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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 04.054 umfasste zunédchst einen Grof3teil der Be-
trachtungsflache zwischen Kamener Strae, Fangstrale und der Bahntrasse (Grubenan-
schlussbahn). Im Zuge der Anpassung an die aktuell zu behandelnden stadtebaulichen Frage-
stellungen ist der Geltungsbereich reduziert und wie folgt angepasst worden.

Der Anderungsbereich befindet sich in der Gemarkung Pelkum Flur 1 zwischen:

- der nordlichen Grenze des Flurstiicks 256 (Grenze zum Anschlussgleis der Schachtan-
lage Heinrich-Raobert),

- der westlichen Grenze des aulRerhalb des Bebauungsplanes gelegenen StralRenver-
kehrsflache der FangstralRe (Flurstiick 391),

- der sudlichen Grenze der StralRenverkehrsflache der Kamener StralRe (Flurstiick 506)
bis zur Verlangerung der westlichen Grenze des Flurstlicks 287 in sudlicher Richtung,

- der westlichen Grenze des Flurstiicks 287,

- die Verbindungslinie des nordwestlichen Eckpunktes des Flurstiicks 287 bis zum sud-
westlichen Eckpunkt des Flurstiicks 353,

- der nordlichen Grenzen der Flurstiicke 288, 286, 352 und 285 sowie

- der ostlichen Grenzen der au3erhalb des Bebauungsplanes gelegenen Flurstiicke 443
und 444

- der geradlinigen Verbindungslinie zwischen dem nordwestlichen Eckpunkt des Flur-
gstiicks 263 und dem sudwestlichen Eckpunkt des Flurstiicks 257 sowie

- der westlichen Grenze des Flurstiicks 256.
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Abbildung 1 — Lageplan - Auszug Deutsche Grundkarte (unmafstablich)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

2. Anlass / Ziele der Planung

Der Bereich zwischen Kamener StraRe (B 61), FangstraBe (L881) und der Grubenanschluss-
bahn zur Schachtanlage Heinrich-Robert im Stadtbezirk Pelkum, Stadtteil Wiescherhdfen befin-
det sich in einem stadtebaulich ungeordneten Zustand. Insbesondere die zentrale Lage inner-
halb des Stadtteils sowie die unmittelbare Ndhe zum neugestalteten und aufgewerteten Markt-
platz Wiescherhdfen macht eine stadtebauliche Neuordnung/Arrondierung dieses Bereiches
notwendig.

Im Bereich entlang der Kamener Strafe und der Fangstral3e herrscht immer noch in Teilberei-
chen eine ungeordnete Struktur vor, die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich aufgewer-
tet werden soll, um die ersten positiven Entwicklungen durch die Neuansiedlung der Lebensmit-
telmérkte aufnehmen und auf die benachbarten Bereiche transportieren zu kdnnen.

Weiterhin ist eine planungsrechtliche Sicherung des Betrachtungsbereiches unerlasslich, da im
erarbeiteten ,Steuerungskonzept Vergnugungsstatten fir die Stadt Hamm* welches durch das
Planungsbiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH erarbeitet wurde, deutlich wird,
dass die Einzelhandelssituation auf Grund der vielen Leerstdnde als &ufRerst labil einzustufen
ist. Bei einer Ansiedlung von Vergniugungsstatten besteht die Gefahr, dass Trading Down Effek-
te eine positive und nachhaltige Entwicklung im Bereich um den Marktplatz Wiescherhéfen ne-
gativ beeinflussen.

.Mit den Leerstéanden entstehen ausreichend Mdglichkeiten flr Betreiber von Vergnigungsstat-
ten fur neue Ansiedlungen. Dies wirde zu einer weiteren Verschlechterung der Situation fihren.
Die Ansiedlung von weiteren Vergnugungsstatten, Wettbiros und Erotik-Fachmarkten sollte mit
Rucksicht auf die wichtige Wohnfunktion von Wiescherhdfen sowie zur Stabilisierung des Ein-
zelhandels in der zentralen Ortslage von Pelkum verhindert werden.” (Auszug Vergniigungsstat-
tenkonzept)

Erotikshops

Wettbdros

Bordelle und bordell-
#hnliche Beltriebe
Spielhalle

Diskotheken, Tanziokale

Bereiche mit moglichem
Ansiedlungsdruck im
Kemgebiet / Zentralen
Versorgungsbereich

Bereiche mit mbglichem
2 Ansiediungsdruck auler-
=== halb der Kerngebiete /
Zentralen Versorgungs-
bereiche

Abbildung 2 — Ansiedlungsdruck Vergniigungsstatten (aus Vergniigungsstattenkonzept)

Mit dem Bebauungsplan Nr. 04.054 sind planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die
eine Ansiedlung von Vergniugungstéatten verhindern. So kann die Grundlage flir eine positive
Entwicklung des Bereiches gesichert und Trading Down Effekte gleich im Ansatz unterbunden
werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

3. Erlduterung zur Anpassung des Geltungsbereiches

Fur den Gesamtbereich zwischen der Kamener Stral3e, der Fangstralle sowie der Anschluss-
bahn zum Bergwerksgelande im nordlichen Bereich ist bereits 2002-2003 ein erstes stadtebau-
liches Gesamtkonzept durch das Biro Post und Welters erarbeitet worden.

PELKUM

Abbildung 3 — stéadtebaulicher Entwurf durch das Planungsburo Post und Welters (unmaf3stabliche Verkleinerung)

Die im westlichen Bereich geplanten Lebensmittelmarkte sind heute bereits realisiert, die weite-
ren skizzierten Entwicklungen sind momentan Uber den dargestellten Entwurfstand nicht hi-
nausgekommen.

Der durch die Gesamtkonzeption stadtebaulich zu betrachtende Bereich sollte zunachst im We-
sentlichen durch drei Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert werden:

e Bebauungsplan Nr. 04.054 -Auf Soosmanns Kamp- (Aufstellungsbeschluss Dez. 2000),
¢ Bebauungsplan Nr. 04.059 -FangstralRe- (Aufstellungsbeschluss Okt. 2003),
e Bebauungsplan Nr. 04.060 -Sudlich Soosmanns Kamp- (Rechtskraft am 30.04.2005)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:
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Abbildung 5 — Abgrenzung der Geltungsbereiche fir den Betrachtungsbereich — Stand 2009

Q)

14.10.2010 6 von 24



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

Erganzt wurden diese Bebauungsplane durch den Bebauungsplan Nr. 04.042 — DKA Kamener
StralRe (Aufstellungsbeschluss von 1984), der westlich der Lebensmittelmérkte eine Kleingar-
tenanlage planungsrechtlich sichern soll, aber nicht Bestandteil der weiteren stadtebaulichen
Betrachtung darstellt.

Im Zuge einer geplanten Ansiedlung eines Fachmarktzentrums an der Kamener Stral3e ist flr
eine schnellstmdgliche Realisierung des Vorhabens der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 04.067 — Fachmarktzentrum Soosmanns Kamp — am 31.03.2009 gefasst worden.
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches war so gewahlt, dass nur der fur die Ansiedlung not-
wendige Bereich mit aufgenommen worden ist, um schnell einen entsprechenden Planungs-
stand erreichen zu kénnen und die Ansiedlung des Fachmarktzentrums zu erméglichen.

Aufgrund des Rickzugs des Investors ist dieser Bebauungsplan jedoch nicht weiter verfolgt
worden.

Fur die Bebauungspldne Nr. 04.054 sowie Nr. 04.059 sind zur Sicherung der vorgesehenen
stadtebaulichen Entwicklungen des Betrachtungsbereiches Veranderungssperren als Satzung
beschlossen worden. Beide wurden bereits gem. 8 17 (1) Satz 3 BauGB um ein weiteres Jahr
verlangert. Die Verdnderungssperren laufen somit wie folgt aus:

e Veranderungssperre fir den Bebauungsplan Nr. 04.054 — 06.12.2010
e Verdnderungssperre flr den Bebauungsplan Nr. 04.059 — 21.08.2011

Aus diesen Grund ist die Betrachtung der Bereiche unmittelbar entlang der Kamener Strafl3e und
der FangstralRe zunachst vorrangig zu betrachten, da mit dem Planungsrecht unter anderem die
Ansiedlung von Vergniigungsstéatten ausgeschlossen werden soll. Hinzu kommt, dass eine Ent-
wicklung und Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen im Stadtbezirk Pelkum mit einer Neuent-
wicklung eines grofReren Wohngebietes zurzeit nicht verfolgt wird. Die stadtebauliche Entwick-
lung im rickwartigen Bereich, wie bereits 2002 erarbeitet, ist somit zunachst nicht mehr Be-
standteil der planungsrechtlichen Betrachtung.

Dennoch ist es erforderlich sich mit angrenzenden Flachen in den Grundzugen stadtebaulich
auseinanderzusetzen, um zukuinftige Entwicklungen bereits im Bebauungsplan Nr. 04.054 be-
rucksichtigen zu kdnnen. Dazu zahlt vor allem die Betrachtung des Bereiches zwischen der
nordlichen Grenze des Bebauungsplans und den Gleisanlagen der Grubenanschlussbahn. Hier-
fur sind erste Konzeptionen fir eine mogliche stadtebauliche Arrondierung des Siedlungsberei-
ches erarbeitet worden.

Da eine bauliche Entwicklung im rickwartigen Bereich kurzfristig nicht vorgesehen ist, soll die-
ser nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 04.054 werden. Eine erste stadtebauliche Skiz-
ze (siehe S. 18 Abb. 11) soll aber bereits eine Entwicklungsoption aufzeigen, um in den Planun-
gen zum Bebauungsplan Nr. 04.054 Ankntpfpunkte planungsrechtlich sichern zu kénnen, so
das fir eine Entwicklung eine Zufahrtsmoglichkeit ausgehend von der Fangstral3e umgesetzt
werden kann.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:
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Abbildung 6 — Abgrenzung der Geltungsbereiche fir den Betrachtungsbereich zur Offenlage

Teilung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur offentlichen Auslegung war so gefasst, dass
neben den Bereichen flr die eine Veranderungssperre beschlossen wurde, um die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten zu unterbinden, auch Bereiche mit aufgenommen wurden, die Potenti-
alflachen fur neue Entwicklungen im Stadtbezirk Hamm-Pelkum darstellen. Dabei handelt es
sich zum einen um den riickwartigen Bereich entlang der Fangstral3e sowie um den Bereich
entlang der Kamener Stral3e zwischen dem bestehenden Lebensmittelmarktstandort und der
vorhandenen Eckbebauung an der Kreuzung Kamener Straf3e / Fangstralie.

Zur Offenlage war im rickwartigen Bereich der Fangstrale eine neue Wohnbebauung vorgese-
hen. Wobei es sich zum einen um eine bauliche Neuentwicklung und zum anderen um einer
Umnutzung einer gewerblich genutzten Flache zu einer Wohnbebauung handelt.

Das Gebiet an der Kamener Stral3e wurde bereits vor einiger Zeit von einem Investor fir die
Planungen eines neuen Fachmarktzentrums herangezogen. Auf Grund der Aufgabe dieses In-
vestors sind die Planungen aber zunachst nicht weiter verfolgt worden. Zur Offenlage ist des-
halb fur den Bebauungsplan Nr. 04.054 zunachst lediglich eine Stral3enrandbebauung in Anleh-
nung an die stadtebaulichen Strukturen im Kreuzungsbereich Kamener Straf3e / FangstralRe
baurechtlich festgesetzt worden.

Im weiteren Verfahren haben sich nunmehr fir den Betrachtungsbereich neue Entwicklungsop-
tionen ergeben. Ein Investor ist bestrebt ein Pflegeheim, altengerechte Wohnungen sowie lang-
fristig ein medizinisches Versorgungszentrum zu entwickeln. Weiterhin besteht ein Interesse
eines Investors ein Fachmarktzentrum zu errichten.

Erste grobe Nutzungskonzepte fir das Altenwohnen liegen bereits vor. Die Gesprache mit dem
Investor bzw. die Gesprache zwischen dem Investor und den Grundsttickseigentimern befinden
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

sich momentan allerdings noch im Anfangsstadium. Eine detaillierte Planung bzw. Konzeption
auf deren Grundlage der Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp - angepasst wer-
den kann, liegt noch nicht vor.

Zum Fachmarktzentrum gibt es ebenfalls nur erste Anfragen, die sich mit dem Thema beschéaf-
tigen, so dass auch hier detaillierte Planungen noch abgewartet werden mussen.

Parallel zur weiteren stadtebaulichen Entwicklung des innen liegenden Bereiches ist die Entwas-
serungsplanung weiterzufihren und fir die Umsetzung baulicher Mal3nhahmen zu konkretisieren.

Weiterhin hat der Lippeverband im Zuge der Beteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB deutlich gemacht,
das eine genaue entwdasserungstechnische Betrachtung fur die neuen Entwicklungsbereiche
erforderlich ist. Nur dann kann die Entwasserung fir das Planungsgebiet als gesichert in den
Bebauungsplan aufgenommen werden kann.

Auf Grund der sehr engen Zeitplanung fir den Bebauungsplan Nr. 04.054 und der Komplexitat
der zu klarenden Sachverhalte, die mit der Entwicklung der benannten Potentialflachen auftre-
ten, wird der Bebauungsplan Nr. 04.054 geteilt und nur der Teilbereich unmittelbar an der Fang-
stral3e sowie an der Kamener Strale im Kreuzungsbereich Kamener Stral3e / Fangstral3e weiter
betrachtet.

Die ausgeschlossenen Teilbereiche werden dann mit den noch zu definierenden Planungszielen
unter der Bebauungsplannummer 04.069 — Auf Soosmanns Kamp (westlicher Teil) —
weitergefuhrt (siehe Abb. 7). Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 04.054 zum
Satzungsbeschluss kann dem Pkt. 1 der Begriindung entnommen werden.

Kohlenhalde

2 PI fiir diese Bereich
werden unter einer neuen
Bebauungsplannummer fortgefiihrt

Abbildung 7 — Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 04.054 zum Satzungsbeschluss

4. Erforderlichkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung entlang der Kamener Strale und der Fangstraf3e zu sichern. Dabei spielt der Aus-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

schluss von Ansiedlungen aus dem Segment der Vergnugungsstatten (Wettbiros, Spielhallen,
usw.) sowie von Erotikfachméarkten und Bordelle oder bordellartig betriebene Gewerbebetriebe
eine wichtige Rolle. Mit derartigen Ansiedlungen besteht die Gefahr von Trading Down Effekten
innerhalb des betrachtenden stadtischen Umfeldes, so dass die angestrebte Belebung und Auf-
wertung des in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz Wiescherhéfen gelegenen Bereiches gefahr-
det werden wirde.

Weiterhin sollen mit dem Bebauungsplan stadtebaulich-strukturelle Vorgaben festgesetzt wer-
den, die zum einen die den Ort pragenden Blockrandbebauung am Kreuzungsbereich Kamener
Stral3e / FangstralRe planungsrechtlich sichern und zum anderen die bauliche Ausgestaltung der
angrenzenden Bereiche in einer dem umgebenden Stadtquartier angemessenen Form sicher-
stellen.

Hinzu kommt weiterhin, dass die heute bereits vorhandene Nutzungsmischung in Form einer
Festsetzung eines Mischgebietes entlang der benannten Stral3en ebenfalls gesichert werden
soll, um hier fur einen zentralen Versorgungsbereich addquate Nutzungsmischung zu ermdgli-
chen.

5. Ubergeordnete Vorgaben und Fachplanungen

5.1. Landschafts- / Gebietsentwicklungsplan

5.1.1. Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Dortmund-Unna-
Hamm (Stand Juni 2003) ist das Bebauungsplangebiet entlang der Kamener Strafe und der
FangstralRe (vor allem im Kreuzungsbereich der Strafl3en) als allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt.

5.1.2. Landschaftsplan

Das reduzierte Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, so
dass dessen Aussagen nicht tangiert werden.

5.2. Flachennutzungsplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hamm wird das Plangebiet entlang der Kamener

Abbildung 8 — Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (unmaRstablich)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

6. Planungsrechtliche Ausgangssituation

6.1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan hat zum Uberwiegenden Teil bereits genutzte Bereiche innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs zum Gegenstand. Es handelt sich um einen typischen Fall der Innenent-
wicklung, der aufgrund einer Uberbaubaren Gesamtgrundstiicksflache, die sich auf Grund der
Anpassung des Geltungsbereiches auf ca. 9.900 m? reduziert hat, unterhalb des Grenzwertes
von 20.000 m? gem. 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB liegt und somit ohne zusatzliche Vorprifung des
Einzelfalls im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kann.

6.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Gebiet gibt es keinen rechtswirksamen Bebauungsplan. Im gultigen Baugebietsplan
wird der Ostliche Bereich des Plangebietes an der Kamener Stral3e bzw. der Kreuzungsbereich
Kamener StraRe/Fangstral3e als Mischgebiet in geschlossener Bauweise mit maximal 4 zulassi-
gen Vollgeschossen festgesetzt. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes (Fangstra-
Be/Grubenanschlussbahn) ist demgegeniber (in Ergdnzung des Gewerbegebietes der Zeche
Heinrich-Robert) entlang der FangstralRe bis in den rickwartigen Bereich hinein ein Gewerbe-
gebiet mit maximal 2 zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Durch die Planungen werden die Mischgebiete entlang der Kamener StralRe und Fangstral3e
bertcksichtigt, jedoch beziglich der vorgesehenen Geschossigkeit und Bauweise hinsichtlich
einer Dichte-Abstufung (ausgehend vom Zentrum) modifiziert. Das an der Fangstral3e festge-
setzte Gewerbegebiet wird nicht weiterverfolgt, da die urspriinglich hier vorgesehene Erweite-
rung gewerblicher Nutzungen im Umfeld der Zeche Heinrich-Robert angesichts zuriickgehender
Bergbautétigkeit und bestehender Blockrandbebauung (Uberwiegend Wohnnutzungen) nicht
mehr zeitgemal? ist. Stattdessen soll hier der bestehende Mischgebietscharakter an der Fang-
stralRe planungsrechtlich gesichert werden.

Abbildung 9 — Auszug Baugebietsplan Pelkum (unmaf3stéblich)

14.10.2010 11 von 24



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 04.054 — Auf Soosmanns Kamp — Stadt Hamm:

7. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

7.1. Abgrenzung des stadtebaulichen Betrachtungsgebietes

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtbezirk Pelkum, Stadtteil Wiescherhéfen. Begrenzt
wird das stadtebauliche Betrachtungsgebiet durch:

e die Kamener StralRe (B 61) im Suden,
e die FangstralRe (L 881) im Osten,

o die auf einem Damm gelegene Anschlussgleistrasse der nahegelegenen Schachtanlage
Heinrich-Robert im Norden,

e die Waldflachen im Nordwesten (sudlich der Grubenanschlussbahn),

e den (begradigten) Hoppeibach im Westen.
7.2. Stadtebauliche Strukturen

7.2.1. Plangebiet

Der ca. 1,9 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die gebietsbe-
grenzenden Straf3en erschlossen (Kamener Straf3e im Siden, Fangstral3e im Osten).

Die Kamener Stral3e bildet die zentrale Erschliefungsachse, die die Stadtteile Wiescherhéfen
und Pelkum miteinander verbindet. Von dieser Stral3e ausgehend entwickelt sich nach Stden
hin das (zwischenzeitlich zusammengewachsene) Hauptsiedlungsgebiet beider Stadtteile.

Entlang der Kamener Stral3e befindet sich angrenzend an das Plangebiet eine Stralenrandbe-
bauung in offener Bauweise mit breiten Seitenabstdanden und gréf3eren »Bebauungslicken«.
Demgegenuber ist die Bebauung entlang der Fangstral3e und der Groflien Werlstral3e im Ein-
muindungsbereich zur Kamener Stral3e dichter (= geringere Seitenabsténde). Die in der Regel
traufstandigen Gebaude weisen meist zwei Vollgeschosse auf, wobei die Einmindung der Gro-
Ben WerlstraRe durch einzelne 3- bis 5-geschossige Gebaude stadtebaulich betont wird und
auch der sich daran anschlie3ende Bereich der Kamener Stral3e bis zur Einmindung Fangstra-
Re Uberwiegend 3-geschossig ist. In der Fangstral3e setzt sich diese Baustruktur zunachst fort,
diese wird aber weiter ndrdlich zugunsten einer zuriickgesetzten Einzelbebauung stadtebaulich-
strukturell unterbrochen. Hierbei handelt es sich unter anderem um zwei sich ehemals gegenu-
berliegende Villengebaude mit zugehérigem Freiflachen und Baumbestand. Die Villa auf der
Ostlichen Seite der Fangstral3e ist in den letzten Monaten abgerissen worden.

Entlang der Kamener Stral’e sind am westlichen Ortsausgang vorwiegend Wohnnutzungen
(z.T. mit Geschaften im Erdgeschoss) zu finden, nach Osten in Richtung Ortszentrum treten
Dienstleistungsnutzungen starker in Erscheinung. Insgesamt herrscht entlang der Kamener
StralBe, der Fangstrale und dem Einmindungsbereich der Grof3en Werlstra3e ein Mischge-
bietscharakter vor. Dieser Eindruck wird noch verstérkt durch die ungeordnete Baustruktur, die
sich aus der Verwirklichung unterschiedlicher stadtebaulicher Leitbilder verschiedener Epochen
(Blockrandbebauung, »aufgelockerte Bauweise«, Wohnhochhauser als stadtebauliche Domi-
nanten) entwickelt hat.

7.2.2. Bebauung

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist entlang der StralRen eine Uiberwiegende StralRenrand-
bebauung zu finden, unterbrochen durch zuriickspringende Gebaude mit meist gewerblicher
Nutzung (Kfz-Gewerbe mit zur Stral3e gelegenen Stellplatzanlagen). Die ungeordnete, mit Bri-
chen versehene Baustruktur ist charakteristisch fiir die vorhandene Mischgebietstruktur. Pra-
gend ist hier eine zweigeschossige traufstandige Bauweise. Bei den gewerblichen Nutzungen
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herrscht demgegeniber Eingeschossigkeit und im Kreuzungsbereich Kamener Stra-
Be/FangstralRe Dreigeschossigkeit vor. Ergdnzend zu der zur Stral3e hin orientierten Bebauung
befinden sich zwei eingeschossige Gebaude im riickwartigen Innenbereich (gewerblich genutzte
Halle und Buro-/Wohngeb&ude), die jeweils Gber private Stichwege erschlossen sind.

In den letzen Jahren ist westlich des Geltungsbereiches ein neuer Bereich mit einem Vollsorti-
menter und einem Discounter sowie einer Bankfiliale entwickelt worden. Dieser Bereich bildet
den baulichen Endpunkt entlang der Kamener StrafRe. Es schlief3t sich daran im westlichen Be-
reich die Nutzung einer Kleingartenanlage an.

7.2.3. Freiflachen

Unmittelbar rtickwartig an die bebauten Grundsticke entlang der Kamener Stralle und der
Fangstral3e angrenzend, (an der Kamener Stral3e z.T. auch zwischen den Gebauden) befinden
sich Gehdolzflachen, Nutzgarten sowie vereinzelt Grabeland. Diese Flachen bilden eine r&dumli-
che Trennung zur weiter im Innenbereich befindlichen, groBraumigen landwirtschaftlichen Nutz-
flache, welche sich in Grunland (Osten) und Ackerland (Westen) aufteilt. Westlich der Stral3en-
randbebauung an der Kamener Stral3e befindet sich eine ca. 1 ha umfassende Grabelandflache
mit zugehdoriger kleiner Stellplatzanlage.

7.2.4. Gewasser

Im zentralen Bereich des stadtebaulichen Gesamtbetrachtungsgebiets befindet sich das namen-
lose FlieRgewasser Nr. 654 (Graben), welches im 6stlichen Teilbereich von Ost nach West und
im westlichen Teilbereich in nérdlicher Richtung aus dem Plangebiet fliest. Das Gewéasser min-
det nordlich der Grubenanschlussbahn in den Hoppeibach, der zum Einzugsgebiet des Herrin-
ger Baches gehort. Da geméaR § 51a LWG das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu ver-
sickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten ist, soll dieses FlieRgewasser bei der Planung
entsprechend bericksichtigt werden. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser ist hierbei
gemal 8§ 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Einleitungserlaubnis bei der
Unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Dartiber hinaus hat eine Drosselung der Nieder-
schlagsmenge auf das natirliche MaR3, d.h. 5 I/(s*ha) bezogen auf die angeschlossenen Grund-
stucksflachen, zu erfolgen. Wére die Beseitigung des Grabens geplant, wiirde dies ein zusatzli-
ches Wasserrechtsverfahren nach 8 31 WHG erforderlich machen.

Diese Betrachtungen spielen aber erst bei der spateren Entwicklung des rickwartigen Berei-
ches eine entscheidende Rolle (dann weiterer Bebauungsplan). Die Planungen fiir den geénder-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.054 sind zunachst dahingehend geprift, das
aus hydraulischer Sicht keine Bedenken gegen die Ableitung der Abwésser im Mischsystem
Uber die vorhandenen Kanéle in der FangstralRe und der Kamener StralR3e bestehen. Inwiefern
dies technisch, wirtschaftlich und betrieblich mdglich ist, wird im Kapitel 8.7 naher erlautert.

7.3. Verkehrliche Situation

Bei der Kamener StralRe handelt es sich um die Uberortliche Verbindung zwischen den Stadt-
zentren Kamen und Unna im Sidwesten und Hamm im Nordosten. Die Stral3e besitzt zurzeit
noch die Klassifizierung als Bundesstral3e, sie soll aber langfristig im Zusammenhang mit einer
weiter sudlich geplanten Ortsumgehung verkehrlich entlastet und umgewidmet werden. Zurzeit
besitzt die Kamener Strae im Bereich des Plangebietes eine Verkehrsbelastung von ca.
17.500 DTV.

Die FangstralRe (L 881) ist Teil der Verbindung zwischen den Stadtteilen Herringen und Bo-
ckum-Hovel im Norden und Selmigerheide im Osten mit einer Verkehrsbelastung von ca. 9.000
DTV im Bereich des Plangebietes. Die L 881 wird nach Suden hin tGber die Grol3e Werlstralie
weitergefiihrt. Die Uberlagerung der B 61 und der L 881 im Bereich zwischen den Einmindun-
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gen Grol3e WerlstralRe und Fangstralie bildet den zentralen Verkehrsknotenpunkt des Stadttei-
les Wiescherhofen, an dem sich sudostlich der Marktplatz als stadtraumliches Zentrum an-
schliel3t.

Die viergleisige Grubenanschlussbahn (zwei Haupt- und zwei Nebengleise) im Norden dient als
Anschluss- und Abstellgleis zur weiter nordostlich gelegenen Zeche Heinrich-Robert und ver-
bindet diese mit der slidlich am Plangebiet vorbei fihrenden Uberdrtlichen Guterverkehrsstrecke
Hamm-Recklinghausen. Das Anschlussgleis besitzt eine vergleichsweise geringe Zugfrequenz.

Hinzu kommt, dass mit der SchlieBung des Bergwerkes im September 2010 auch der Rickbau
der gesamten Gleisanlagen erfolgt. Nach Aussagen der Deutschen Steinkohle AG sollen die
Ruckbaumanahmen im Frihjahr 2011 abgeschlossen sein.

7.4. OPNV-Anschluss

Das Plangebiet ist an den OPNV durch mehrere Buslinien angeschlossen. Entlang der Kamener
StralRe befinden sich im Abstand von ca. 500 m zwei Haltestellen (eine davon am Marktplatz),
eine dritte Haltestelle befindet sich im mittleren Abschnitt der FangstraRe. Hierdurch besteht
eine direkte OPNV-Verbindung zu den angrenzenden Stadtteilen wie auch zu den Stadtzentren
von Hamm und Bergkamen.

7.5. Einzelhandel — Nahversorgungszentrum Pelkum

,Der Stadtbezirk Pelkum im Siidwesten der Stadt Hamm umfasst neben den Bereichen Pelkum
und Wiescherhdofen auch den an die Kernstadt anschlie@enden Teilbereich Da-
berg/Lohauserholz, das aufgrund der Distanz nicht von dem vorgeschlagenen Stadtbezirkszent-
rum zu versorgen ist. Somit sind dem Nebenzentrum Pelkum-Wiescherhofen funktional nur rd.
13.000 der insgesamt rd. 18.700 Einwohner zuzuordnen.

Seit der Realisierung eines Verbrauchermarktes Edeka mit einem Discounter Aldi an der Kame-
ner Stral3e liegt das Gewicht der Versorgungsstrukturen deutlich auf dem Bereich Wiescherh6-
fen. Zwar liegen die beiden Markte raumlich getrennt vom sonstigen vorhandenen Einzelhan-
delsbesatz der Kamener Strafl3e, eine Verbindung kénnte aber durch die Aufwertung der Einrich-
tungen entlang der Kamener Stral3e erfolgen.

Die Ansiedlung erganzender Fachmarkte dstlich der Lebensmittelmarkte ist mit der Festsetzung
des Bebauungsplanes als Mischgebietesflache nur unterhalb der GroR3flachigkeit zulassig.

7.6. Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Ver- und Entsorgungsleitungen auf3erhalb der
vorhandenen StraRenverkehrsflachen, die nachrichtlich in die Planungen tbernommen werden
mussen.

7.7. Emissionen

Das Betrachtungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsraumes des
Forderstandortes des Bergwerks Ost und der Bergehalde. Die Betriebsanlagen wirken auf das
Plangebiet ein. Nach Aussagen der Deutschen Steinkohle AK mit Schreiben vom 10.02.2004
liegen diese Auswirkungen jedoch unterhalb der Grenz- und Richtwerte der TA Luft bzw. TA
Larm. Erhebliche Belastigungen oder schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes durch den Anlagenbetrieb sind somit fir das Plangebiet nicht zu erwar-
ten.

Eine weitere Emissionsquelle befindet sich unmittelbar ndrdlich des Plangebietes. Dabei handelt
es sich um die Gleisanlagen der Grubenanschlussbahn, die in den Planungen zu bertcksichti-
gen ist.
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Das unmittelbar in der Nahe liegende Bergwerk Ost hat seine Tatigkeit mit dem 30.09.2010 be-
endet. Auf Grund der SchlieBung des Bergwerkes Ost ist zum einen nicht mehr mit Erschutte-
rungsimmissionen zu rechnen und zum anderen ist auch kein L&rm mehr von der Grubenan-
schlussbahn zu erwarten. Nach Aussagen der Deutschen Steinkohle AG (Mai 2010) finden mit
der SchlieBung des Bergwerkes Ost auch keine Fahrten mehr Gber die Grubenanschlussbahn
statt. Vielmehr wird im Herbst 2010 mit dem Ruckbau der gesamten Gleisanlagen der Gruben-
anschlussbahn bis zu den Anlagen der Deutschen Bahn AG begonnen. Man rechnet mit einem
Abschluss der Arbeiten zu Ostern 2011. Mit dem Rickbau ist die mdgliche Larmquelle zuné&chst
nicht mehr vorhanden.

Eine neue Entwicklung auf dem Gebiet des Bergwerkgeldndes ist momentan noch nicht abseh-
bar. Sollte im Zuge einer neuen Entwicklung ein neuer Gleisanschluss errichtet werden, so
muss dieser ggf. den entsprechenden Larmschutz mitbringen, wenn er die zulassigen Werte flr
ein allgemeines Wohngebiet Giberschreitet.

7.8. Bodenverhdaltnisse und Gewasserbetrachtung im Plangebiet
Boden

Das Untersuchungsgebiet wird von z. T. schluffigen Fein- bis Mittelsanden der Niederterrasse
eingenommen. Im westlichen Teil Uberlagern Auen-/Bachsedimente, im ostwartigen Flugsande
(s. Anlage). Vermutlich zwischen 1,5 und 2,5 m Tiefe steht der Oberkreidemergel an.

Durchlassigkeit: ca. 10-s bis 10-s m/s (mafig durchlassig), in Bereichen der Niederterrassensan-
de ohne Uberdeckung ggf. etwas hoher (durchlassig).

Grundwasser

Der mittlere Flurabstand betrégt im Untersuchungsgebiet 1,5 — 3 m, in einem nordlichen und
einem sudlichen Bereich 0 - 1,5 m unter Geléande. In einem kleinen Bereich in der Mitte liegt er
bei 3 bis 5 m unter Geléande. Der mittlere Grundwasserspiegel fallt nach NW bzw. nach NE auf
den Hoppeibach zu von 58 auf 56 m Uber NN. Das Untersuchungsgebiet liegt im Einflussbereich
des Bergbaus. Mdéglicherweise kommt es daher zu veranderten Grundwassergleichen und Flur-
abstanden.

7.9. Altlasten

Nach Auswertung des historischen Luftbildarchivs (1929-2006), der Liegenschaftskatasterkar-
ten (1829-2010), historischer Stadtplane (1957-2005), Unterlagen des Altlastenkatasters sowie
weiterer potentiell altlastrelevanter Datei- und Karteninformationen (z. B. histor. Topograph.
Karten (TK25) (1839-2003) und Deutsche Grundkarten (DGKS5) (1967-2010), arch&aologische
Fundstellen, etc.) kann folgendes festgehalten werden:

Die zu untersuchende Gesamtflache wurde seit ca. 1829 grof3tenteils landwirtschaftlich als
Griunland, Ackerland, Gartenland (mit Gartenhauschen) und Gartnerei, ausgebaute Gewéasser-
flache (Bache) und Graben sowie Waldflache, Gewerbe- und Wohnbauflache genutzt.

Vorliegende groBmalistabige Luftbilder der Jahre 1944/45 weisen fur das Untersuchungsgebiet
auf eine grolRe Anzahl von Bombentrichtern hin. Nach Aussagen des Amtes fir Brandschutz,
Rettungsdienst und Zivilschutz — Kampfmittelangelegenheiten — liegen Hinweise auf Blindgan-
gerverdachtspunkte in diesem Bereich zurzeit nicht vor. Malnahmen zur Kampfmittelsuche
oder -beseitigung sind nicht erforderlich.

Dennoch wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass der
Kampfmittelraumdienst bei Bautatigkeiten informiert werden muss.

Fur den Bereich des urspringlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 04.054 sind
folgende Flachen im Altlasten-Katasters aufgefihrt (siehe Abb. 9):
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e Flache Nr. 1 (Fangstrafie 130)

(0]

Auf der Flache, die sich nach der Teilung des Bebauungsplanes aufRerhalb des
Bebauungsplanes liegt, befindet sich eine Gewerbehalle in der viele unter-
schiedliche Nutzungen (Kfz-Werkstatt, Lackiererei, Reifenhandel, usw.) ange-
siedelt waren. Aus diesem Grund ist eine Gefahrdungsabschatzung im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 04.069 — Auf Soosmanns Kamp (westlicher Teil)
—durchzufiihren.

e Flache Nr. 2 (Fangstral3e 136)

(0]

Das Gelande wurde ab 1968 als Tankstelle mit Kfz-Werkstatt genutzt. Der ge-
naue Nutzungszeitraum ist nicht bekannt. Derzeit befindet sich auf dem Grund-
stiick ein Kfz-Handel bzw. ein Kfz-Reparaturbetrieb.

Zur Erkundung der Belastungssituation wurden an kontaminationsverdachtigen
Punkten auf dem Grundstiick insgesamt 10 Rammkernsondierungen niederge-
bracht. Es wurden sowohl Bodenproben, als auch Bodenluftproben entnommen.
Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Auf dem Grundstick wurden Auffullungen in einer Méchtigkeit von 0,4 bis 2,9 m
festgestellt. Die aufgefillten Bodenschichten setzen sich aus schluffigen Fein-
sanden mit Beimengungen aus Bauschutt, Bergematerial, Ziegelbruch und
Schlacken zusammen. Grundwasser steht ab einer Tiefe von ca. 1,8 m an. Die
entnommenen Bodenproben zeigten teilweise geruchliche Auffalligkeiten.

Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen sind als unaufféllig zu bewerten.
Dagegen sind in der Pflege-/Reparaturhalle und im Bereich des Olabscheiders
erhebliche Untergrundkontaminationen durch Kohlenwasserstoffe angetroffen
worden. Die Belastungen reichen bis in den Grundwasserschwankungsbereich.
Eine Auflastung des Gefahrenpfades Grundwasser und ein Austrag tber den Ge-
fahrdungspfad Boden-Grundwasser kann nicht ausgeschlossen werden. Hier
sind weitere Sachverhaltsermittiungen notwendig.

Eine akute Gefahrenlage besteht allerdings nicht, da eine Gefahr des Direktkon-
taktes mit Schadstoffen aufgrund der Oberflachenversigelung und der Tiefenlage
der Kontaminationen ausgeschlossen werden kann. Da im unmittelbaren Umfeld
keine Grundwassernutzung erfolgt, ist auch fir den Gefahrdungspfad Grundwas-
ser kein akuter Handlungsbedarf ableitbar. Allerdings sind hier weitere Untersu-
chungen, wie vorstehend dargestellt, erforderlich. Im Falle einer Nutzungsande-
rung sind Sanierungsmafinahmen in den Belastungsbereichen erforderlich. Die
kontaminierten Bodenmassen sind mittels Bodenaushub aus dem Untergrund zu
entfernen.

e Flache Nr. 3 (Kamener Stral3e 128)

(0]

Fur den Bereich einer ehem. chemischen Reinigung (1975 bis 1990) wurde
1995 eine Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt. Es wurden
weitgehend unauffallige Werte ermittelt, so dass bei der planungsrechtlichen
Nutzung keine Gefahrdung vorhanden ist.

e Flache Nr. 4 (Kamener Str. 144)

(0]

Es erfolgte eine Nutzung als Tankstelle seit 1955. Im Jahre 2000 wurden Unter-
suchungen durch ein Gutachterbiro durchgefiihrt. Die Tankstelle wurde umge-
baut, kontaminierte Bodenmassen ausgetauscht. Das Grundstiick ist im Ver-
dachtsflachenkataster als ,sanierte Flache ohne Uberwachung* gekennzeichnet.
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0 Aufgrund der ehemals als Werkstéatten genutzten Gebaude im rickwartigen Be-
reich ist es erforderlich diese Flache im Bebauungsplan als Altlastenverdachts-
flache zu kennzeichnen. Eine Gefahrdungsabschatzung ist somit auch hier im
Zuge der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 04.069 — Auf Soos-
manns Kamp (westlicher Teil) — erforderlich.

Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung sind gem. dem sog. Altlastenerlass ,Berlicksich-
tigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und
im Baugenehmigungsverfahren* (RdErl. D. Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport — V A 3 — 16.21 und des Ministeriums fir Umweltschutz und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz — 1V-5-584.10/IV-6-3.6.21 vom 14.03.2005), durchzufthren.

Die durchgefuhrten Untersuchungen durch einen Bodengutachter sind mit der Unteren Boden-
schutzbehérde im Vorfeld abgestimmt worden.

Im Zuge der Teilung des Bebauungsplanes befinden sich im Betrachtungsgebiet lediglich die
Flache Nr. 2 und die Flache Nr. 3, die auch als Altlastenflachen in der Planzeichnung nachricht-
lich eingetragen sind.

Ta ktI

ehem! Ta?llfstell mit Werkstatt

bei planungsrechilicher Nutzung keine Gefdhrdung
1:2.000

=

A \.=7
Abbildung 10 — Altlastenverdachtsflachen im Betrachtungsgebiet (u

7.10. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 04.054 befinden sich keine denk-
malgeschitzten Objekte oder denkmalgeschiitzte Ensembles.
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8. Inhalt des Bebauungsplanes

8.1. Stadtebauliche Zielsetzungen und Konzeption

Der Bebauungsplan beinhaltet im Wesentlichen die bereits vorhandenen baulichen Strukturen
entlang der Kamener Straf3e und der Fangstral3e. Zunachst sollen die vorhandenen stadtebauli-
chen Strukturen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Die Festsetzungen sind
jedoch so ausformuliert, dass die Grundsticke entsprechend der Festsetzung als Mischgebiet
ausgenutzt werden konnen. Mittelfristig wird angestrebt, die Bebauung entlang der Fangstralie
qualitativ, vor allem im Bereich zwischen der vorhandenen Stadtvilla (Hausnummer 134) und
der Blockrandbebauung im Kreuzungsbereich Fangstral3e / Kamener Stral3e, aufzuwerten.

Entlang der Kamener Stral3e ist eine Nachnutzung der ehemaligen Squashhalle anzustreben,
die aufgrund der Nahe zum Marktplatz Wiescherhéfen moéglichst nachhaltig umgenutzt werden
muss. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstéatten im Bereich der Mischgebiete ist hier der
erste Schritt durch planungsrechtliche Festsetzungen geschaffen worden. Weiter kann zum Bei-
spiel die Errichtung von altengerechten Wohnungen fiir eine Belebung und auch soziale Mi-
schung sorgen. Es ist aber genauso eine soziale oder kirchliche Einrichtung vorstellbar, die so-
Ziale Kontakte starken oder als Anlaufpunkt / Treffpunkt flr die Bewohner des Bezirkes dienen
kénnen. Nicht zuletzt kénnte auch eine neue sportliche Nutzung oder der Besatz neuer ergan-
zender Dienstleistungen zur Nachhaltigkeit beitragen, indem der Mix an Angeboten entlang der
Kamener Stral3e gestarkt werden kann. Aufgrund der Ausweisung eines Mischgebietes sind
aber ebenso nichtstérende gewerbliche Nutzungen vorstellbar, die den zentralen Bereich star-
ken kdnnten.

Die StraRBenrandbebauung entlang der FangstralRe und der Kamener Stral3e wird entsprechend
dem stadtstrukturellen Bestand gesichert. Gleichzeitig werden mit dem Bebauungsplan aber
auch Entwicklungsmdglichkeiten aufgezeigt, so dass eine Aufwertung momentan wenig attrakti-
ver Bereiche mittelfristig zu einer nachhaltigen Belebung des zentralen Bereiches um den
Marktplatz Wiescherhéfen fihrt und die Lebensqualitat der Bewohner gesichert bzw. verbessert
werden kann.

Der sich nordlich bzw. westlich an den Bebauungsplan angrenzende Bereich ist im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt, so dass langfristig eine derartige Entwicklung
verfolgt werden kann. Eine solche Entwicklung wird mit dem Bebauungsplan Nr. 04.054 aber
noch nicht angeboten. Gleichwohl ist bereits eine erste stadtebauliche Skizze erarbeitet worden,
um auf dieser Grundlage die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine spatere Erreichbar-
keit des rickwartigen Quartiers sichern zu kénnen.
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Abbildung 11 - stadtebauliche Skizze zum Bebauungsplan mit Erweiterungsbereich (unmafstablich)

8.2. Art und Mal der baulichen Nutzung

8.2.1.  Artder Nutzung

Fur die Flache des Bebauungsplans Nr. 04.054 sind verschiedene Nutzungsbereiche / Bauge-
biete entsprechend der vorhandenen Strukturen und Nutzungen, zukinftiger Planungen und
Aussagen des Flachennutzungsplanes (FNP) festgesetzt worden.

Auf Grund der heute vorzufindenden Nutzungsmischung und dem planerischen Grundgedan-
ken, eine lebendige Mischung entlang der FangstraBe und der Kamener StralRe weiter zu for-
dern, wird dieser Bereich als Mischgebiet (MI) im Bebauungsplan festgesetzt. Die gem. § 6 Abs.
2 BauNVO zulassigen Nutzungen sollen lediglich in der Form begrenzt werden, dass die gem.
8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes sind. Weiterhin ist die gem. 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung von
Vergnugungsstatten ebenfalls nicht Bestanteil des Bebauungsplanes. Mit dem Ausschluss soll
innerhalb des Gebietes ein Trading Down Effekt durch die Besetzung von Ladenflachen durch
Spielhallen oder grolRere Wettbiros verhindert werden. Andererseits konnen von Vergnigungs-
statten negativ pragende Auswirkungen auf das Umfeld in der Form auftreten, dass es zu einer
Milieuveranderung im Umgebungsbereich fuhrt. Im Hinblick auf das Ziel, den Bereich entlang
der Kamener Strafl3e qualitativ stadtebaulich aufzuwerten, sind derartige Entwicklungen pla-
nungsrechtlich zu unterbinden.

Mit diesen Festsetzungen sind Spiel- und Automatenhallen, Diskotheken, gréRere Wettbliros,
Sexkinos u.a. entlang der Kamener Straf3e und der Fangstralle unzuldssig. Eine weitere Ein-
schrankung erfolgt, indem Bordelle und bordelldhnliche Betriebe ebenfalls innerhalb der Misch-
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gebietsflachen unzuldssig sind. Nicht als Vergnigungsstatten gelten kleine Wettbiros mit dem
Charakter einer ,Lottoannahmestelle“.

Die Stadt Hamm hat zur Steuerung der Ansiedlung von Vergnligungsstatten das ,Steuerungs-
konzept ,Vergnlgungsstatten* durch das Biro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
erarbeiten lassen. Hier werden auch fir den Bereich Pelkum Aussagen getroffen, die als Grund-
lage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes herangezogen worden sind (siehe auch Pkt. 2
der Begrindung). Der Rat der Stadt Hamm hat dieses Konzept am 18.05.2010 beschlossen
(Vorlage Nr. 255/10).

Auf Grund der vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten bleibt die Eigenart des Gebietes auch mit den
genannten Ausschliissen bestehen, da eine Nutzungsmischung immer noch gewahrleistet ist.

8.2.2.  Mal der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mittels der den Anteil der Uberbaubaren Flache am Ge-
samtgrundstiuck ausdrickenden Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO ermittelt.

Fur die Mischgebiete MI 1 bis MI 4 wird gem. 8 17 BauNVO eine maximale GRZ von 0,6 festge-
setzt. Dieser Wert orientiert sich an der von der BauNVO vorgegebenen Héchstgrenze und er-
maoglicht daher eine stadtebaulich und wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstticke.

Auf Grund der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen erfolgt eine differenzierte Betrachtung
der Festsetzungen der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximalen Zahl der zulassigen
Vollgeschosse:

Fir das Mischgebiet MI 1 wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt, was sich an der Struktur der vor-
handenen zweigeschossigen Bebauung orientiert. Fur die Mischgebiete Ml 2 und MI 3, welche
mit einer maximalen Geschossigkeit von drei bzw. vier Geschossen festgesetzt sind, ist eine
GFZ von maximal 1,2 entsprechend der Hochstgrenze des 8 17 BauNVO fiur Mischgebiete fest-
gesetzt. Im Mischgebiet MI 4 mit ebenfalls maximal 3 Vollgeschossen wird mit einer GFZ von
1,0 festgesetzt, wodurch eine zu dichte Bebauung auf dem Grundstiick verhindert werden soll.
Hierbei spielt auch die Nahe zum nérdlich vorhandenen Wohnhaus eine nicht unwesentliche
Rolle.

8.2.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlucksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Bebauungsplanes werden sowohl durch
Baugrenzen als auch in Teilbereichen durch Baulinien definiert. Im Bereich der Kreuzung Ka-
mener Stral3e / FangstralRe existiert in einem kurzen Teilabschnitt eine Blockrandbebauung, die
den StralRenraum in diesem Bereich im Wesentlichen definiert und préagt. Diese stadtebauliche
Situation soll auch zukinftig gesichert werden, so dass von der nérdlichen Grenze des Flur-
stucks 271 bis in einem Abstand von 3 m zur ¢stlichen Grenze des Flursticks 352 (Fangstralie
und Kamener Strafl3e) eine Baulinie festgesetzt wird. Somit mussen neu zu errichtende Gebau-
de die bestehenden Gebaudekanten wieder aufnehmen, um das heutige Erscheinungsbild zu
erhalten. Ein weiterer Bereich in dem sich alle Gebaude auf genau einer Flucht befinden, soll
ebenfalls mit einer Baulinie in seiner stadtebaulichen Ausformung gesichert werden. Im Misch-
gebiet MI 1 wird somit in einem 3 m Abstand zur ndrdlichen Grenze des Flurstiicks 266 bis zur
sudlichen Grenze des Flurstucks 263 entlang der Fangstral3e eine Baulinie im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die weiteren Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Der Ab-
schnitt zwischen den beiden Festsetzungen einer Baulinie entlang der FangstraRe wird eben-
falls mit einer Baugrenze entlang der Grenze der Stral3enverkehrsflache festgesetzt, so dass
auch hier die Mdglichkeit besteht, die im Kreuzungsbereich vorhanden Gebaudefluchten auch in
diesem Teilabschnitt aufnehmen zu kénnen. Die Baugrenze stellt insofern aber keine Verpflich-
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tung dar, sondern gibt den Rahmen vor, in dem ein Geb&ude errichtet werden kann. Die mo-
mentan vorzufindenden stadtebaulichen Strukturen sind nicht derart ausgepragt, dass sich eine
Festsetzung einer Baulinie in diesem Bereich stadtebaulich rechtfertigen wirde. Die Mdglichkeit,
die Flucht aufzunehmen ist mit der Lage der Baugrenze jedoch gewdahrleistet.

Die Tiefen der Uberbaubaren Flachen werden ebenfalls durch Baugrenzen eindeutig definiert,
um unter anderem Abstande zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z.B. einer zukinftigen
wohnbaulichen Entwicklung im rlickwartigen Bereich) zu sichern. Weiterhin sollen die Haupt-
entwicklungsbereiche entlang der FangstralRe und der Kamener Strafle gestarkt und ein zu
starkes Abriicken von den Strafl3en unterbunden werden.

Entlang der Fangstral3e wird in den Mischgebieten die riickwartige Baugrenze in einem Abstand
von 35 m zur Stralenbegrenzungslinie festgesetzt. Ein ausreichender Abstand zum westlich
angrenzenden Wohngebiet kann gesichert werden, um ein gutes Nebeneinander der beiden
Nutzungsarten ermoglichen.

Eine geringe Abweichung erfolgt lediglich sidlich der Planstrale A, wo ein Bestandgebaude
planungsrechtlich gesichert werden soll und somit auf dem Flurstiick 266 die Uberbaubare Fl&-
che bis 3 m an die westliche Grenze des Flurstiicks 266 herangezogen wird.

Innerhalb des Mischgebietes MI 3 wird entlang der Kamener Stral3e die Baugrenze in einer Tie-
fe von 40 m festgesetzt, um zum einen vorhandenen Nebenanlagen planungsrechtlich zu si-
chern und eine flexible Nutzung innerhalb dieser dichteren Struktur erméglichen zu kénnen.

Eine weitere textliche Festsetzung gibt ein gewisses Regelwerk fiir die Behandlung der AuRen-
anlagen innerhalb des Bebauungsplans vor. Die Stellplatze, Zufahrten und ErschlieBungswege
sind im gesamten Bebauungsplangebiet mit versickerungsfahigem Oberflachenmaterialen (Po-
renstein oder sonstiges wasserdurchlassiges Material wie Pflasterung mit Rasenfugen, Schot-
terrasen) zu befestigen, um das Maf3 der Versiegelung von Flachen zu reduzieren.

Der Uberwiegende Teil der Mischgebiete entlang der Kamener Stral3e und Fangstral3e soll in
offener Bauweise realisiert werden, um eine gewisse Strukturierung entlang der genannten
StraBenrdume zu erhalten und zu lange Geb&udefronten von tGber 50 m zu unterbinden. Das gilt
fur die Mischgebiete Ml 1,MI 2 sowie fir Ml 4. Die Sonderstellung nimmt wieder die Ecksituation
Kamener Stral3e / Fangstral3e ein. Hier soll wie bereits vorhanden die geschlossene Bauweise
der Mal3stab auch fur zuklnftige Entwicklung sein.

8.3. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sehen Regelungen zur Begriinung der nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen, der Gestaltung der Déacher, Fassaden und Einfriedungen vor. Gemal § 9 (4)
BauGB i. V. m. § 86 (4) BauO NRW werden die 6rtlichen Bauvorschriften als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir das gesamten Bebauungsplangebiet wird die Eingrenzung der Dachfarbe dahingehend be-
schrankt, dass durch entsprechende Festsetzungen glanzende Dacheindeckungen nicht zul&s-
sig sind und somit derartige ,Ausreil3er* unterbunden werden. Fur die Eindeckungen sind wei-
terhin nur Dachziegel, Dachsteine oder Metallwerkstoff (Zink- oder Kupferblech) zul&ssig. Alter-
nativ kénnen begriinte Dacher errichtet werden.

Der Bereich der Mischgebiete wird zum einen auf Grund der Uberwiegend vorhandenen Bebau-
ung und auch der unterschiedlichen Auspragungen der Dachlandschaft der bestehenden Ge-
baude sowie zum anderen um fur die Mischgebieten mdglichst breitgefacherte Entwicklungs-
maoglichkeiten offenhalten zu kénnen, keine Festsetzungen bzgl. der Ausbildung der Dachland-
schaft im Bebauungsplan getroffen.
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Eine weitere oOrtliche Bauvorschrift erhalt Vorgaben zur Einfriedung der Grundstiicke bzw. der
Anlage der Stellplatze fur Mullbehalter, um ein ansprechendes stadtebauliches Straf3enbild zu
sichern:

a) Fir die seitlichen und riickwartigen Gartenflachen, die sich zu 6ffentlichen Verkehrs- oder
Grunflachen orientieren, sind als Einfriedung nur standorttypische, einheimische Laubgehélz-
Heckenpflanzungen (vgl. Pflanzliste ,Standortgerechte Heckenpflanzen') oder begriinte Holz-/
Maschendraht- oder Stahlmattenzaune bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig. Zaune sind min.
0,50 m von der Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen und zu begriinen.

b) Standorte fur Miullbehalter sind mit standorttypischen, einheimischen Laubgehdlz-
Heckenpflanzungen (vgl. Pflanzliste ,Standortgerechte Heckenpflanzen') einzugriinen und sicht-
geschutzt von offentlichen Verkehrsflachen unterzubringen.

8.4. Verkehrsflachen

8.4.1. Offentliche StraRenverkehrsflache

Innerhalb des Bebauungsplanes ist die Kamener Stral3e als 6ffentliche Verkehrsflache im Be-
bauungsplan festgesetzt. Weiterhin wird eine neue ZufahrtsstralRe — Planstralle A — im ndrdli-
chen Bereich in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Stralenverkehrsflache wird bereits in
einer Breite festgesetzt, die eine spéatere Entwicklung im westlich, auRerhalb des Geltungsberei-
ches, angrenzenden Bereich zulasst. Es soll somit die Zufahrt fir eine langfristige Entwicklung
planungsrechtlich gesichert werden, um sich nicht im Vorfeld auf Grund zwischenzeitlicher Pla-
nungen diese Moglichkeit zu verbauen. Die Strale wird im Eingangsbereich mit einer Breite von
13 m, entsprechend der Breite des vorhandenen Grundstiicks, festgesetzt. Im weiteren Verlauf
in westlicher Richtung verengt sich die StraRe auf 11,50 m, was eine Aufteilung in von 2 m
Gehweg, 2 m Parken und Grun, 5,50 m Fahrbahn und einen Gehweg von 2 m sicherstellt.

8.4.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Bebauungsplan wird eine Verkehrsflache besonderer Zeckbestimmung — PrivatstralRe — auf
einem Teil des Flurstlicks 352 festgesetzt. Bei dieser Zufahrt handelt es sich um eine private
ZufahrtstraRe zum vorhandenen Wohnhaus. Gesprache mit den Eigentimern haben ergeben,
dass der Weg nicht flr andere ErschlieBungsmalnahmen zur Verfigung steht, so dass dieser
als Privatweg in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

8.5. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Auf Grund der Reduzierung des Bebauungsplanes auf die Bestandsbereiche an der Fangstral3e
und der Kamener Stral3e ist die Versorgung des Plangebietes als gesichert anzusehen. Die An-
schliisse der vorhandenen Bebauung erfolgen zu der dieser zugewandten Stral3e. Weitere Un-
tersuchungen sind nach Aussagen des Lippeverbandes fur diesen Bereich somit nicht erforder-
lich.

8.6. Versorgungsflache / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Bebauungsplanes wird auf Anregung der Stadtwerke Hamm ein Trafostandort
innerhalb des Flurstiicks 403 in einer Ausdehnung von 3,5 m mal 8,0 m im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Entsprechende Dienstbarkeiten haben die Stadtwerke Hamm vorgelegt.

Weiterhin ist innerhalb der privaten Verkehrsflache auf dem Flurstiick 352 ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Hamm festgesetzt worden. Es handelt sich bei der
Leitung innerhalb dieses Privatweges nicht nur um eine Hausanschlussleitung, sondern um eine
weiterfuhrende Netzleitung, die zur Versorgung weiterer Endverbraucher erforderlich ist.
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9. Hinweise

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

9.1. Bergbau

Unter dem gesamten Gebiet der Stadt Hamm geht der Bergbau umher. Daher enthalt der Be-
bauungsplan zur Berticksichtigung der Belange des Bergbaus eine entsprechende Kennzeich-
nung gemal 8§ 9 (5) Nr. 2 BauGB ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht".

Weiterhin wird ergénzt, dass die Bauherren angehalten sind, im Zuge der Planung zwecks evtl.
notwendig werdender Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen (88 110FF BBergG) mit der
Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

9.2. Kampfmittelraumdienst

Vor Beginn der Baumafinahme ist der Kampfmittelrdumdienst einzuschalten. Das Absuchen der
bebaubaren Grundstiicksflachen und der Baugruben ist durch den KampfmittelrAumdienst zwin-
gend erforderlich. Das Amt fur Brandschutz, Rettungsdienst und Zivilschutz (Abt. Gefahrenab-
wehr, Gefahrenpravention und Logistik) der Stadt Hamm (Tel. 02381-9030) ist zu verstandigen.

9.3. Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet sind mit der Kennziffer 1 bis 4 Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. Gemaf
dem Altlastenerlass ,Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, inshesondere Altlas-
ten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren (gem. RdErl. Des Ministeriums
fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport —V A 3 — 16.21 — u.d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - [1V-5-584.10/IV-6-3.6-21 — vom
14.03.2005) besteht eine Nachforschungspflicht. Fir die eingetragenen Verdachtsflachen ist
daher eine Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung durchzufihren. Die notwendigen Unter-
suchungen sind mit der Unteren Bodenschutzbehdrde im Vorfeld abzustimmen.

10. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

10.1. Flachenbilanz

GrolRe des Geltungsbereiches 18.614 gm
Mischgebiet 15.279 gm
Stral3enverkehrsflache 3.095 gm
Verkehrsfl. besonderer Zweckbestimmung 240 gm

Uberlagernde Darstellungen:
Uberbaubare Grundstiicksflachen 9.906 gm
Altlastenverdachtsflachen 2.002 gm

Hamm, 14.10.2010

gez. Schulze Boing gez. Muhle

Stadtbauratin Ltd. Stadtischer Baudirektor
Anlage

Pflanzlisten
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Anlage 1 - Pflanzlisten

Pflanzenarten-Liste: ,Standortgerechte Bdume*

Acer platanoides "Globosum” Kugelahorn, kleine Krone, rund

Acer platanoides "Deborah” Spitzahorn, Sorte "Deborah”; grof3e Krone, rund
Corylus colurna Baumhasel

Crataegus carrierei Apfeldorn

Crataegus crus-galli Hahnendorn

Crataeg. laevigata "Paul’s Scarlet” Rotdorn

Platanus acerifolia Platane; auch fir den Form- u. Kastenschnitt geeignet
Quercus robur "Fastigiata” Pyramiden-Eiche

Robinia pseudoacacia "Bessoniana”Robinie, Schein-Akazie

Robinia pseudoac. "Umbraculifera” Kugel-Akazie

Sorbus intermedia Mehlbeere, Schwedische-Mehlbeere

Tilia spec. Lindenarten, auch fir den Form- u. Kastenschnitt geeignet

Pflanzenarten-Liste: , Standortgerechten Heckenpflanzen*
(heimische, standortgerechte Heckenpflanzen-Arten)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

Fagus sylvatica Rotbuche

llex aquifolium Hulse / Stechpalme; Immergriine Heckenpflanze
Ligustrum vulgare Liguster;

(eingebirgerte, standortgerechte Heckenpflanzen-Arten; bevorzugt im Vorgartenbereich)

Ligustrum vulgare "Atrovirens” Immergriner Liguster; Immergriine Heckenpflanze
Rosa rugosa (i.S.) Apfelrose (in Sorten)
Spiraea spec. (i.S.) Spierstrauch (in Sorten)
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