Planungen werden auch informelle Planungen beriicksichtigt, die zu unterschiedli-
chen Themen oder Entwicklungsrdumen aufgestellt wurden.

1.5.1BauGB

Der Bebauungsplan soll ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der In-
nenentwicklung erfolgen" (BauGB § 1 (5)).

§ la erganzt zum Umweltschutz: “Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen®
(BauGB § 1a (2)).

In der folgenden Tabelle sind die zu beriicksichtigenden Belange zum Umweltschutz laut
BauGB aufgefiihrt (vgl. Tab. 2).

2 Stand zur Biotoptypenkartierung am 23.05.2017; mittlerweile Abbruch der Gebaude erfolgt.
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Tab. 2: Umweltbelange im BauGB

schliellich der
menschlichen
Gesundheit

siehe auch § 1 (5)

Schutzgut Baugesetzbuch zu bertcksichtigende Belange /
erganzende Vorschriften
Mensch, ein- §1 (6) Nr. 1, 3u. 7 | Zu berlcksichtigende Belange:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Be-
volkerung. Insbesondere die Bedurfnisse der Fa-
milien, der jungen, alten und behinderten Men-
schen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner sowie die Belange des Bildungswe-
sens und von Sport, Freizeit und Erholung.

Tiere, Pflanzen
und die biolo-
gische Vielfalt

81 (6)Nr. 7
siehe auch § 1 (5)

Zu beriicksichtigende Belange:

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes und der Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts in seinen in 8 1 (7) Nr. 7 a
BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsre-
gelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

§1a(2)

Erganzende Vorschriften:

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden

grunplan — buro fur landschaftsplanung
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Forts. Tab. 2

Boden

8§81 (6) Nr.7
siehe auch § 1 (5)

Zu beruicksichtigende Belange:

- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt

§1a(2)

Erganzende Vorschriften:
- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden

- Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Malinahmen sind
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRRnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen

- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen

Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden

Wasser

§1(6)Nr.7u. 12
siehe auch § 1 (5)

Zu beriicksichtigende Belange:

- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt,

- die Belange des Hochwasserschutzes.

§ 1a (2)

Erganzende Vorschriften:

- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen.

- Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden.

Luft

81 (6)Nr. 7
siehe auch § 1 (5)

Zu berucksichtigende Belange:

- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt,

- die Vermeidung von Emissionen

- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Eu-
ropdischen Gemeinschaften festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden.

grunplan — buro fur landschaftsplanung
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Forts. Tab. 2

Klima 81 (6) Nr. 7 Zu berticksichtigende Belange:

siecheauch81(5) |- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt

- Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

§ la (5) Erganzende Vorschriften:

- Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll so-
wohl durch MalBhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Landschaft §1(B)Nr.5u.7 Zu beriicksichtigende Belange:

siecheauch 81 (5) |- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt

- Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Kultur- und 81 (6) Nr. 5, 7 u. 8 | Zu bertcksichtigende Belange:

Sachguter siecheauch 8§ 1 (5) |- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Orts-
teile, StralBen und Platze von geschichtlicher,
kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter
und sonstige Sachguter,

- die Sicherung von Rohstoffvorkommen

1.5.2 Fachgesetze

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes dargestellt. Die Betrachtung der Zielvorgaben erfolgt schutzgutbezogen, da in den Folge-
schritten die Bewertung der Auswirkungen der Planungen ebenfalls schutzgutbezogen durchge-
fuhrt wird.

Dargestellt sind in der Tabelle 4 nur die in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele und
Grundsatze des Umweltschutzes. Der Begriff ,Fachgesetze" umfasst zunachst alle formellen
Bundes- und Landesgesetze einschlie3lich der aufgrund von Landesgesetzen erlassenen
Rechtsverordnungen, die Gesetze im materiellen Sinne sind.

Nicht als Gesetze gelten Verwaltungsvorschriften, wie die TA Luft und die TA Larm (8§ 48
BImSchG), die zwar aufgrund gesetzlicher Vorgaben erlassen wurden, die aber den Rechtscha-
rakter normkonkretisierender Verwaltungsvorschriften haben. Keine Fachgesetze sind zudem
die technischen Regelwerke, die durch DIN, VDI, VDE oder andere Einrichtungen zur Standar-
disierung technischer oder verfahrensmaRiger Anforderungen erarbeitet werden (vgl. hierzu
Bunzel, A. (2005): Umweltpriifung in der Bauleitplanung, S. 111-116).
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1.5.3 Ziele und allgemeine Grundsatze fur die Schut  zguter

Innerhalb des BauGB, der Fachgesetze und Richtlinien sind fur die Schutzgiter Ziele und all-
gemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung der relevanten
Schutzguter bertcksichtigt werden missen.

Tab. 3: Ziele und allgemeine Grundsétze fiir die Sch  utzgiter

Schutzgut Quelle Zielaussage
Mensch, ein- Bundesnaturschutzge- | Ziele sind u.a.:
schlief3lich der setz / Landesnatur-

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen

gggjﬁgu(;?ten schutzgesetz NRW Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich (...) zu schitzen (...).
Bundes-Immissions- Ziele sind u.a.:
schutzgesetz incl. Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
Verordnungen

Bodens, des Wassers, der Atmosphére und der
Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen),

Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Im-
missionen (Luftverunreinigungen, Gerdusche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen),

Bekdmpfung von Umgebungslarm durch gemein-
same Konzepte.

Tiere, Pflanzen | Bundesnaturschutzge- | Ziele sind u.a.:
und die biolo- setz / Landesnatur-

gische Vielfalt schutzgesetz NRW Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Viel-

falt sind entsprechend dem jeweiligen Geféahr-
dungsgrad inshesondere:

1. Lebensfahige Populationen wild lebender Tiere
und Pflanzen einschlie3lich ihrer Lebensstatten zu
erhalten und der Austausch zwischen den Popula-
tionen sowie Wanderungen und Wiederbesiede-
lungen zu ermdéglichen.

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden
Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzuwir-
ken.

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren
strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; be-
stimmte Landschaftsteile sollen der naturlichen
Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere (...) wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten (...).
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Forts. Tab. 3

Tiere, Pflanzen
und die biolo-
gische Vielfalt

Bundesnaturschutzge-
setz / Landesnatur-
schutzgesetz NRW

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen
im beplanten und unbeplanten Innenbereich, so-
weit sie nicht fur Grunflachen vorgesehen sind, hat
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen
im Aul3enbereich.

Bundeswaldgesetz
(BwaldG) / Landes-
forstgesetz (LfoG)

Ziele sind u.a.:

"...den Wald (...) wegen seiner Bedeutung fur die
Umwelt...zu erhalten...und seine ordnungsgeméaliie
Bewirtschaftung zu sichern..." (81 BwaldG)

"...dass die biologische Vielfalt...und die Fahigkeit,
gegenwartig und in Zukunft wichtige 6kologische,
wirtschaftliche und soziale Funktionen zu erfullen,
erhalten bleibt..." (§1a LfoG)

Europdisches 6kologi-
sches Netz ,Natura
2000

Ziele sind u.a.:

Die Errichtung des europdischen o©kologischen
Netzes ,Natura 2000“ ist zu fordern. Sein Zusam-
menhalt ist zu wahren und, auch durch die Pflege
und Entwicklung eines Biotopverbunds, zu verbes-
sern.

Die besonderen Funktionen der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete innerhalb des Netzes ,Natura
2000* sind zu erhalten und bei unvermeidbaren
Beeintrachtigungen, soweit wie moglich, wieder-
herzustellen.

Biodiversitats-
konvention

Gleichrangige Ziele sind:
Die Erhaltung der biologischen Vielfalt,

die nachhaltige Nutzung der Bestandteile der bio-
logischen Vielfalt,

die ausgewogene und gerechte Aufteilung der sich
aus der Nutzung der genetischen Ressourcen
ergebenden Vorteile.

Boden

Bundesnaturschutzge-
setz / Landesnatur-
schutzgesetz NRW

Ziele sind u.a.:

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere

(...) Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion
im Naturhaushalt erfillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren,
oder, soweit eine Entsiegelung nicht mdglich oder
nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu
Uberlassen (...).
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Forts. Tab. 3
Boden Bundesbodenschutz- | Ziele des BBodSchG sind:
gesetz Der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich
inkl. Bodenschutzver- . ) . .
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere
ordnung / Landesbo- als
denschutzgesetz NW
Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen,
Bestandteil des Naturhaushalts mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen,
Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),
Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,
Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen,
der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenver-
anderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveradnderungen,
die Forderung der Sanierung schadlicher Boden-
verdnderungen und Altlasten sowie dadurch verur-
sachter Gewasserverunreinigungen.
Wasser Bundesnaturschutzge- | Ziele sind u.a.:

setz / Landesnatur-
schutzgesetz NRW

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere (...) Meeres- und Binnengewdasser vor
Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre naturli-
che Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu
erhalten; dies gilt insbesondere fir nattrliche und
naturnahe Gewasser einschlie3lich ihrer Ufer, Au-
en und sonstigen Ruckhalteflachen; Hochwasser-
schutz hat auch durch naturliche oder naturnahe
MaRnahmen zu erfolgen; fir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie fir einen ausgegliche-
nen Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen (...).

Wasserhaushaltsge-
setz /
Landeswassergesetz

Ziele sind u.a.:

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Na-
turhaushalts und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen,

Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit,

Unterlassung vermeidbarer
ihrer 6kologischen Funktionen,

Beeintrachtigungen

die sparsame Verwendung des Wassers.
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Forts. Tab. 3

Wasser

Hochwasserschutzge-
setz

Grundsétze sind u.a.:

Oberirdische Gewasser sind so zu bewirtschaften,
dass so weit wie moglich Hochwasser zuriickge-
halten, der schadlose Wasserabfluss gewéhrleistet
und der Entstehung von Hochwasserschaden vor-
gebeugt wird.

Gebiete, die bei Hochwasser iberschwemmt wer-
den koénnen oder deren Uberschwemmung dazu
dient, Hochwasserschaden zu mindern, sind zu
schitzen.

Luft / Klima

Bundesnaturschutzge-
setz / Landesnatur-
schutzgesetz NRW

Ziele sind u.a.:

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere (...) Luft und Klima auch durch MaRRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit
gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wir-
kung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Ener-
gien kommt eine besondere Bedeutung zu (...).

Bundes-Immissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

Ziele sind u.a.:

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
Bodens, des Wassers, der Atmosphére und der
Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen)

Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Im-
missionen (Luftverunreinigungen, Gerdusche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen).

Klimaschutzgesetz
NRW

Ziele sind u.a.:
Reduktion der Treibhausgasemissionen

Steigerung des Ressourcenschutzes, der Res-
sourcen- und Energieeffizienz, der Energieeinspa-
rung und dem Ausbau Erneuerbarer Energien

Erarbeitung und Umsetzung von Anpassungsmal-
nahmen zur Begrenzung der negativen Auswir-
kungen des Klimawandels

Landschaft

Bundesnaturschutzge-
setz / Landesnatur-
schutzgesetz NRW

Ziele sind u.a.:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich nach MaRgabe der nachfolgen-
den Absétze so zu schitzen, dass
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Forts. Tab. 3

Landschaft Bundesnaturschutzge- |(...) die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
setz / Landesnatur- Erholungswert von Natur und Landschaft auf
schutzgesetz NRW Dauer gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft sind insbesondere:

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene
Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmadlern, vor Verunstaltung, Zersie-
delung und sonstigen Beeintrachtigungen zu be-
wahren.

2. Zum Zweck der Erholung in der freien Land-
schaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeig-
nete Flachen vor allem im besiedelten und sied-
lungsnahen Bereich zu schitzen und zuganglich
zu machen.

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich einschliellich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, grof3flachige Grunanlagen und Grinzuge,
Walder und Waldrander, Baume und Gehdlzstruk-
turen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen
und Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturer-
fahrungsraume sowie gartenbau- und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Malie vorhan-
den sind, neu zu schaffen.

Kultur- und Bundesnaturschutzge- | Ziele sind u.a.:
Sachguter setz / Landesnatur-

schutzgesetz NRW Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart

und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft sind insbesondere:

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene
Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmadlern, vor Verunstaltung, Zersie-
delung und sonstigen Beeintrachtigungen zu be-
wahren (...).

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bo-
denschatzen, bei Abgrabungen und Aufschittun-
gen sind dauernde Schaden des Naturhaushalts
und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu
vermeiden.

Denkmalschutzgesetz | Grundséatze sind u.a.:

NRW Denkmaéler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll

zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen.

Die Erhaltung und Nutzung der Denkmaler und
Denkmalbereiche sowie eine angemessene Ge-
staltung ihrer Umgebung sind zu ermdglichen.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme der einzelnen Schutzgiter (Bas  isszenario)

2.1.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit und ihr
Wohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und dem
Schutz und der Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen sind als Schutzziele das gesun-
de Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu betrachten. Daraus abgeleitet sind zu be-
riicksichtigen:

. die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und

e die Freizeit- und Erholungsfunktion.

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Im Plangebiet befindet sich zurzeit keine wohnbauliche Nutzung. Der Bereich ist aktuell durch
die aufgegebene Nutzung als Sportplatz gepragt. Ostlich und siidlich grenzen die riickwartigen
Gartenbereiche der Wohngrundstiicke Steinstra3e und "Am Ludwigsbau" an die ehem. Sport-
platzflache. Im Westen befindet sich das Gelande der Gartnerei mit Glashausern und Freifla-
chen.

Im Siden und Osten grenzt der geschlossene Siedlungsraum mit Gberwiegenden Wohnnutzun-
gen an das Plangebiet. Noérdlich der S-Bahnstrecke setzt sich die zusammenhangende Sied-
lungsflache mit Wohnnutzungen fort.

Das geplante Wohngebiet ist gegenwartig nicht direkt an das 6ffentliche Verkehrsnetz ange-
bunden, da es sich in rickwartiger Lage zur Vaersthausener StraBe befindet. Im Osten besteht
ein fuBlaufiger Zugang von dem ehemaligen Sportplatzgelande an die StraBe "Am Ludwigs-
bau".

Erholungs- und Freizeitfunktion

Aufgrund der aufgegebenen Nutzung als Sportplatz bzw. der Nutzung als Aul3enflachen eines
Gartenzentrums ist die Bedeutung des Plangebietes fiir die Erholung gering bzw. nicht vorhan-
den. Ausgewiesene Rad- oder Wanderwege (z. B. Radverkehrsnetz NRW) bestehen im Plan-
gebiet und dessen Umfeld nicht (Freizeitinformationen tim-online; Abfrage am 17.05.2017).

Im Bereich der sudlich und suddstlich angrenzenden Wohnbebauung besitzen die privat nutz-
baren Freiflachen der Einzel-, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung hohe Bedeutung fir die
Bewohner. In rund 350 m fu3laufiger Entfernung befindet sich éstlich der Friedrich-Ebert-Stral3e
die ausgedehnte Grunflache 'Kurpark Kénigsborn' mit verschiedenen Freizeit- und Erholungs-
maoglichkeiten.

Vorbelastungen

Das Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen stellt in Karten den Umgebungslarm in NRW (Abfrage am
31.03.2017) dar; dabei werden verschiedene Schallquellen wie StralRenverkehr, Schienenver-
kehr, Flugverkehr, Industrie und Gewerbe bertcksichtigt. Relevante Schallquellen in der Umge-
bung des Plangebietes sind die A1 im Westen und die S-Bahnstrecke im Norden. Wahrend die
Isophonen der Al das Plangebiet nicht erreichen, ist das gesamte Plangebiet durch den Schall
des Schienenverkehrs der S-Bahnstrecke betroffen.
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Das Plangebiet weist durch den Schienenverkehr bedingte 24h-Pegel zwischen 60 und 66
dB(A) auf; der nordliche Teil des Gebiets entlang der Bahnstrecke erreicht Werte zwischen 65
bis 70 dB(A). Der durch den Schienenverkehr nachts verursachte Wert (Lyign) liegt bei > 50 < 65
dB(A) (siehe folgende Abbildungen).

Legende

Schienenverkehr 24h

(Schienenwege des Bundes)
Laen /dB(A)
1 >55..<=60
0 >60..<=65
M >65..<=70
I >70..<=75
m 75

I Gebiude
= Gemeindegrenzen

Abb. 6:  Schienenverkehr 24h-Pegel

Legende

Schienenverkehr nachts

{Schienenwege des Bundes)
Liygre [ AB(A)
[ >50..<=55
. >»55.<=60
0 »60..<-65
M =65..<=70
W o>70

I Gebiude
= Gemeindegrenzen

Abb. 7:  Schienenverkehr Nacht-Pegel
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2.1.2 Schutzgut Fauna, Flora, Biotope und Artenschu  tz

Bei den Schutzgutern Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt stehen der Schutz der Arten und
ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natiirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume
und -bedingungen im Vordergrund. Daraus abgeleitet sind besonders

« die Biotopfunktion und
« die Biotopvernetzungsfunktion

zu bericksichtigen.

Potentielle natirliche Vegetation

Unter dem Begriff potentielle naturliche Vegetation wird diejenige Pflanzengesellschaft verstan-
den, die sich ohne weiteres Einwirken des Menschen einstellen wirde. In Mitteleuropa handelt
es sich dabei i. d. R. um Waldgesellschaften. Im Untersuchungsraum entspricht ein Flattergras-
Buchenwald, stellenweise Drahtschmielen-Buchenwald der potentiellen natirlichen Vegetation.

Reale Vegetation / Biotoptypen

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichtes wurde im Mai 2017 eine Biotoptypenkartierung
durchgefuhrt. Die vorgefundenen Biotoptypen wurden auf Grundlage der Biotoptypenliste und
-bewertung des Kreises Unna (Stand: Juli 2003) bestimmt (siehe Karte "Bestand Biotoptypen"
im Anhang).

Der grof3te Teil des Plangebietes wird von dem ehem. Sportplatz (ca. 0,9 ha) eingenommen,
der aus Intensivrasen [Code 4.4; OW=0,2] besteht. Sudlich angrenzend verlauft eine Béschung,
die mit einer Baumreihe aus uUberwiegend nicht standortheimischen S&ulenpappeln (Populus
nigra 'ltalica’) [Code 8.1] bestanden ist. Ostlich befinden sich Gebaude und teilversiegelte Fla-
chen® [Code 1.2 bzw. 1.1]. Am nordéstlichen Rand des Plangebietes hat sich im rickwartigen
Bereich des Gebé&udes eine Brache mit Brombeergebiischen [Code 5.1; OW=0,4] entwickelt;
am Rand des Grundsticks befinden sich hier ein Geholzstreifen mit Berg-Ahorn (Acer pseudo-
platanus), Weiden, sowie weitere Pyramiden-Pappeln.

Der westliche Teil des Plangebietes gehoért zu den AuRenflachen des Gartenzentrums, die sich
aus befestigten Wege- und Lagerflachen (Pflaster, Platten) sowie aus Pflanzenbeeten zusam-
mensetzen. Der westliche Teilbereich des Geléandes besteht aus Uberwiegend unversiegelten
Lagerflachen des Gartenzentrums. Dieser Bereich wird teilweise von schmalen Hecken einge-
fasst, bei denen es sich Uberwiegend um geschnittene Lebensbdume (Thuja spec.) handelt
[Code 4.3; OW=0,2].

Fur den am westlichen Rand des Sportplatzes vorhandenen umfangreichen Baumbestand lag
eine aktuelle Vermessungsgrundlage vor. Es handelt sich um eine Baumreihe aus nicht stand-
ortheimischen Hybrid-Pappeln (Stammumfange 1,20 bis 2,30 m) [Code 8.1; OW=0,4], die die
gesamte Westseite des Sportplatzes begleitet. Im sudlichen Teil der Gehélzstruktur besteht
eine weitere Baumreihe aus Kiefern (Pinus spec.) sowie eine Baumgruppe aus einer Kiefer und
einer Blauzeder (Cedrus atlantica 'Glauca’).

Im Westen befindet sich das Gelande der Gartnerei mit Glash&usern und Freiflachen. Im Stden
und Osten grenzt der geschlossene Siedlungsraum an das Plangebiet. Die Garten der angren-
zenden Garten sind Uberwiegend naturfern gestaltetet. Nordlich der Bahnstrecke setzt sich die
zusammenhangende Siedlungsflache fort. Westlich der Vaersthausener Stral3e erstreckt sich
teilweise ein landwirtschaftlich genutzter Raum mit Ackerflachen.

Das wertvollste Biotop des Gebietes bildet die ca. 77 m lange und ca. 7,5 m breite, aus nicht
standortheimischen Baumen (v. a. Pappeln) bestehende Gehoélzstruktur am westlichen Rand
des Sportplatzes.

% Stand zur Biotoptypenkartierung am 23.05.2017; mittlerweile Abbruch der Gebaude erfolgt.
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Natura 2000

Im Umfeld des Untersuchungsraumes sind keine FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

Sonstige Schutzgebiete

Im Plangebiet und dessen Umfeld bestehen keine Schutzgebiete oder geschitzten Flachen
gemal BNatSchG § 23 - 30, wie z. B. Landschaftsschutzgebiete (§ 26).

Biotopkataster / Biotopverbund LANUV

Das Biotopkataster LANUV (Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen) beinhaltet schutzwirdige Biotope und schutzwirdige Lebensrdume in
Nordrhein-Westfalen.

Am noérdlichen Rand des Plangebietes sind die Gehélzflachen entlang der S-Bahn-Strecke als
Teil der Biotopkatasterflache "Bahnlinie Richtung Kénigsborn bzw. Dortmund und StralRenbe-
gleitgriin an der Hansastral3e" (BK-4412-518) erfasst (siehe Abbildung). Die Bahntrassen besit-
zen als linienférmiges Element einen hohen Wert als Vernetzungsbiotop und werden sowohl
von Geholzen, als auch von Saumstreifen begleitet. Bei den Gehdlzen handelt es sich um altere
Birken und Robinien, seltener auch um Eschen, Ahorne oder Erlen. Hinzu kommen Hasel,
Feldahorn, Weil3dorn u.a. Straucher. Eingestreut sind offenere Bereiche mit Arten der ruderalen
Standorte oder Grasern wie Glatthafer, Goldrute und Brennnessel.

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes sind keine Flachen im Biotopverbundsystem des
LANUV erfasst. (Landschaftsinformationssammlung LANUV, Abfrage am 24.01.2017)

Abb. 8: Biotopkatasterflachen
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Tiere

Zur Beurteilung der Frage, ob planungsrelevante Arten durch das Vorhaben betroffen sind,
wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Die Ermittlung des potentiell vorkommenden Ar-
tenspektrums erfolgte durch einen Abgleich des Requisitenangebotes des Untersuchungsrau-
mes (Ortsbegehung am 23.05.2017) mit den Habitatanspriichen von planungsrelevanten Arten,
die bisher innerhalb des Messtischblattes 4412-2 und 4412-3 (2. und 3. Quadrant Messtisch-
blatt 4412 Unna) nachgewiesen werden konnten.

Saugetiere

Gemal LANUYV (2017) kommen innerhalb des Messtischblattes 4412, 2. und 3. Quadrant ins-
gesamt 8 planungsrelevante Saugetierarten vor, bei denen es sich ausnahmslos um Fleder-
mause handelt. Mit Ausnahme der Zwergfledermaus kénnen alle anderen Fledermausarten
aufgrund des Requisitenangebotes im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Avifauna

Da der gesamte Planungsraum derzeit intensiv genutzt wird und entsprechende Vorbelastun-
gen in Form von Bebauung, Stérungen und Versiegelungen aufweist, sind sowohl stérsensitive
Vogelarten als auch planungsrelevante Vogelarten mit besonderen Raumansprichen hier kei-
nesfalls zu erwarten. In Bezug auf weit verbreitete und Uberwiegend haufige Vogelarten ist da-
von auszugehen, dass diese sog. ,Allerweltsarten* Niststatten innerhalb des Untersuchungs-
raumes haben bzw. haben kdénnten. Bei der Ortsbegehung am 23.05.2017 wurden einige dieser
typischen Vogelarten der Siedlungsrdume wie Kohlmeise, Buchfink, Amsel, Ringeltaube und
Rabenkrahe innerhalb des Plangebietes festgestellt.

Sonstige Arten

Bei der Ortsbegehung wurden keine Strukturen oder Requisiten festgestellt, die sonstigen bis-
her innerhalb des Messtisch-Quadranten festgestellten planungsrelevanten Arten Lebensraum
bieten. So wurden keine Gewasser festgestellt, die z. B. Laubfréschen oder Kammmolch geeig-
neten Lebensraum bieten. Entsprechend kdénnen projektbedingte Beeintrdchtigungen auf die
Artengruppe der Amphibien a priori ausgeschlossen werden. Gleiches gilt sinngemaf3 auch far
Reptilien, wobei planungsrelevante Reptilienarten bisher nicht innerhalb des Messtisch-
Quadranten festgestellt wurden.

2.1.3 Schutzgut Boden / Altlasten und Flache

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fiir den Naturhaushalt, insbesonde-
re als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Dariber hinaus
sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften, seine Grundwasserschutzfunktion und seine Bedeutung fir die Natur- und Kulturge-
schichte zu schitzen.

Gemal den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz in § 1a BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3 zu begrenzen.

Naturrdumliche Gliederung

Der Untersuchungsraum liegt am nérdlichen Rand der naturraumlichen Einheit des Dortmunder
Hellwegtales. Im Norden schlief3t sich das Kamener Flachwellenland an. Beide Einheiten geho-
ren zur naturraumlichen Haupteinheit der Hellwegbdrden.

Das Gelande des Bebauungsplangebietes ist relativ eben und weist Hohen zwischen 67,3 und
68 m 0. NN auf.
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Geologie

Unter geologischen Gesichtspunkten liegt das Plangebiet am Sidrand des Minsterlander Krei-
debeckens®. Der tiefere Untergrund setzt sich daher aus den Ton- und Kalkmergelsteinen der
Oberkreide (Coniac) zusammen. Oberflaichennah steht im Baugebiet eine mehrere Meter mach-
tige, fluviatil gepragte Lockersedimentdecke (Tallehme und Talsande) an.

Boden

Gemal Bodenkarte NRW (WMS-Server) kommt im Plangebiet als Bodentyp lberwiegend eine
Pseudogley-Parabraunerde mit vergleytem tieferem Unterboden, z. T. Gley-Parabraunerde vor,
die sich aus L6R3, z. T. tber Sandlof3 oder Geschiebelehm (Bodeneinheit gL3) entwickelt haben.
Die Boden sind mittel- bis groR3flachig in ebenen bis schwach héngigen Lagen in der Umran-
dung des Hellwegtales verbreitet. Die schluffigen Lehmbédden weisen eine hohe Sorptionsfahig-
keit, hohe nutzbare Wasserkapazitat und mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Im verdichteten
Unterboden herrscht z. T. schwache Staundsse. Am 6stlichen Rand des Plangebietes kommt
als Bodentyp ein Gley, stw. Nassgley (Bodeneinheit G32) vor, der sich klein- bis mittelflachig in
den Talern des Haarstranges und Hellwegtales aus L6} oder umgelagertem L6Rlehm entwickelt
hat. (Bodenkarte NRW 1 : 50.000, Blatt L 4512 Unna)

Bodenaufbau

Die Sondierungen zeigen einen weitgehend einheitlichen Bodenaufbau®. Im Bereich des ehem.
Sportplatzes war der Oberboden 15 - 30 cm als Aufbereitung fiir den Rasenplatz mit sandigem
Material durchsetzt. Lokal sind geringméachtige anthropogene Beeinflussungen festzustellen, die
sich im Sportplatzbereich durch geringe Anteile an Ziegel- und Bauschuttbruch feststellen las-
sen. Die Unterkante wurde in max. 1 m unter GOK (RKS 20) ermittelt. Im Bereich der Gartnerei
liegen Wegebefestigungen durch Kalksteinschotter vor.

Darunter folgen feinsandige Schluffe mit meist geringen, zur Tiefe zunehmenden Tonanteilen,
die bis in ca. 3-4 m Tiefe reichen. Zur Tiefe sind dann eine deutliche Zunahme des Sandanteils
und der Ubergang zu schluffigen Sanden z.T. mit geringen Kiesanteilen festzustellen. Be-
reichsweise sind sandige Lagen eingebettet. Ebenfalls lokal sind tonige Schluffe anzutreffen

In den Sondierungen im &stlichen und norddstlichen Bereich des Baufeldes wurden in ca. 5,1 -
5,6 m Tiefe kalkige, stark tonige Schluffe mit zur Tiefe rasch zunehmender Festigkeit angebohrt,
die als Verwitterungslehm der Oberkreide-Tonmergelsteine anzusehen sind. Im westlichen Be-
reich konnten diese Bdden bis in 7 m Tiefe nicht erbohrt werden.

Bodenuntersuchungen

Das Material des Sportplatzoberbaus zeigt einen, durch den Bewuchs hervorgerufenen, erhéh-
ten TOC-Gehalt (Wurzeln/Humus etc.) und einen niedrigen pH-Wert. Die restlichen Parameter
weisen keinerlei Auffalligkeiten nach. Gemal LAGA ware einen Einstufung in die Verwertungs-
klasse Z 2 erforderlich. Fir die sonstigen Boden im Plangebiet ist eine Einstufung in die LAGA-
Verwertungsklasse Z 0 moglich.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt; zu unter-
scheiden sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachengewdasser. Als Schutzziele sind dabei
die Sicherung der Quantitat und Qualitat von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung und
Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

* Versickerungsgutachten, GUCH Geologie+Umwelt, Consulting Hamm, 05.09.2017
® Baugrundbeurteilung, GUCH Geologie+Umwelt-Consulting Hamm, 18.09.2017
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Grundwasser

Eine Wassersattigung der anstehenden Béden im Plangebiet besteht gemal Versickerungsgu-
tachten ab ca. 2,8 - 3,1 m Tiefe u. GOK (bzw. 64,3 - 65,2 m NN). Hierbei sind im westlichen
Bereich des Plangebiets leicht h6here Wasserstande zu verzeichnen. Der Bemessungswasser-
stand ist auf Grund jahreszeitlicher Schwankungen ca. 0,5 m héher (im Mittel 65,5 m NN) anzu-
setzen.

Wasserschutzgebiete

Uber eine Nutzung des Grundwassers (Trink-/Brauchwasser) im Umfeld des Bebauungsplanes
liegen keine Informationen vor. Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb einer Wasser-
schutzzone. (Fachinformationssystem ELWAS, Abfrage am 24.01.2017)

FlielRgewasser/Stillgewéasser

Innerhalb des Untersuchungsraumes kommen keine Gewasser vor.

Ergebnisse der Versickerungsversuche

Die Versickerungsversuche ergaben, dass die Béden nach DIN 18130 als schwach durchlassig
zu klassifizieren sind. Insgesamt liegen die im Plangebiet vorhandenen Béden im unteren Be-
reich der fiir eine Versickerung erforderlichen Durchlassigkeiten. Der Flurabstand ist mit ca. 3 m
u. GOK zur Einhaltung einer ausreichenden Sickerstrecke als ausreichend anzusehen.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft / Klimaschutz und Ki imaanpassung

Bei den Schutzgutern Klima und Luft sind als Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreini-
gungen, die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der
lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktion zu nennen.

Zu beriicksichtigen sind:

e die Durchliftungsfunktion

« die Luftreinigungsfunktion

« die Warmeregulationsfunktion.

Das groRRrdumige Klima (Makroklima) ist aufgrund der Lage in der westfélischen Bucht atlan-
tisch gepréagt. Der mittlere Jahresniederschlag betragt ca. 800 mm an durchschnittlich 197 Ta-
gen; die mittlere Jahrestemperatur liegt bei ca. 9,7°C. Die Sonnenscheindauer betragt ca. 1.395
Stunden pro Jahr, was etwa 30 % des Maximums entspricht. Die Vegetationstage (Tagesmittel-
temperatur Uber + 5°C) liegen bei 210 bis 215. Die vorherrschende Windrichtung ist Sidwest;
die mittlere Windgeschwindigkeit betragt ca. 3,6 m/s. (Umweltdaten www.unna.de):

Diese grof3klimatischen Rahmenbedingungen werden hauptséchlich durch nutzungsbedingte
meso- bzw. lokalklimatische (gelandeklimatische) Variationen modifiziert. In Abh&ngigkeit von
Vegetation, Wasser, Relief und Versiegelung bilden sich lokal unterschiedliche Klimatope aus,
die sich insbesondere durch Windfeldveranderungen und extremere Tagestemperaturverlaufe
vom grol3rdumigen Klima unterscheiden.

Die Klimaanalyse Ruhrgebiet weist dem Plangebiet und den angrenzenden Flachen in der Syn-
thetischen Klimafunktionskarte den Klimatop "Siedlungsklima" zu. Dieser ist gepragt von einer
Uberwiegend lockeren Bebauung mit einer guten Durchgriinung, die schwache Warmeinseln,
keine Austauschprobleme und meist gute Bioklimate verursachen.

Luft

Mit der "Luftqualitats-Rahmenrichtlinie" und mehreren "Tochterrichtlinien" hat die Européische
Union fur ihre Mitgliedsstaaten verbindliche Luftqualitatsziele zur Vermeidung oder Verringerung
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schadlicher Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt festgelegt. Danach
wird nun die Luftqualitét in den Staaten der EU nach einheitlichen Methoden und Kriterien beur-
teilt. In der Bundesrepublik Deutschland wurden die Richtlinien im Jahr 2002 durch Novellierung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie durch die Einfuhrung der 22. Verord-
nung zum BImSchG (22. BImSchV) in deutsches Recht umgesetzt.

Beziglich der Luftqualitat wurden an der nachst gelegenen Messstation des Landesamtes fir
Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV NW) in Un-
na-Konigsborn (PalaiseaustralBe/Schulzentrum, ca. 1,1 km sudoéstlich des Plangebietes gele-
gen, Hintergrundstation) im Jahr 2015 folgende Jahresmittelwerte fur Luftschadstoffkonzentra-
tionen gemessen:

- Schwebstaub und Partikel (PM,s): 13 pg/m3 Luft,
- Stickstoffdioxid (NO,): 21 pg/m? Luft,
- Stickstoffmonoxid (NO) 5 pg/m3 Luft,

Die gemessenen Jahresmittelwerte fur Luftschadstoffkonzentrationen zeigen, dass die Immissi-
ons(grenz)werte zum Schutz der menschlichen Gesundheit nach der 39. BImSchV als Jahres-
mittelwerte (PM,s = 25 pg/m3 Luft, NO, = 40 pg/m3 Luft) in der Grundbelastung nicht erreicht
werden. Mit keiner Uberschreitung des 1-h Mittelwertes von 200 pg/m3 Luft fir NO, (zuléassig
sind 18 Uberschreitungen pro Jahr) wurden die diesbeziiglich gemaR 39. BImSchV zulassigen
Uberschreitungshéaufigkeiten im Jahr 2015 nicht erreicht. Inwieweit die angegebenen Messwerte
auf den Untersuchungsraum unmittelbar tUbertragen werden kénnen, kann abschlieRend nicht
beurteilt werden.

2.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes ist durch die Sportplatznutzung im Osten und
das Gartencenter mit Gebauden und Aul3engeléande im Westen gepragt.

Der aufgegebene Sportplatz ist durch eine groRe Rasenflache gekennzeichnet, die im Westen
und Stiden von Baumreihen aus hohen Pappeln eingefasst wird. Zur S-Bahnstrecke im Norden
besteht dagegen nur eine geringe Abschirmung aus einzelnen Holunderbiischen, so dass die
hier verkehrenden S-Bahnen erlebbar sind. Im Osten des Geladndes befinden sich die fir den
Sportplatzbetrieb erforderlichen (Flachdach)-Gebaude®.

Der westliche Teil des Plangebietes besteht aus den AuRenflaichen des Gartenzentrums, die
sich aus teilweise Giberdachten, befestigten Wege- und Lagerflachen sowie aus Pflanzenbeeten
zusammensetzen. Dieser Bereich wird abschnittsweise von schmalen geschnittenen Lebens-
baum-Hecken eingefasst.

Besonders pragend fir das Ortsbild ist die am westlichen Rand des Sportplatzes vorhandene
Gehdlzstruktur mit der dichten Baumreihe aus hohen Pappeln.

2.1.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Schutzziel fur das Schutzgut Kulturgtter besteht in der Erhaltung historischer Kulturland-
schaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer Eigenart, von
Stadt-/Ortsbildern, Ensembles, geschitzten und schiitzenswerten Bau- und Bodendenkmalern
einschlieBlich deren Umgebung, sofern es fur den Erhalt der Eigenart und Schoénheit des
Denkmals erforderlich ist.

Kulturgiter in Form von Bau- oder Bodendenkmadlern sind im Bebauungsplangebiet nicht be-
kannt.

® Stand zur Biotoptypenkartierung am 23.05.2017; mittlerweile Abbruch der Gebaude erfolgt.
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2.2 Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchftihru ng der Planung

Unter Bertcksichtigung der Rechtslage und der zum Planungszeitpunkt vorhandenen Nutzun-
gen sind im Falle der Nichtrealisierung des vorliegenden Vorhabens langfristig folgende Nut-
zungssituationen denkbar:

Im Falle der Nichtrealisierung des vorliegenden Vorhabens werden die Rasenflachen des auf-
gegebenen Sportplatzes sich selbst Giberlassen bleiben, wodurch sich Brachflachen entwickeln
werden, so dass langfristig Geblische und Vorwalder entstehen. Die Integration der Flache in
die Siedlungsstruktur ware nicht mdglich.

Fur die Deckung des Bedarfes an Wohngebieten werden maoglicherweise landwirtschaftlich
genutzte Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet von Unna herangezogen, wodurch diese
Flachen der Landwirtschaft, dem Freiraum und der landschaftsgebundenen Erholung verloren
gehen. Damit kann dem geforderten Nachhaltigkeitsprinzip und dem sparsamen Umgang mit
Boden nicht Rechnung getragen werden.

2.3 Auswirkungen und Prognose bei Durchfihrung der Planung sowohl
in der Bauphase als auch in der Betriebsphase inkl. Abrissarbeiten

2.3.1 Schutzgut Mensch (Erholung, Gesundheit)

Erholungs- und Freizeitfunktion

Da die Bedeutung des Plangebiets fiir die Erholung gering bzw. nicht mehr vorhanden ist, be-
stehen keine Auswirkungen des Vorhabens auf die Erholungs- und Freizeitfunktion.

Menschen, menschliche Gesundheit

Der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet sowie der angrenzenden Bebauung (Steinstral3e,
Am Ludwigsbau) kommt innerhalb des Schutzgutes Mensch eine hohe Schutzwiirdigkeit hin-
sichtlich gesunder Wohnverhaltnisse zu.

Wahrend der Bauzeit treten Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf umliegende An-
wohner hauptséachlich durch zeitweilige Larmbelastungen auf. Diese sind jedoch zeitlich be-
schrankt und aufgrund der geringen Gro3e des Baugebiets nur in einem geringen Ausmald zu
erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet durchgefihrt’. Die Berechnungsergeb-
nisse zum Gewerbeldarm (Betrieb des Gartenzentrums) zeigen, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten eingehalten werden.

Ergebnis der Immissionsberechnungen zum Verkehrslarm nach DIN 18005 (Schienen- und
StralBenverkehr) ist, dass entlang der Baugrenzen die schalltechnischen Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete grofitenteils Uberschritten werden. Die héchsten Beurteilungspegel im
Bereich der geplanten Baugrenzen liegen mit bis zu 65 dB(A) tags sowie 61 dB(A) nachts an
den Richtung Gleiskorper orientierten Bereichen der nordéstlich gelegenen Baugrenzen vor.
Hiermit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet um bis zu 10 dB(A) im
Tageszeitraum sowie um bis zu 16 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. MaRgebend ist der
Schienenverkehr durch die direkt angrenzende Schienenverkehrsstrecke der S4.

Zur Bewertung mdoglicher AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) im Plangebiet ist der
Beurteilungspegel aus Verkehrs- und Gewerbelarm im Tageszeitraum malgeblich. Die Berech-

" Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 146 "Hof Driicke" in Unna-Koénigsborn, Biro Peutz Consult
GmbH, 07.08.2017
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nungsergebnisse zeigen, dass auf Hohe moglicher Terrassen (Rechenhéhe h = 2 m) im Zen-
trum sowie am sidlichen und @stlichen Rand im Bereich der Einfamilienh&user die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tages-
zeitraum eingehalten werden. Lediglich im direkten Umfeld der NeubaustraRe sowie im nordli-
chen, nahe der Gleiskérper gelegenen Bereich des Plangebietes werden die Orientierungswer-
te bei Beurteilungspegeln bis Lr = 63 dB(A) um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.

Die durchgefuhrten Berechnungen zur Errichtung einer Larmschutzwand entlang der S-Bahn-
Linie haben ergeben, dass sich zwar Pegelreduzierungen einstellen, jedoch weiterhin relevante
Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 14 dB(A) an den nachstgelegenen Gebau-
den zu erwarten sind. Ein Schutz der Obergeschosse ist auch mit einer stadtebaulich akzeptab-
len Wandhohe nicht mdglich. Pegelreduzierungen gleichen Umfangs kénnen im Plangebiet
auch bei Festlegung einer Baureihenfolge erreicht werden. Bei zeitlich vorgezogener Errichtung
der noérdlichen, parallel zur S-Bahn-Strecke gelegenen Bauzeile wirkt diese abschirmend auf die
sudlich anschliefenden Baufelder. Es werden daher keine aktiven Schallschutzma3nahmen
festgesetzt.

Die Lage des Plangebiets im Suden der S-Bahn-Linie begunstigt die Grundrissgestaltung, da
zumindest die Sudseite mit den zugeordneten AuRenwohnbereichen (Terrassen) auf der larm-
abgewandten Seite liegt. In den tUberwiegenden Bereichen des Plangebiets kann hier der Orien-
tierungswert von 55 dB(A) tags eingehalten werden.

Es ist somit vertretbar, den Schallschutz der Innenrdume Uber passive SchutzmalRhahmen zu
gewahrleisten. Unter Beachtung der fiir die jeweiligen Larmpegelbereiche geltenden Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile der Gebdude kdnnen gesunde Wohnverhalt-
nisse im gesamten Plangebiet sichergestellt werden.

Zusétzlich dazu wurden die Anderungen der Verkehrslarmimmissionen, bedingt durch den Zu-
satzverkehr (Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes), im Umfeld des Plangebietes berechnet
und beurteilt, mit dem Ergebnis, dass durch das Bauvorhaben keine maf3geblichen Erhéhungen
der Verkehrslarmbelastungen im Umfeld verursacht werden.

Zur Feststellung der auftretenden Erschiitterungsimmissionen durch die angrenzende S-
Bahntrasse wurde ein Gutachten® erstellt, wobei Erschitterungsmessungen auf dem Plangebiet
durchgefuihrt wurden. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in Kap. 2.3.8 dargestellt.

2.3.2 Schutzgut Fauna, Flora, Biotope und Artenschu  tz

Im Plangebiet werden bei Realisierung des Wohngebietes Rasenflachen des ehem. Sportplat-
zes und Gehdlzbestédnde aus nicht standortheimischen Arten in Anspruch genommen. Dabei
handelt es sich Uberwiegend um Biotoptypen mit geringer Wertigkeit in einem durch intensive
Nutzung und isolierte Lage bereits erheblich vorbelastetem Raum.

Die Flachen im Westen des Plangebietes sind heute bereits weitgehend bebaut und versiegelt.
Im Osten des Plangebiets sind Biotoptypen mit geringer Wertigkeit wie mit Rasen begrinte
Flachen des ehem. Sportplatzes betroffen. Am westlichen und sudlichen Rand des Sportplatzes
geht eine Gehdlzstruktur aus nicht standortheimischen Hybrid-Pappeln sowie Nadelbaumen
(Blauzedern, Kiefern) verloren.

Gesetzlich geschitzte Flachen und Objekte (Schutzkategorien nach BNatSchG, Gebiete des
Netzes Natura 2000) oder Flachen des Biotopkatasters NRW sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.

8 Erschutterungstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 146 "Hof Driicke" in Unna-Konigsborn, Peutz Con-
sult GmbH, Dortmund, 20.06.2018
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Artenschutz

Zur Beurteilung der Frage, ob planungsrelevante Arten durch das Vorhaben betroffen sind,
wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung zum B-Plan Nr. 146 "Hof Dricke" durchgefihrt.

Da der gesamte Planungsraum derzeit intensiv genutzt wird und entsprechende Vorbelastun-
gen in Form von Bebauung, Stérungen und Versiegelungen aufweist, sind hier weder stérsensi-
tive Vogelarten noch planungsrelevante Vogelarten mit besonderen Raumanspriichen zu erwar-
ten. Bei den Arten, die potentiell Lebensstatten innerhalb des Plangebietes haben konnten,
ergab die artenschutzrechtliche Einschéatzung, dass projektbedingte Versttf3e gegen die Zu-
griffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Beachtung der dargestellten Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Artengruppe der Saugetiere konnten sowohl Baume als auch Gebaude be-
wohnende Fledermausarten innerhalb des Raumes vorkommen. Grundsatzlich wird das pro-
jektbedingte Konfliktpotential in Bezug auf die Fledermause als gering eingestuft. Damit auch
zukiinftig nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird, sind Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung dargestellt.

Unter Einbeziehung der dargestellten MalRnhahmen kommt es projektbedingt nicht zu Verstd3en
gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

2.3.3 Schutzgut Boden / Altlasten und Flache

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen besteht eine Vorbelastung in Hinblick auf die nattrlichen
Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt. Im gré3ten Teil des Gebiets bestehen Oberflachen-
befestigungen bzw. anthropogene Uberformungen; ca. 55 % des Plangebiets sind als Sport-
platzrasen ausgebildet, ca. 30 % sind versiegelt. Die Festsetzung der héchstzulassigen GRZ
von 0,4 sowie die ErschlieBung ermdglichen eine Uberbauung bzw. Versiegelung der Flachen
bis zu 66 %. Mit dem Vorhaben sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ver-
bunden, da natirlich gewachsener Boden im Plangebiet oberflachennah nicht mehr vorhanden
ist.

Zur Beurteilung der Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze bei der geplanten
wohnbaulichen Nutzung sowie des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurden erganzende
Untersuchungen® durchgefiihrt. Die Prifwerte der BBodSchV fiir Kinderspielflachen werden in
allen Proben des Auffillungsmaterials sowie der Deckschicht unterschritten. Es besteht somit
kein Risiko Uber den Wirkungspfad Boden/Mensch sowohl fiir eine wohnbauliche Nutzung als
auch fur eine Nutzung als Kinderspielflache. Da auch die Prufwerte der BBodSchV fir Arsen
und Quecksilber in den Proben eingehalten werden, besteht kein Risiko ber den Wirkungspfad
Boden/Nutzpflanze. Die in den Proben des Aufflllungsmaterials nachgewiesenen Schwermetal-
le Kupfer (17 pg/l in MPAL) und Zink (54 g/l in MPA2) unterschreiten die entsprechenden
Prufwerte der BBodSchV (50 pg/l Kupfer, 500 pg/l Zink) fir den Wirkungspfad Boden/Grund-
wasser, so dass ein Risiko fir das Schutzgut Grundwasser nicht zu besorgen ist.

Da der Richtabstand von einem Meter zwischen der Schittkdrperbasis und dem héchsten zu
erwartenden Grundwasserflurabstand bei unterkellerten Gebauden aufgrund der vorliegenden
Daten nicht eingehalten werden kann, ist der Einbau von Sekundarbaustoffen (Recycling-
Baustoffe, industrielle Reststoffe) und Bodenmaterialien der Einbauklasse 1 oder 2 als Unterbau
von unterkellerten Gebauden ausgeschlossen. (Stellungnahme Kreis Unna, 16.02.2018)

Gemal DIN 4149 liegt der Bauplatz auBerhalb einer Erdbebengefahrdungszone. Diesbezigli-
che MaRnahmen sind daher nicht erforderlich.*

° Bodengutachten (Chemie), Dr. Heckemanns Partner, Essen, 31.01.2018
'° Baugrundbeurteilung, GUCH Geologie+Umwelt-Consulting Hamm, 18.09.2017
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Gemal allgemein zuganglichen Daten (Geféahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW) sind
Methanausgasungen im Baubereich und oberflachennaher Bergbau nicht zu besorgen.

Flache

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Entwicklung einer 2-geschossigen Dop-
pel- und Reihenhausbebauung auf einer ca. 1,15 ha groR3en ehemaligen Sportplatzflache sowie
den ca. 0,4 ha grol3en AuRRenflachen eines Gartenzentrums, die vollstandig von Bebauung bzw.
Verkehrsflachen (Bahnstrecke, Stral3en) umgeben sind. Die stadtebauliche Entwicklung auf
einem vorgenutzten Standort in integrierter Lage im Siedlungsgebiet von Unna-Kodnigsborn
entspricht dem im BauGB geforderten Nachhaltigkeitsprinzip und einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Die Erhdéhung des Versiegelungsgrades des Gebiets ist aufgrund der Vorbelastungen (vorhan-
dene Auffillungen bzw. anthropogene Uberformungen) als geringe Beeintrachtigung des
Wasserhaushalts einzustufen. Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete sind nicht be-
troffen. Durch eine Wohnnutzung ist allgemein von keinen erheblichen Auswirkungen auf das
Grundwasser auszugehen.

Die Entwasserung des neuen Wohngebiets erfolgt im Mischsystem, da gemafR Baugrundgut-
achten eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der geringen Durchlassigkeit der
Bdden insgesamt als problematisch angesehen wird und eine mégliche Versickerung in grof3-
flachigen Mulden aufgrund der ErschlieBungskonzeption in Verbindung mit der geplanten Be-
bauung nicht umsetzbar ist. Auch eine Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in ein
benachbartes FlieRgewasser ist aus technischer Sicht problematisch. Eine Versickerung oder
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in ein Gewasser ist infolgedessen aus techni-
scher und wirtschaftlicher Sicht nicht durchfiihrbar.

Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation wird an der dstlichen Wohngebietsseite durch
eine neue Kanaltrasse vorgesehen, die durch den geplanten Fu3- und Radweg an den vorhan-
denen Mischwasserkanal DN 1800 in der Straf3e ,Am Ludwigsbau“ anschlief3t. Ein Teil der
westlich verlaufenden ErschlieBungsstrafl3e wird durch einen zweiten Kanalstrang an die 6ffent-
liche Mischwasserkanalisation in der Vaersthausener Stral3e angeschlossen.

Innerhalb des Baugebiets fallen nur hausliche Schmutzwasser an, die zusammen mit dem Nie-
derschlagswasser tber die neu geplante Mischwasserkanalisation in das 6ffentliche Mischwas-
serkanalnetz abgeleitet werden.

Da der Richtabstand von einem Meter zwischen der Schittkdrperbasis und dem héchsten zu
erwartenden Grundwasserflurabstand bei unterkellerten Gebauden aufgrund der vorliegenden
Daten nicht eingehalten werden kann, ist der Einbau von Sekundarbaustoffen (Recycling-
Baustoffe, industrielle Reststoffe) und Bodenmaterialien der Einbauklasse 1 oder 2 als Unterbau
von unterkellerten Gebauden ausgeschlossen. (Stellungnahme Kreis Unna, 16.02.2018)

2.3.5 Schutzgut Klima und Luft / Klimaschutz und KI imaanpassung

Die Klimaanalyse Ruhrgebiet weist dem Plangebiet und den angrenzenden Flachen in der Syn-
thetischen Klimafunktionskarte den Klimatop "Siedlungsklima" zu. Dieser ist gepragt von einer
Uberwiegend lockeren Bebauung mit einer guten Durchgriinung, die schwache Warmeinseln,
keine Austauschprobleme und meist gute Bioklimate verursachen.
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Durch die Versiegelung und Uberbauung von Rasenflachen sowie den Verlust von Gehdlzbe-
standen gehen in geringem Umfang klimatische Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets
verloren. Die Festsetzung der hochstzulassigen GRZ von 0,4 gewahrleistet Freiflachen im
Plangebiet von mind. 33 %, sodass insgesamt keine wesentliche Verschlechterung der lufthy-
gienischen Verhéltnisse zu erwarten ist.

Klimaschutz und -anpassung

Uber die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und zum Warmeschutz hinaus werden
keine Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen. Grundsatzliche Mdglichkeiten bestehen in der
passiven Solarenergienutzung bzw. in der Nutzung effizienter oder erneuerbarer Energien. Fir
die Flachdacher der Wohngeb&aude und der Garagen wird eine extensive Dachbegriinung fest-
gesetzt, die als Minderungsmafinahme zu den Klimafolgen wirkt.

2.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die bauliche Entwicklung des Gebiets verédndert sich der Orts- und Landschaftshildcha-
rakter von der (aufgegebenen) Sportplatznutzung zu einem Wohngebiet mit Hausgarten. Die
geplante Uberwiegend 2-geschossige Doppel- und Reihenhausbebauung fugt sich in die im
Umfeld vorhandene Gebaude- und Nutzungsstruktur ein. Fir die Bebauung im Westen des
Plangebiets werden drei Vollgeschosse festgesetzt und somit ein Abschluss des Wohngebiets
zum angrenzenden Gartnereibetrieb geschaffen.

Dariiber hinaus werden in Bebauungsplan weitere Festsetzungen getroffen, damit sich die
Wohnbauflachen in das Ortshild einfligen. Als Dachform sind im gesamten Baugebiet das klas-
sische Satteldach und das Pultdach zuldssig. Sofern Einfriedungen in den festgesetzten Allge-
meinen Wohngebieten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen, sind Hecken, Mauern
und Zaune mit einer maximalen Héhe von 1,00 m zulassig. Der Abstand der Einfriedungen zur
Grundstiicksgrenze muss mindestens 0,30 m betragen. Bei der Pflanzung von Hecken sind
standortgerechte Arten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. Ein Setzen der Pflanzen in Hangsteine, Pflanzringe/-
steine, Troge oder dergleichen ist unzulassig.

2.3.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine schitzenswerten Bau- oder Bodendenk-
maler bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden. Sollten im Rahmen der Errichtung
von Bauvorhaben Bodendenkmaéler gefunden werden, erfolgt die Beteiligung der zustandigen
Fachbehorde.

2.3.8 Auswirkungen von Licht, Warme, Strahlung, Ers  chutterungen, Belasti-
gungen

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gelande eines ehemaligen Sportplatzes bzw. der AuRen-
flachen eines Gartenzentrums sidlich der Bahnstrecke der S 4 und wird im Siden durch die
Wohnbebauung entlang der Steinstral3e, im Osten durch die Wohnbebauung an der Stral3e ‘Am
Ludwigsbau' sowie im Westen durch ein Gartenzentrum begrenzt.

Auf das Schutzgut Mensch kénnen baubedingte Emissionen negative Auswirkungen haben.
Schall-, Licht- und Staubemissionen sowie Erschitterungen kénnen insbesondere in direkter
Umgebung von Wohnnutzungen gesundheitsschadliche Wirkungen entfalten. Schutzwiirdige
Flachen in diesem Zusammenhang sind die im Plangebiet geplanten Wohnnutzungen sowie die
im Sidden und Osten anschlieBenden Wohngebiete. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind
jedoch temporarer Natur und daher nicht von erheblicher Schwere.
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Durch das Vorhandensein der zulassigen Nutzungen sind keine den Menschen wesentlich be-
eintrachtigenden Emissionen zu erwarten. Dies wird durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten sichergestellt, in denen neben der Wohnnutzung ausschlie3lich Nutzungen zu-
gelassen sind, die das Wohnen nicht (wesentlich) stéren.

Durch die Umsetzung des Vorhabens (Wohngebiet mit ca. 56 - 58 Wohneinheiten; Erschliel3ung
Uber die Vaersthausener Stral3e, nicht Uber die StraBe Am Ludwigsbau) ist zudem mit keinen
erheblichen neuen Verkehrsbelastungen in den von Wohnnutzung dominierten Stral3en (Stein-
strale und Stralle Am Ludwigsbau) zu rechnen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen im
Plangebiet durchgefuhrt, deren Ergebnisse in Kap. 2.3.1 dargestellt sind.

Die vom Betrieb des Gartenzentrums ausgehenden Schallimmissionen durch Anliefer- und
Kundenverkehre sowie die Einkaufswagen werden ebenfalls in der schalltechnischen Untersu-
chung als Gewerbelarmimmissionen bericksichtigt. Das Auf3engelande des Gartenzentrums
wird im Bereich nordlich des Marktgebaudes beleuchtet, wobei davon auszugehen ist, dass die
Lichtimmissionen aufgrund der Entfernung zu den Wohngebduden zu keinen erheblichen Be-
lastigungen fuhren.

Die noérdlich des Plangebiets gelegene dreigleisige Trasse der S-Bahn (Linie S 4, 2 Strecken) ist
nicht beleuchtet, jedoch weisen die verkehrenden S-Bahnen eine Beleuchtung auf. Aufgrund
der geringen Lichtintensitat und der Entfernung zu den Wohngeb&uden ist nicht von erheblichen
Belastigungen durch Lichtimmissionen auszugehen.

Von der S-Bahnstrecke sind Einwirkungen durch Erschitterungen auf die geplante neue
(Wohn)Bebauung mdglich. Die geplanten néchstgelegenen Wohngebaude befinden sich im
WA1-Gebiet in einem Abstand von ca. 26 m, im WA-2*-Gebiet von ca. 9 m und im WA3-Gebiet
von ca. 20 m zum ersten Gleis.

Zur Feststellung der auftretenden Erschitterungsimmissionen durch die angrenzende S-
Bahntrasse wurde durch die Peutz Consult GmbH, Dortmund, ein Gutachten erstellt. Im Rah-
men dieses Gutachtens wurden Erschitterungsmessungen auf dem Plangebiet durchgefihrt.
Die Daten dienen als Grundlage fur die Prognose der in den zukiinftigen Gebduden auftreten-
den Schwingungswerte. Beurteilungsgrundlage fur die Erschitterungen ist die DIN 4150, Teil 2
-Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf den Menschen in Gebauden®. In dieser sind
Anhaltswerte fur maximal zuldssige Schwingstarken enthalten, deren Einhaltung vor erhebli-
chen Belastigungen schitzt.

Bei Erschitterungen kann in Gebauden zudem sekundéarer Luftschall entstehen. Fir die Beur-
teilung der Sekundarluftschallpegel aus dem Bahnbetrieb gibt es keine verbindlichen Normen
und Regelwerke. Eine aktuelle Rechtsverordnung, die sich mit zulassigen Innenraumpegeln in
Zusammenhang mit der Dimensionierung von passiven LarmschutzmalRnahmen beschéftigt, ist
die 24. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Die Ergebnisse der Prognoseberechnungen zeigen fur die der Bahnstrecke nachstgelegenen,
geplanten Bebauung im Baufeld WA 2* Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-2 fiir
Wohngebiete fur tbliche Konstruktionen von Betondecken im Tages- und Nachtzeitraum fir
Eigenfrequenzen der Decken von 20, 25, 31,5 und 40 Hz. Fur die in der nordlichen Halfte des
Baufeldes WA 2* geplanten Geb&dude ist daher eine elastische Gebaudelagerung mit einer Ab-
stimmfrequenz von bis zu 11 Hz zu empfehlen. Hierdurch kénnen die Anhaltswerte der DIN
4150-2 fur Wohngebiete fur Betondecken mit Eigenfrequenzen ab 25 Hz im Tages- und Nacht-
zeitraum eingehalten werden. Fur die Gebdude in der sudlichen Halfte des WA 2* und WA 3
ware dies ebenfalls eine geeignete Minderungsmafnahme.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei den Prognoseberechnungen ist in den geplanten Wohngebauden weiterhin von einer Ein-
haltung der in Anlehnung an die 24. BImSchV formulierten Anforderungen an die sekundaren
Luftschallimmissionen auszugehen.
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Im Umfeld des Plangebietes liegen keine Betriebe (z. B. landwirtschaftliche Betriebe), von de-
nen Beldstigungen auf die Bewohner des geplanten Wohngebiets z. B. durch potenzielle Ge-
ruchsemissionen, ausgehen kénnten.

2.3.9 Art und Menge der erzeugten Abfélle

Innerhalb des Baugebiets mit insgesamt ca. 56 — 58 Wohneinheiten fallen nur hausliche Abfélle
an, die von den Bewohnern in den verschiedenen AbfallgefaRen gesammelt und von den
Stadtbetrieben Unna abgeholt und ordnungsgeman entsorgt werden. Es ist von einem sachge-
rechten Umgang mit den Abféllen von den Bewohnern der Wohngeb&dude auszugehen und
daher nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter zu rechnen.

2.3.10 Kumulierung mit benachbarten Gebieten

Die Umweltprifung hat neben den vorhabenbezogenen Wirkungen gleichsam entsprechende
zusatzliche Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall bestehen gemaf den Darstellungen des FNP im Umfeld des Plangebietes
derzeit keine Planungsabsichten, die zu weitergehenden und ggf. kumulierenden Wirkungen auf
die Umweltschutzguter fihren kénnten.

2.3.11 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan sieht neben zwei Mehrfamilienhausern im Westen Einfamilienhauser in
Form von zweigeschossigen Doppelhdusern oder kleine Reihenhausgruppen vor. Der Be-
bauungsplan setzt fest, die Fassaden in hellem Putz oder grauem bis anthrazitfarbenem Ziegel
auszufuihren. Fir untergeordnete oder gliedernde Fassadenelemente sind auch andere Mate-
rialien zulassig. Die Satteldacher der Einfamilienhauser und Reihenhauser sind mit rotbraunen
oder anthrazitfarbenen, nicht glanzenden Pfannen auszufiihren. Fir die Wohngebaude sind
Unterkellerungen mdoglich; Tiefgaragen sind nicht vorgesehen. Sofern fiir die Erstellung von
baulichen Anlagen das Grundwasser abgesenkt werden muss, ist dies nur wahrend der
Bauphase zulassig. Die Errichtung einer dauerhaften funktionstlichtigen Wasserhaltungsanlage
zur Absenkung und Ableitung von Grundwasser ist nicht gestattet (vgl. 8 1a WHG). Kellerrdume
sollten — sofern die Sohle unter dem Grundwasserspiegel vorgesehen ist — wasserdicht
ausgefiihrt werden. Drainagen durfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden. Ggf.
sind bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Grundwasser erforderlich.

Fur die bautechnische Verwertung und den Einsatz von Sekundarbaustoffen (Recyclingbaustof-
fe/Bauschutt, industrielle Reststoffe) oder schadstoffbelasteten Bodenmaterialien im Stral3en-
und Erdbau (z.B. Errichtung von Trag- und Grindungsschichten, Kellerverfiillungen) ist gemaf
§ 8 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der Kreis-
verwaltung Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, zu beantragen. Mit dem Einbau des Sekun-
darbaustoffes oder der Bodenmaterialien darf erst nach Erteilung einer wasserrechtlichen Er-
laubnis begonnen werden. Die Verwertung von industriellen Reststoffen ist auf Grundstiicken,
die der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen.

grunplan — buro fur landschaftsplanung 34



Umweltbericht zum Bebauungsplan Unna Nr. 146 "Hof Dricke" 07/18

3. WECHSELWIRKUNGEN

Bei der Umweltpriifung handelt es sich um ein integratives Verfahren, das eine schutzguter-
Ubergreifende Betrachtung unter Beriicksichtigung von Wechselwirkungen erfordert (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Ausgangspunkt dieses Ansatzes ist die Erkenntnis, dass die einzelnen
Schutzguter nicht isoliert und zusammenhangslos nebeneinander vorliegen, sondern dass zwi-
schen ihnen Wechselwirkungen und Abhéngigkeiten bestehen.

Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehun-
gen zwischen Schutzgitern, innerhalb der Schutzgiter (zwischen und innerhalb von Schutzgut-
funktionen und Schutzgutkriterien) sowie zwischen und innerhalb von landschaftlichen Okosys-
temen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen von
entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Sie beschreiben somit die Umwelt als funktionales
Wirkungsgefiige.

Allerdings ist die Anzahl 6kosystemarer Wechselbeziehungen aufgrund der Fille von biotischen
und abiotischen Einflissen sowie unter Beachtung der zeitlichen Dimension potenziell unend-
lich. Aufgrund wissenschaftlicher Kenntnisliicken und praktischer Probleme (unverhaltnismafig
hoher Untersuchungsaufwand) ist eine vollstéandige Erfassung aller Wechselbeziehungen daher
im Rahmen einer Umweltprifung nicht zu leisten bzw. nicht zielfihrend.

Folglich werden nur die Wechselwirkungen erfasst und bewertet, die ausreichend gut bekannt
und untersucht sind und die im Rahmen der Umweltpriifung entscheidungserheblich sein kén-
nen. Die relevanten Wechselwirkungen (z. B. Wirkungspfade Boden-Wasser-Lebensgemein-
schaften oder Abhangigkeiten zwischen abiotischen Standortbedingungen und Lebensraum-
funktionen) werden daher, soweit sie erkennbar und von Belang sind, bereits den einzelnen
Schutzgutern zugeordnet und in die Schutzgutanalyse und -bewertung integriert.
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4. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERHINDERUNG UND
VERMINDERUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN SOWOHL IN
DER BAUPHASE ALS AUCH IN DER BETRIEBSPHASE

4.1 UberwachungsmaRnahmen

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen. Durch die Umweltiiberwachung
(Monitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen in der
Folge der Durchfuhrung der Bauleitplane friihzeitig ermittelt werden, um geeignete Maf3hahmen
zur Abhilfe ergreifen zu kénnen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 146 "Hof Driicke" der Kreisstadt Unna werden die im Folgenden
beschriebenen MonitoringmalRnahmen vorgesehen:

+ Die Beschwerdedatenbanken der Unteren Immissionsschutzbehdrde (Kreis Unna) und des
LANUV sind fur das Monitoring heranzuziehen, um insbesondere unerwartete Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln.

« Der Kreis Unna als Immissionsschutzbehdrde tberprift die Einhaltung der nach TA Larm
geltenden Immissionsrichtwerte an den Wohngebauden.

4.2 Verhinderungs- und Verminderungsmaflinahmen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verminderung von Umweltauswirkungen sind
eng an den Bebauungsplanentwurf gekoppelt. Im Umweltbericht zum B-Plan Nr. 146 ,Hof Dri-
cke" werden folgende MalRnahmen beschrieben:

« Flachenversiegelung / Regenwassermanagement

Die Festsetzung der hichstzulassigen GRZ von 0,4 ermdglicht eine Uberbauung bzw. Versie-
gelung der Flachen bis zu 60 %.

Die Entwasserung des neuen Wohngebiets erfolgt im Mischsystem, da gemafl Baugrundgut-

achten eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der geringen Durchlassigkeit der
Bdden insgesamt als problematisch angesehen wird und eine mégliche Versickerung in grof3-
flachigen Mulden aufgrund der ErschlieBungskonzeption in Verbindung mit der geplanten Be-
bauung nicht umsetzbar ist. Auch eine Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in den
Afferder Bach ist aus technischer Sicht problematisch. Eine Versickerung oder Einleitung des
anfallenden Niederschlagswassers in ein Gewasser ist infolgedessen aus technischer und wirt-
schaftlicher Sicht nicht durchfihrbar.

+ Bodenschutz

Im Falle des Antreffens von organoleptischen Auffalligkeiten (ungewohnlicher Geruch, untypi-
sches Aussehen, Auffillungsmassen, Hausmiillreste, Boden- und Grundwasserverunreinigun-
gen etc.) ist die Kreisverwaltung Unna sofort zu informieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem
Fall mit der Kreisverwaltung Unna abzustimmen.

¢ Grundwasserschutz

Da der Richtabstand von einem Meter zwischen der Schittkdrperbasis und dem héchsten zu
erwartenden Grundwasserflurabstand bei unterkellerten Geb&auden aufgrund der vorliegenden
Daten nicht eingehalten werden kann, ist der Einbau von Sekundarbaustoffen (Recycling-
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Baustoffe, industrielle Reststoffe) und Bodenmaterialien der Einbauklasse 1 oder 2 als Unterbau
von unterkellerten Gebauden ausgeschlossen. (Stellungnahme Kreis Unna, 16.02.2018)

« Dachbegriinung

Zur ergdnzenden Begrinung des Plangebietes, als Minderungsmaflinahme zu den Klimafolgen
und zur Drosselung von Abflussspitzen durch Retention sind die Flachdacher der Wohngebau-
de im WA 1 und die Flachdacher der Garagen in den WA2 und WA3-Gebieten mittels extensi-
ver Dachbegriinung unter Bericksichtigung der Hinweise der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie
2008 (www.fll-ev.de) zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Aus Grinden einer
gesicherten Funktionserfillung ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage, die einen
Abflussbei-wert < 0,5 psi erzielt, unter Verwendung von Sedum-Arten (Sedum-Sprossen-
ansaat) und mindestens 20 % Flachenanteil an heimischen Wildkrautern (Topfballen-Pflanzung)
vorzusehen. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Geholzaufwuchs zu besei-
tigen

« Klimaschutz und -anpassung

Uber die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und zum Warmeschutz hinaus werden
keine Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen. Grundsatzliche Mdglichkeiten bestehen in der
passiven Solarenergienutzung bzw. in der Nutzung effizienter oder erneuerbarer Energien. Fir
die Flachdacher der Wohngeb&aude und der Garagen wird eine extensive Dachbegriinung fest-
gesetzt (s. 0.).

¢ Larmschutz

Aufgrund der vorliegenden deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
durch Verkehrslarmimmissionen (S-Bahnstrecke) werden organisatorische MalRhahmen und
passive Larmschutzmalinahmen empfohlen bzw. festgesetzt.

Als organisatorische MalRnahmen werden eine Grundrisslésung fur die im nérdlichen Bereich
des Plangebiets geplanten Gebaude empfohlen, die eine Orientierung schutzbeduirftiger RGume
nach Suden vorsieht sowie die Einhaltung einer Baureihenfolge innerhalb des aktuell geplanten
stadtebaulichen Entwurfs. Unter Beriicksichtigung der Baureihenfolge ergeben sich Anforde-
rungen an den zu den Gleisen orientierten Gebauden bis entsprechend Larmpegelbereich 1V
bis V. An den sudlicher gelegenen Gebauden sowie den sudlichen Fassaden der nérdlich gele-
genen Gebaude reduzieren sich die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile
auf Larmpegelbereich 11 bis IlI.

Aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerde der DIN 18005 werden Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz innerhalb des Plangebiets in Form von Festsetzungen von
Larmpegelbereichen getroffen. Beurteilungsgrundlage bildet die noch nicht eingefiihrte DIN
4109: 2016-07. Demzufolge ergeben sich bei freier Schallausbreitung im Plangebiet Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude von Larmpegelbereich IV bis V.
Lediglich im Sudosten ergeben sich in einem kleinen Bereich Anforderungen von Larmpegelbe-
reich Ill.

Fenster von Aufenthalts- und Schlafrdumen sind in Fassadenbereichen mit Au3engeréduschpe-
geln von mehr als 45 dB(A) zu Liftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrich-
tung auszustatten.

¢ Artenschutz

Zur Minimierung bzw. Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind die nachfolgend aufge-
fuhrten MaBnahmen umzusetzen bzw. zu beachten:

Gehdlzféallungen und Baufeldfreimachungen sind au3erhalb der Brutzeit von Végeln vorzuneh-
men. Die Brutzeit erstreckt sich vom 01.03 — 30.09. Punktuell kénnen Gehdélzfallungen oder
Baufeldfreimachungen ggf. auch innerhalb dieses Zeitraumes erfolgten, sofern bei vorangehen-

grunplan — buro fur landschaftsplanung 37



Umweltbericht zum Bebauungsplan Unna Nr. 146 "Hof Dricke" 07/18

den Untersuchungen ausgeschlossen werden kann, dass gegen die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

Sofern bei zukinftig zu fallenden Hohlenbdumen der Verdacht auf Fledermausquartiere be-
steht, ist der Baum vor einer Fallung auf ggf. vorhandene Quartiere zu untersuchen. Im Falle
des Nachweises von Quartieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehérde
des Kreises Unna abzustimmen. Grundsétzlich sind Fledermause fachgerecht zu bergen und zu
versorgen. Sofern Fledermausquartiere beseitigt werden, ist dieser Verlust gemaf den jeweils
geltenden Anforderungen des LANUV oder gemaR den Vorgaben der Aufsichtsbehdrde zu er-
setzen.

Sofern bei abzureiRenden Gebauden der Verdacht auf Fledermausquartiere oder Niststatten
von Vdgeln (z. B. Mauersegler) besteht, ist das Gebaude vor einem Abriss auf ggf. vorhandene
Quartiere oder Niststatten zu untersuchen. Im Falle des Nachweises von Quartieren oder Nist-
statten ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Unna abzu-
stimmen. Grundsétzlich sind Fledermause fachgerecht zu bergen und zu versorgen. Sofern
Quartiere von Flederm&usen oder Niststatten von Vogeln beseitigt werden, ist dieser Verlust
gemal den jeweils geltenden Anforderungen des LANUV oder gemal den Vorgaben der Auf-
sichtsbehdrde zu ersetzen.

4.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Kompensation smalinahmen

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gem. § 1la
BauGB i. V. m. § 19 BNatSchG auszugleichen ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich aus
dem Vergleich der Ist-Situation mit dem nach dem Bebauungsplan festgesetzten Zustand von
Natur und Landschaft. Hierbei bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans die giltige Be-
zugsgrofie.

Methodik

Die im Rahmen der durchgefuhrten Bestandskartierung erfassten Biotoptypen bilden die Grund-
lage fir die folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Bei der Kartierung und Darstellung der
Biotoptypen wurde die Biotoptypenliste und -bewertung des Kreises Unna "Bewertung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung" verwendet und der Eingriff in
den Naturhaushalt entsprechend bilanziert.

Fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 146 der Stadt Unna wird
eine Flache von ca. 15.732 m2 zugrundegelegt. Die auf dieser Flache vorhandenen Biotop- und
Nutzungstypen (siehe Biotoptypenkarte im Anhang) werden im nachsten Schritt aufgelistet und
ihre jeweiligen Flachenanteile ermittelt. Die jeweils ermittelte Quadratmeterzahl wird an-
schlieBend mit dem zugehorigen Wertfaktor aus der Biotoptypenwertliste flir den angegebenen
Biotoptyp multipliziert. Das Produkt entspricht dem Biotopwert des betreffenden Biotoptyps.

Durch Addition aller ermittelten Biotopwerte der Biotoptypen wird der Gesamtwert des Aus-
gangszustands des Plangebietes (Gesamtflachenwert A = Ist-Zustand, s. Tab. 4) ermittelt. Die-
sem wird der Gesamtwert des Zustands gemalf} den Festsetzungen des Bebauungsplangebie-
tes (Gesamtflachenwert B = Soll-Zustand, s. Tab. 4) gegeniibergestellt, der auf die gleiche Art
ermittelt wird. Die Differenz zwischen dem Bestands- und dem Planungswert ergibt den erfor-
derlichen Kompensationsumfang. Dieser liegt bei 1.595,8 Punkten.
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Tab. 4:  Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fiir den Bebauung splan Unna Nr. 146
(Stand: 13.02.2018)
A. BESTAND (IST-Zustand)
Flache Flachen-
Code Betroffener Biotoptyp ow in m? wert
1.1 |Versiegelte Flache - Gebidude am Sportplatz 0 360 0,0
Versiegelte Flache - Gartnerei mit iberw. versiegelten Wege-
1.1 |und Lagerflachen 0 2.000 0,0
Versiegelte Flache - Wege, Lagerflachen aus Asphalt,
1.1 |engfugiges Pflaster etc. 0 1.170 0,0
Teilversiegelte Flachen
1.2 |(Schotter-, Kies-, Sandfléichen, wassergebundene Decken) 0,1 470 47,0
Teilversiegelte Flachen
1.2 |(Gartnerei mit Uberw. unversiegelten Lagerflachen) 0,1 752 75,2
Grunflachen (Uberw. geschnittene Hecken aus
4.3 |Lebensb&umen) 0,2 560 1120
4 4  |intensivrasen (Sportanlagen) 0,2 8.790 1.758,0
5.1 |Brachflachen mit Gehélzen (Uberw. Brombeere) 0,4 620 2480
Einzelbaume, Baumgruppen und -reihen; aus Gberwiegend
nicht standortheimischen Gehélzarten (Hybridpappel,
8.1 [Nadelgehéize) 0,4 1.010 4040
Gesamtwert Bestand 15.732 2.644,2
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Forts. Tab. 4
B. PLANUNG (SOLL-Zustand gemaR B-Plan-Festsetzungen)
Flache in Flache | Flachen-
Gebiet m? Code Geplante Nutzung/Biotoptyp ow in m? wert
WA-Gebiete (WA1-3) 11.342
Versiegelte Flache
1.1 |(60%, GRZ 0,4) 0 6.805 0,0
Zjer- und Nutzgarten
(strukturarm, Bestand und
4.1 |Neuanlage) 0,2 4.537 907 .4
Zwischensumme
11.342 Wohngebiete 11.342 907,4
M+V: 4.190
Strafsenverkehfsfléiche, 1.1 |Versiegelte Flache 0 3.685 0,0
Parkplatzfliche, —
Verkehrsgriin Stralkenbegleitgrun (Rasen,
2.2 |Bodendecker) 0,2 505 101,0
Zwischensumme
4.190 Verkehrsflaichen 4.190 101,0
Spielplatz 209
4.4 |Intensivrasen 0,2 200 40.0
209 Zwischensumme Griinflichen 200 40,0
Gesamtwert Planung 15.732| 1.048,4
C. Gesamtbilanz (Gegeniiberstellung IST-Zustand / SOLL-Zustand)
Biotopwertdifferenz (Gesamtwert Planung abzuglich Gesamtwert Bestand) 1.5695,8

Die ermittelte Biotopwertdifferenz von rund 1.596 Punkten ist durch entsprechende Kompensa-
tionsmalinahmen aufRerhalb des Plangebiets auszugleichen.

Die externe Kompensation soll in Absprache mit den zustandigen Behdrden tber den Kompen-
sationsflachenpool des Kreises Unna abgewickelt werden. Die Abwicklung erfolgt auf der Basis
des "Kooperationsvertrages zum Management von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen", der
zwischen der Stadt Unna und dem Kreis Unna geschlossen wurde.
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5. PLANUNGSALTERNATIVEN / ANGABE VON GRUNDEN FUR DI E
GETROFFENE WAHL

GemaR der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB besteht die Pflicht, im Rahmen des Umwelt-
berichtes unter Bertcksichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleit-
plans in Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten darzustellen.

Fur das Wohngebiet wurden vom Vorhabentréager verschiedene stadtebauliche ErschlielBungs-
varianten entwickelt, die jeweils Vor- und Nachteile aufweisen.

Variante 1 (siehe Abb. 9) beinhaltet eine StichstralRenlésung mit entsprechenden Wendeplat-
zen an den Endpunkten. Bei dieser StichstralRenlésung werden relativ groR3e Flachen fur die
Wendeplatze benétigt, ohne das hier eine befriedigende stadtraumliche Situation entsteht. Auch
schalltechnisch sind bei dieser Variante Nachteile erkennbar, da der Schall von der Bahnlinie
trichterférmig in das Gebiet einwirken kann. Die Errichtung einer durchgéngigen Schallschutz-
wand parallel zur Bahnlinie wird daher bei dieser Variante voraussichtlich erforderlich werden,
um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gerecht werden zu kdnnen.

ey
e

Abb. 9:  Stadtebauliches Konzept - Variante 1

Die Varianten 2a und 2b (siehe Abb. 10 und 11 auf der folgenden Seite) beinhalten eine Ring-
erschlieBung und lassen gegentuber der Variante 1 sowohl erschlieBungstechnisch als auch
unter den Aspekten des Schallschutzes gegenuiber der Bahnlinie deutliche Vorteile erkennen.
Durch die RingerschlieBung kann auf die flachenaufwendigen Wendeplatzflachen verzichtet
werden, wenngleich der ndrdliche Erschlieungsabschnitt nur einseitig angebaut werden kann.
Hierdurch ergeben sich jedoch schallschutztechnische Vorteile. Die ndrdliche Bauzeile kann
parallel zur Bahnlinie angeordnet werden, so dass die Sudseite mit den Frei- und Gartenberei-
chen auf der schallabgewandten Seite liegt. Durch die Schallabschirmung dieser Gebaudereihe
erfahren auch die siuidlich gelegenen Wohngrundstiicke eine geringere Schalleinwirkung.
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.

Abb. 10: Stadtebauliches Konzept - Variante 2a
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Abb. 11: Stadtebauliches Konzept - Variante 2b (Gru  ndlage des B-Planes)
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In der Variante 2b ist zwischen der Bahnlinie und dem nérdlichen ErschlieBungsstra3enab-
schnitt zusatzlich eine ,Pufferzone” in einer Tiefe von ca. 6 m vorgesehen, die den sudlich ge-
geniber liegenden Wohngrundstiicken zugeordnet werden kann. Wie in dem zugehdrigen
Planausschnitt dargestellt, besteht hier die Mdglichkeit zur Unterbringung zusétzlicher Stellplat-
ze und Nebenanlagen (Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader, Abfall- und Recyclingbehélter) fur
die Anwohner.

Das stadtebauliche Konzept aller dargestellten Varianten sieht die Schaffung von Einfamilien-
hausern in Form von zweigeschossigen Doppelhdusern oder kleinen Reihenhausgruppen vor.
Erganzt wird das Wohnungsangebot durch Geschosswohnungsbau (drei Vollgeschosse), der
bevorzugt im westlichen Teilbereich des Plangebiets (Varianten 1 und 2b) angeordnet werden
soll.

In der Gesamtbetrachtung sollte aus Sicht der Verwaltung der Variante 2b der Vorrang einge-
raumt werden und diese die stadtebauliche Grundlage des aufzustellenden Bebauungsplanes
darstellen.
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6. ERHEBLICHE NACHTEILIGE AUSWIRKUNGEN (KRISENFALL)

Das Plangebiet befindet sich nach aktuellem Kenntnisstand in keinem Achtungsabstand eines
Storfallbetriebes (Kartographische Abbildung von Betriebsbereichen und Anlagen nach Storfall-
Verordnung - KABAS, LANUV, Abfrage der Kreisstadt Unna vom 01.03.2018). Der nachstgele-
gene Betrieb liegt ca. 2,3 km nordéstlich des Baugebietes im Gewerbegebiet "Heidestral3e".

Erhebliche Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit, sind im Zuge
der Planungsumsetzung nicht zu erwarten.
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7. ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN, FEHLENDE KENNT-
NISSE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet durchgefiihrt (Schalltechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan Nr. 146 "Hof Driicke" in Unna-Kdnigsborn, Biro Peutz Consult
GmbH, 07.08.2017).

Zur Eingriffsermittiung und Bewertung des Eingriffs in den Naturhaushalt sowie zur Festlegung
der Ausgleichsmalinahmen wurde eine Biotoptypenkartierung gemal der Biotoptypenliste und
-bewertung des Kreises Unna durchgefuhrt. Fiir den am westlichen Rand des Sportplatzes vor-
handenen umfangreichen Baumbestand lag eine aktuelle Vermessungsgrundlage vor.

Fur die artenschutzrechtliche Vorprifung wurden die Landschaftsinformationssammlung NRW
(@Linfos-Daten) und das Infosystem streng geschitzte Arten (LANUV) genutzt. Dariiber hinaus
wurde eine Ortsbegehung durchgefiuhrt.

Weitere Informationen wurden aus den Geobasisdaten des Landes NRW, TIM-Online, sowie
der Karte der Schutzwirdigen Béden des Geologischen Dienstes und dem Fachinformations-
system ELWAS entnommen.

Zum Bodenaufbau, Bodenbelastungen, Versickerungsféahigkeit und Grundwasserstanden lagen
Informationen aus Fachgutachten vor, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt
wurden (GUCH Geologie+Umwelt-Consulting Hamm, Baugrundbeurteilung und Versickerungs-
gutachten, 2017; Dr. Heckemanns & Partner, Bauvorhaben Hof Driicke Unna - Bodengutachten
(Chemie), Essen; 2018).

grunplan — buro fur landschaftsplanung 45



Umweltbericht zum Bebauungsplan Unna Nr. 146 "Hof Dricke" 07/18

8. MONITORING

GemaR § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen. Durch die Umweltiiberwachung
(Monitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen in der
Folge der Durchfuhrung der Bauleitplane friihzeitig ermittelt werden, um geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen. Dabei sind die nach Nr. 3 Buchstabe b der Anlage 1 zum
BauGB genannten UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Behtrden nach § 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Das Monitoring gemaR § 4c BauGB dient der Kontrolle der erheblichen, insbesondere unvor-
hergesehenen umweltrelevanten Auswirkungen und umfasst folgende Komponenten

« laufende Auswertung von Hinweisen der Birger und Einleitung geeigneter Mal3nhahmen zur
Abhilfe im Bedarfsfalle

« laufende Auswertung von Hinweisen der Fachbehdrden gemaf § 4 Abs. 3 BauGB und Ein-
leitung geeigneter MaRnahmen zur Abhilfe im Bedarfsfalle

e laufende Auswertung vorhandener und zukinftiger regelmagiger stadtischer Untersuchun-
gen zu den Anforderungen des § 1 Abs. 6 BauGB (z. B. Handlungs- und Stadtentwicklungs-
konzepte, Masterplane und &hnliches) und Einleitung geeigneter Malinahmen zur Abhilfe im
Bedarfsfalle.

Fiur den Bebauungsplan Nr. 146 der Kreisstadt Unna werden die im Folgenden beschriebenen
MonitoringmalRnahmen vorgesehen:

« Die Beschwerdedatenbanken der Unteren Immissionsschutzbehorde (Kreis Unna) und des
LANUV sind fur das Monitoring heranzuziehen, um insbesondere unerwartete Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln.

e Der Kreis Unna als Immissionsschutzbehdrde tberprift die Einhaltung der nach TA Larm
geltenden Immissionsrichtwerte an den Wohngebauden.
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9. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Unna Nr.146 ,Hof Driicke" soll eine Wohnbauflache
mit ca. 56 — 58 Wohneinheiten auf dem ehem. Sportplatz stdlich der S-Bahn, noérdlich der
Steinstral3e vorbereitet und konkretisiert werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von Einfamilienhausern in Form von zweige-
schossigen Doppelhausern oder kleinen Reihenhausgruppen sowie Geschosswohnungsbau
(drei Vollgeschosse) im westlichen Teilbereich des Plangebiets vor. Fir das Wohngebiet wur-
den vom Vorhabentrager verschiedene stadtebauliche ErschlieBungsvarianten entwickelt. Die
dem Bebauungsplan zugrunde liegende ErschlieBung erfolgt Gber eine Ringerschlieung, die
im Westen des Gebiets bis zum Gartnereibetrieb weitergefihrt und an die Vaersthausener
StralRe angeschlossen wird. Auf diese Weise kann auf flachenaufwendige Wendeplatzflachen
verzichtet werden. Die nordliche Bauzeile kann parallel zur Bahnlinie angeordnet werden, so
dass die Siudseite mit den Frei- und Gartenbereichen auf der schallabgewandten Seite liegt.
Zwischen der Bahnlinie und dem nérdlichen ErschlieBungsstral3enabschnitt ist zusatzlich eine
~Pufferzone” in einer Tiefe von ca. 6 m vorgesehen, die den sidlich gegenuber liegenden
Wohngrundstiicken zugeordnet werden kann und die Mdglichkeit zur Unterbringung zusatzli-
cher Stellplatze und Nebenanlagen (Unterstellmdglichkeiten flr Fahrrader, Abfall- und Recyc-
lingbehalter) fur die Anwohner bietet.

Die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichtes sind im Folgenden zusammengefasst:

Die Analyse der planerischen Vorgaben und Vorhaben hat ergeben, dass seitens der verbindli-
chen Planungsinstrumente weder die Zielvorgaben der Regionalplanung noch der Landschafts-
planung der Umsetzung des Vorhabens entgegenstehen. Parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ist der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Unna zu &ndern, um dem Entwick-
lungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden. Dieser stellt den 6stlichen Teil des
Plangebietes gegenwartig als Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar.

Die Analyse der rdumlichen Ausgangssituation hat gezeigt, dass der Geltungsbereich des Be-
bauungsplangebietes hinsichtlich der Schutzgiter Uberwiegend keine hohe Wertigkeit besitzt.
Die natlrlichen Bodenfunktionen sind durch Oberflachenbefestigungen bzw. anthropogene
Uberformungen (iberpragt; ca. 55 % des Plangebiets sind als Sportplatzrasen ausgebildet, ca.
30 % sind versiegelt. Die ca. 77 m lange und bis zu 7,5 m breite, aus nicht standortheimischen
Baumen (v. a. Pappeln) bestehende Gehdlzstruktur am westlichen Rand des Sportplatzes bildet
das wertvollste Element des Plangebiets mit Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz (Ver-
netzungsfunktion) sowie fir das Ortsbild.

Folgende Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter wurden ermittelt:

Die Realisierung des Vorhabens fiihrt zu keinen erheblichen Beeintrédchtigungen des Schutzgu-
tes Mensch. In Hinblick auf die Anderungen der Verkehrslarmimmissionen, bedingt durch den
Zusatzverkehr (Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes), werden durch das Bauvorhaben keine
mafgeblichen Erhdhungen der Verkehrslarmbelastungen im Umfeld verursacht. Daneben hat
die schalltechnische Untersuchung Immissionsberechnungen zum Verkehrslarm nach DIN
18005 (Schienen- und StralRenverkehr) in Hinblick auf Beeintrachtigungen der geplanten
Wohngebiete durch den Schienenverkehr der S4 erstellt. Im Ergebnis werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Plangebiet um bis zu 10 dB(A) im Tageszeitraum sowie um bis zu
16 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Die héchsten Beurteilungspegel im Bereich der ge-
planten Baugrenzen liegen mit bis zu 65 dB(A) tags sowie 61 dB(A) nachts an den Richtung
Gleiskorper orientierten Bereichen der norddstlich gelegenen Baugrenzen vor.

Die durchgefuhrten Berechnungen zur Errichtung einer Larmschutzwand entlang der S-Bahn-
Linie haben ergeben, dass sich zwar Pegelreduzierungen einstellen, jedoch weiterhin relevante
Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 14 dB(A) an den nachstgelegenen Gebau-
den zu erwarten sind. Ein Schutz der Obergeschosse ist auch mit einer stadtebaulich akzeptab-
len Wandhéhe nicht mdglich. Pegelreduzierungen gleichen Umfangs kénnen im Plangebiet
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auch bei Festlegung einer Baureihenfolge erreicht werden. Bei zeitlich vorgezogener Errichtung
der ndrdlichen, parallel zur S-Bahn-Strecke gelegenen, Bauzeile wirkt diese abschirmend auf
die sudlich anschlieBenden Baufelder. Die Lage des Plangebiets im Siden der S-Bahn-Linie
begunstigt die Grundrissgestaltung, da zumindest die Sudseite mit den zugeordneten Aul3en-
wohnbereichen (Terrassen) auf der larmabgewandten Seite liegt. In den Uberwiegenden Berei-
chen des Plangebiets kann hier der Orientierungswert von 55 dB(A) tags eingehalten werden.

Es ist somit vertretbar, den Schallschutz der Innenrdume Uber passive SchutzmalRnhahmen zu
gewahrleisten. Unter Beachtung der fir die jeweiligen Larmpegelbereiche geltenden Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile der Gebdude kdnnen gesunde Wohnverhalt-
nisse im gesamten Plangebiet sichergestellt werden.

Zur Feststellung der auftretenden Erschitterungsimmissionen durch die angrenzende S-
Bahntrasse wurde durch die Peutz Consult GmbH, Dortmund, ein Gutachten erstellt, wobei
Erschitterungsmessungen auf dem Plangebiet durchgefiihrt wurden. Die Daten dienen als
Grundlage fur die Prognose der in den zuklnftigen Geb&uden auftretenden Schwingungswerte.
Die Ergebnisse der Prognoseberechnungen zeigen fur die der Bahnstrecke nachstgelegene,
geplante Bebauung im Baufeld WA 2* Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-2 fiir
Wohngebiete fur tbliche Konstruktionen von Betondecken im Tages- und Nachtzeitraum fir
Eigenfrequenzen der Decken von 20, 25, 31,5 und 40 Hz. Fur die in der nordlichen Halfte des
Baufeldes WA 2* geplanten Geb&aude ist daher eine elastische Gebaudelagerung mit einer Ab-
stimmfrequenz von bis zu 11 Hz zu empfehlen. Hierdurch kénnen die Anhaltswerte der DIN
4150-2 fur Wohngebiete fur Betondecken mit Eigenfrequenzen ab 25 Hz im Tages- und Nacht-
zeitraum eingehalten werden. Fur die Gebdude in der sudlichen Halfte des WA 2* und WA 3
ware dies ebenfalls eine geeignete Minderungsmaf3nahme. Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da die Bedeutung des Plangebiets fur die Erholung gering bzw. nicht vorhanden ist, bestehen
keine Auswirkungen des Vorhabens auf die Erholungs- und Freizeitfunktion innerhalb des Plan-
gebiets.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ergeben sich geringe Beeintrdchtigungen der
Schutzqiiter Pflanzen und Tiere. Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden Rasenfla-
chen des ehem. Sportplatzes und Gehdlzbestédnde aus nicht standortheimischen Arten in An-
spruch genommen. Dabei handelt es sich Uiberwiegend um Biotoptypen mit geringer Wertigkeit
in einem durch intensive Nutzung und isolierte Lage bereits erheblich vorbelastetem Raum.
Gesetzlich geschitzte Flachen und Objekte (Schutzkategorien nach BNatSchG, Gebiete des
Netzes Natura 2000) oder Flachen des Biotopkatasters NRW sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.

Die Erhdhung des Versiegelungsgrades des Gebiets gemalR Bebauungsplan ist aufgrund der
Vorbelastungen (hoher Anteil ehem. Sportplatzrasen bzw. befestigter Flachen) als geringe Be-
eintrachtigung fur die Schutzgiiter Boden und Wasser einzustufen. Bei der vorliegenden Pla-
nung handelt es sich um die Entwicklung einer 2-geschossigen Doppel- und Reihenhausbe-
bauung auf einer ca. 1,15 ha groRen ehemaligen Sportplatzflache sowie den ca. 0,4 ha gro3en
AuBBenflaichen eines Gartenzentrums, die vollstandig von Bebauung bzw. Verkehrsflachen
(Bahnstrecke, Straf3en) umgeben sind. Im Hinblick auf den Flachenverbrauch und den Schutz-
belang "Flache" ist die Inanspruchnahme einer vorgenutzten Flache (ehem. Sportplatzgeldnde)
inmitten des Siedlungsraumes von Unna positiv zu bewerten.

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Rasenflichen und den Verlust von Gehélzbe-
standen gehen klimatische Ausgleichsflachen verloren, wodurch sich geringe Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Luft / Klima ergeben. Die Festsetzung der hdchstzuldssigen GRZ von 0,4
gewabhrleistet Freiflachen im Plangebiet von mind. 33 %, sodass keine wesentliche Verschlech-
terung der lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten ist.

Die Realisierung des Vorhabens fuhrt zu geringen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Orts-
und Landschaftsbild. Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 146 sind keine Beeintrach-
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tigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten, da die geplante Uberwiegend 2-
geschossige Doppel- und Reihenhausbebauung sich in die im Umfeld vorhandene Geb&ude-
und Nutzungsstruktur einfiigt. Durch die bauliche Entwicklung des Gebiets verandert sich der
Orts- und Landschaftsbildcharakter von der (aufgegebenen) Sportplatznutzung zu einem
Wohngebiet mit Hausgarten. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Dachform sowie zu
Einfriedungen getroffen, damit sich die Wohnbauflachen in das Ortsbild einfligen.

Im Plangebiet sind keine schutzwirdigen Kultur- und Sachguter vorhanden.

Entsprechend der Ziele und Grundsétze der Eingriffsregelung sind gemaR § 1la BauGB i. V. m.
§ 19 BNatSchG vorhabenbedingte Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu vermeiden bzw. im
Falle unvermeidbarer Beeintrachtigungen zu vermindern oder auszugleichen.

Artenschutz

Zur Beurteilung der Frage, ob planungsrelevante Arten durch das Vorhaben betroffen sind,
wurde eine Artenschutzprifung durchgefuhrt. Da der gesamte Planungsraum derzeit intensiv
genutzt wird und entsprechende Vorbelastungen in Form von Bebauung, Stérungen und Ver-
siegelungen aufweist, sind sowohl stérsensitive Vogelarten als auch planungsrelevante Vogel-
arten mit besonderen Raumanspriichen hier keinesfalls zu erwarten. Bei den Arten, die potenti-
ell Lebensstatten innerhalb des Plangebietes haben kdénnten, ergab die Art-fir-Art-Betrachtung,
dass projektbedingte VersttRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Be-
achtung der dargestellten Vermeidungsmafnahmen (siehe unten) ausgeschlossen werden. In
Bezug auf die Artengruppe der Sdugetiere kdnnten ggf. Gebaude bewohnende Fledermausar-
ten innerhalb des Untersuchungsraumes vorkommen. Grundsétzlich wird das projektbedingte
Konfliktpotential in Bezug auf die Fledermause als gering eingestuft.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind Gehdlzféallungen und Baufeldfreimachun-
gen aulierhalb der Brutzeit von Vdgeln vorzunehmen. Die Brutzeit erstreckt sich vom 01.03 —
30.09. Punktuell kbnnen Gehdlzfallungen oder Baufeldfreimachungen ggf. auch innerhalb die-
ses Zeitraumes erfolgten, sofern bei vorangehenden Untersuchungen ausgeschlossen werden
kann, dass gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG versto3en wird.

Sofern bei zukinftig zu fallenden Hohlenbdumen der Verdacht auf Fledermausquartiere be-
steht, ist der Baum vor einer Féllung auf ggf. vorhandene Quartiere zu untersuchen. Bei zukinf-
tig abzureilBenden Gebauden mit Verdacht auf Fledermausquartiere oder Niststatten von Vo-
geln (z. B. Mauersegler) ist das Gebaude vor einem Abriss auf ggf. vorhandene Quartiere oder
Niststatten ebenfalls zu untersuchen. Im Falle des Nachweises von Quartieren oder Niststatten
ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehtrde des Kreises Unna abzustimmen.
Grundsatzlich sind Flederméause fachgerecht zu bergen und zu versorgen. Sofern Quartiere von
Fledermausen oder Niststatten von Vdgeln beseitigt werden, ist dieser Verlust gemaf den je-
weils geltenden Anforderungen des LANUV oder gemal} den Vorgaben der Aufsichtsbehérde
zu ersetzen.

Eingriffsregelung

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft; der gem. § 1a
BauGB i. V. m. 8 19 BNatSchG auszugleichen ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich aus
dem Vergleich der Ist-Situation mit dem nach dem Bebauungsplan festgesetzten Zustand von
Natur und Landschaft. Hierbei bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans die gultige Be-
zugsgroRe. Die Differenz zwischen dem Bestands- und dem Planungswert ergibt den erforderli-
chen Kompensationsumfang. Dieser liegt bei 1.595,8 Punkten. Die externe Kompensation soll
in Absprache mit den zustandigen Behérden tiber den Kompensationsflachenpool des Kreises
Unna abgewickelt werden. Die Abwicklung erfolgt auf der Basis des "Kooperationsvertrages
zum Management von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen", der zwischen der Stadt Unna und
dem Kreis Unna geschlossen wurde.

Als Monitoring-MaRnahme zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt wird die Einhaltung der nach TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte an den Wohnge-
bauden gefordert.
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Pflanzenliste
(als Empfehlung zu den Festsetzungen gem. § 9 (1) N r. 25a BauGB)

Liste Nr. 1: Baume 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Qualitat fur Pflanzung am Rand der Stellplatzanlagen: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, Stamm-
umfang 18 — 20 cm

Qualitat fur Pflanzung in Gehdlzstreifen: Hochstamm oder Solitéar 3 x v., Stammumfang 12 - 14
cm oder verpflanzte Heister, Hohe 150 — 200 cm

Liste Nr. 2: Bdume 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

Qualitat fur Pflanzung am Rand der Stellplatzanlagen: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, Stamm-
umfang 18 — 20 cm

Qualitat fur Pflanzung in Gehdlzstreifen: Hochstamm oder Solitéar 3 x v., Stammumfang 12 - 14
cm oder verpflanzte Heister, Hohe 125 - 150 cm bzw. 150 — 200 cm

Liste Nr. 3: Heimische Straucher

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weil3-Dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa - Schlehdorn

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Ribes rubrum - Rote Johannisbeere
Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus - Echte Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Salix aurita - - Ohrweide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Qualitat: verpflanzte Straucher, ohne Ballen, je nach Gehdlzart 3 - 6 Triebe, Hohe 60 — 100
bzw. 100 - 150
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Liste Nr. 4: Bodendeckende Gehdlze und Stauden

Gehdlze St./m2
Berberis 'Verrucandi' - Immergrine Berberitze 4
Cornus stolonifera 'Kelsey' - Niedriger Hartriegel 4
Euonymus fortunei in Sorten - Kriechspindel 4-10 (je nach Sorte)
Hedera helix - Efeu 6
Lonicera pileata u.L. nitida - Niedrige Heckenkirsche 4
Pachysandra terminalis - Ysander 9
Potentilla fruticosa in Sorten - FUnffingerstrauch 4-5
Rosa rugosa - Kartoffel-Rose 1
Bodendeckende Rosen in Sorten - Bodendeckende Rosen 3-4
Rosa rugotida - Béschungs-Rose 3-4
Stephanandra incisa 'Crispa'’ - Zwergkranzspiere 5
Symphoricarpos x chenaultii - Korallenbeere 2
Vinca minor - Kleinblattriges Immergriin 9
Stauden

Ajuga reptans - Gilnsel 10-15
Alchemilla mollis - Frauenmantel 5-7
Carex morrowii 'Variegata' - Bunte Japan-Segge 9-12
Deschampsia cespitosa - Rasen-Schmiele 3-4
Epimedium in Sorten - Elfenblume 8-12
Geranium in Sorten (starkwiichsig) - Storchschnabel 5-9
Lamiastrum galeobdolon - Goldnessel 5-9
Hypericum calycinum - Johanniskraut 6-9
Lamium maculatum - Gefleckte Taubnessel 8-10
Luzula pilosa - Frihlings-Hainsimse 9-15
Luzula sylvatica - Waldhainsimse 5-9
Pulmonaria in Sorten - Lungenkraut 9-12
Vinca minor - Kleinblattriges Immergriin 9

Liste Nr. 5: Baume fiir die Stellplatzbegriinung

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Carpinus betulus 'Fastigiata' - Séaulen-Hainbuche
Crataegus lavallei 'Carrierei’ - Apfeldorn

Gingko biloba - Gingkobaum, Facherbaum
Gleditsia triacanthos 'Skyline' - Dornenlose Gleditschie
Liquidambar styraciflua 'Moraine' - Amberbaum

Sorbus aria 'Magnifica' - Mehlbeere

Qualitat fur Pflanzung auf oder am Rand der Stellplatzanlagen: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen,

Stammumfang 18 — 20 cm
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BESTAND Biotoptypen

(Codes nach der Biotoptypenliste Kreis Unna)

1.1

1.1

1.1

1.2

Versiegelte Flache (Gebaude, Mauern)

Gartnerei mit Uberwiegend versiegelten
Wege- und Lagerflachen

Versiegelte Flache (Asphalt, Beton,
engfugiges Pflaster)

Schotter-, Kies-, Sandflachen, wasser-
gebundene Decken

Gartnerei mit Uberwiegend unversiegelten
Lagerflachen

Grunfldchen (Uberw. geschnittene Hecken
aus Lebensbaumen)

Intensivrasen (Sportanlagen)

Brachen (Uberw. Brombeere)

Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihe;
mit Gberwiegend nicht standortheimischen
Gehélzen (Hybrid-Pappeln, Nadelbdume)

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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