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1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.094 umfasst das Flur-
stiick Nr. 479 (Gemarkung Rhynern, Flur 4). Die GrundstticksgrofRe und Grof3e des Geltungsbe-
reiches betragt ca. 10.283 mz
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Abbildung 1 — Ubersichtskarte (Allgemeine Basiskarte [ABK], ohne MaRstab)

Das Grundsttick, im Kreuzungsbereich von Werler StraRe und Unnaer Stral3e, ist derzeit unbe-
baut und wird landwirtschaftlich als Griin- und Brachflache genutzt.

2 Anlass und Ziele der Planung

Mit dem geplanten Vorhaben soll ein Ersatzstandort fiir die Galerie Mensing an der Ostendorf-
stral3e in Hamm-Rhynern geschaffen werden. Die Galerie mdchte sich mit dem neuen Standort
starker einem breiten Publikum — lokal und regional — prasentieren. Dies wird durch die gute
Lage im Kreuzungsbereich Werler Stral3e/ Unnaer Stral3e und die kurze Anbindung an die Au-
tobahn (A2) maglich. Hinzu kommt der Anspruch des Eigentiimers die Galerie zukiinftig in einer
ansprechenden und gestalterisch hochwertigen Architektur zu betreiben. Die Gestaltung der
baulichen Strukturen und die Prasentation der Freiflichen werden somit ein Leitthema des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes werden, welches auf Wunsch und Antrag des Vorhaben-
tragers Galerie Mensing (Inh. Harry Mensing) vom 10.01.2017 durchgefiihrt wird. Die derzeiti-
gen Planungen werden durch das Architektenbiiro Planconcept Nachtigall entwickelt und be-
treut.

Der bisherige Altstandort der Galerie soll im Nachgang aufgegeben und neu Uberplant werden.
Hierzu wird das Bauleitplanverfahren Nr. 03.095 — Ostendorfstral3e — durchgefthrt.
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3 Ubergeordnete Vorgaben / Vorhandene Planung

3.1 Regional- und Flachennutzungsplan

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Dortmund — westli-
cher Teil — sieht fir den Planbereich teilweise einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und
teilweise einen allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich vor.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Hamm ist das Grundstiick des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans zu einem geringen Anteil (im dstlichen Grundstiicksbereich) als 'Sonder-
gebietsflache, Grof¥flachiger Handel — Lebensmittel' gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und als
‘Grunflache' gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB (im westlichen Grundstiicksbereich), jedoch zum
tberwiegenden Teil als 'Gewerbliche Bauflache' gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.
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Abbildung 2 — Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hamm (Stand 2017, ohne MaRstab)

Mit dem geplanten Vorhaben soll nunmehr die Darstellung im FNP auf die neue Nutzung ange-
passt werden. Als Darstellung soll ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger
Handel — Kunst und Galerie gewahlt werden. Auf Grund der geringen Gré3e des Planbereiches
kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung geman § 13a (2) Ziffer 2 BauGB ent-
sprechend angepasst werden.

3.2 Landschaftsplan

Der Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 03.094 liegt innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Landschaftsplanes Sid, im Bereich des Entwicklungszieles 1 'Erhaltung
einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen nattrlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft' Ifd. Nr. 1.5, jedoch ohne Festsetzungen. Die Wirk-
samkeit des Landschaftsplanes ist fir den Planbereich bereits heute nicht mehr gegeben, da
hierfir Planungsrecht mit dem Bebauungsplan Nr. 03.081 besteht, und die Darstellungen und
Festsetzungen des Landschaftsplanes somit auf3er Kraft getreten sind.
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Planbereich besteht derzeit Planungsrecht mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
03.081 — Klostergarten —, der zuletzt im Jahre 2016 mit der 1. Anderung geandert wurde.

Im Bebauungsplan Nr. 03.081 wird auf einer kleinen Flache unmittelbar angrenzend an den
Netto-Markt ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dieses wird mit einem 5,0 Meter breiten Pflanzstrei-
fen eingegrunt. Auf einer grof3eren verbleibenden Flache zwischen Werler Stral3e und Gewer-
begebiet ist eine Private Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Obstwiese’ festgesetzt. Diese
Private Grunflache (ca. 6.178 m2 Flache) ist Teil der Eingriffsbewertung zum urspriinglichen
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 03.081. Hier sollte eine Obstwiese angelegt werden. Zu ei-
ner Umsetzung dieser MaRnahme ist es jedoch nie gekommen, da bisher die gewerbliche Bau-
flache nicht in Anspruch genommen wurde. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss
dieser Aspekt jedoch berlcksichtigt werden (siehe hierzu Pkt. 7.2 'Eingriffe in Boden, Natur und
Landschatft’).
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Abbildung 3 — Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 03.081 (1. Anderung) der Stadt Hamm mit
Rotdarstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 03.094 (ohne Maf3stab)

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Standortbewertung und stddtebauliche Struktur

Im Stadtbezirk Rhynern, in unmittelbarem Siedlungszusammenhang zum Ortskern und zu gro-
Reren gewerblichen Flachen entlang der Werler Stral3e, liegt das Plangebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes. Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch die Werler Stral3e
und im Suden durch die Unnaer Stral3e. Im Norden grenzt unmittelbar eine gréRRere Waldflache
an. Das Plangebiet selbst wird derzeit nur Uber die dstlich liegende Flache/ Stellplatzanlage des
Nahversorgungsmarktes ‘Netto' erschlossen. Die konkrete Gestaltung dieser gemeinsamen
Zufahrt zur Unnaer Stral3e ist im Rahmen der Ansiedlung der Galerie und in Abstimmung mit
dem benachbarten Netto-Markt zu klaren.
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Die Flache wurde seit ca. 1829 landwirtschaftlich zuerst als Ackerland, danach als Grunland
genutzt. Im Jahre 2016 wurde im Rahmen der Umstrukturierung im Netto-Markt ein Teil des
Grundstickes zur Aufstellung einer temporaren Verkaufshalle genutzt.

4.2 Einzelhandel

Das Plangebiet soll als neuer Standort der im Stadtbezirk bestehenden Galerie Mensing die-
nen. Die Galerie Mensing befindet sich heute dstlich des Plangebietes im Kreuzungsbereich
Reginenstralie/ Ostendorfstral3e, in ca. 1,0 km Entfernung zum neuen geplanten Standort. Am
bestehenden Altstandort ist die Zentrale der Galerie Mensing — Stammhaus des Unternehmens,
in dem auch die Verwaltung und das Logistikcenter des inzwischen insgesamt zehn Filialen
umfassenden Firmennetzes — untergebracht, wo auf einer Ausstellungsflache von ca. 2.000 m2
Kunstwerke aller Art prasentiert werden. Der Altstandort liegt auRerhalb des Stadtteilzentrums
sowie aul3erhalb eines Nahversorgungszentrums und Grundversorgungsstandortes. Der Sorti-
mentsschwerpunkt der Galerie ist laut Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Hamm (Fortschreibung 2010, BBE Handelsberatung) in die Kategorie zentrenrelevant nach der
Hammer Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- sowie der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente einzustufen. Die Sortimente mit Kunst und Kunsterzeugnissen entsprechen dem WZ
2008 Kode 47.78.3 "Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeug-
nissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln".

Der nun geplante neue Standort liegt ebenfalls auf3erhalb des Stadtteilzentrums sowie aul3er-
halb eines Nahversorgungszentrums, jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft eines Grundver-
sorgungsstandortes mit einem Netto-Markt. Mit dem neuen Standort ist eine Verlagerung der
bestehenden Galerie (im Kreuzungsbereich Reginenstral3e/ Ostendorfstral3e) im kleinrAumigen
Sinne verbunden. Im Zuge der angestrebten Neuaufstellung soll die derzeitige Ausstellungsfla-
che auf zukinftig rd. 1.400 m2 reduziert werden.

Das Einzugsgebiet fur die Galerie ist bereits heute weit Gber die Stadtgrenzen hinaus zu sehen.
Zur Kundschaft der Galerie in Rhynern gehodren Kunstfreunde aus aller Welt, die dieses speziel-
le Angebot von Kunst aus der Klassik oder der Modernen suchen. Darliber hinaus betreibt die
Galerie Mensing weitere Galeriestandort in Nordrhein-Westfalen (KdIn oder Diisseldorf),
deutschlandweit (Berlin oder Hamburg) oder sogar im internationalen Raum (Palma de Mallor-
ca). Jede Galerie hat dabei einen Schwerpunkt und zieht damit durchaus unterschiedliche Kun-
den und Kunstliebhaber an.

Die Galerie Mensing in Rhynern ist fir Hamm betrachtet einer von drei gréReren Galeristen und
Kunsthandlern. Neben der Galerie Mensing gibt es in der Hammer City noch die Galerie
Helbing, die sich vorwiegend auf Kunstdrucke und Rahmungen spezialisiert hat, und die Galerie
Kley, die im Bereich Werler Stral3e/ Ostdorfstral3e gelegen sich auf einer Ausstellungsflache
von ca. 450 m2 mit Kunst der klassischen Moderne und zeitgentssischer Kunst prasentiert. Alle
drei Anbieter sind seit vielen Jahren/Jahrzehnten in Hamm und fur die Region tatig. Mit der nun
geplanten Verlagerung der Galerie Mensing hin zu einem lagegiinstigeren Standort im Sinne
der Erreichbarkeit und der Kunstprasentation sind fur die Gesamtstadt und die derzeitigen ver-
gleichbaren Anbieter keine absatzwirtschaftlichen Verdnderungen zu erkennen.

Das Thema der Verlagerung der Galerie Mensing war auch schon Thema des Arbeitskreises
"Einzelhandelskonzept Hamm" am 01.02.2017 und wurde dort vorgestellt und erlautert. Es wur-
de auf das erforderliche Bauleitplanverfahren hingewiesen. Danach kann derzeit davon ausge-
gangen werden, dass zum Thema Einzelhandelswirtschaft keine grundlegenden Bedenken be-
stehen.

Erg&nzend zu den bisherigen Ausfuhrungen zur Einzelhandelssituation der Galerie Mensing

erfolgte mit einer gutachterlichen Stellungnahme durch das Biro BBE Handelsberatung (aus
Koln) im Oktober 2018 die Bewertung zu den betrieblichen Besonderheiten der Galerie Mensing
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in Hamm-Rhynern. Im Ergebnis kommt das Biro zu folgender Einschatzung (Ausziige aus dem
Gutachten in Kurzfassung):

- Die Galerie ist auf zeitgendssische Kunst der Moderne spezialisiert. Hierbei sind vielfach
auch Werke international renommierter Kiinstler im Angebot vorzufinden, was mit einem
entsprechenden Preisniveau einhergeht.

- Die starke Spezialisierung in Kombination mit der gehobenen Preisklasse flhrt zu einem
raumlich weit ausgedehnten Einzugsgebiet, das nahezu ganz Deutschland umfasst.
Knapp 80 % der Kunden stammen hierbei aus weiter entfernt gelegenen Orten (30 —
120 Minuten Fahrzeit). Darlber hinaus sind auch Kunden aus dem europaischen wie
nicht européischen Ausland in der Firmenzentrale anzutreffen.

- Das angebotene gehobene Sortimentsniveau und die damit angesprochene Zielgruppe
sind nicht mit den ansonsten in Hamm ansassigen Anbietern dieser Sortimentsgruppe
vergleichbar. Vielmehr spricht die Exklusivitat der vorgehaltenen Kunstgegenstande ge-
gen ein ausgepragtes Wettbewerbsverhaltnis zu den sonstigen, dieser Warengruppe
zuzuordnenden Anbietern (u.a. Helbing/ Innenstadt Hamm, Kley und Finke/ beide Rhy-
nern).

- Im Rahmen der Verlagerung soll die Galerie Mensing ihre Prasentationsflache (Ver-
kaufsflache im baurechtlichen Sinn) deutlich verkleinern, sodass nach den tblichen Indi-
katoren (Flachenleistung) keine Umsatzsteigerung, sondern tendenziell ein Umsatzriick-
gang zu erwarten ware. Unter ,Worst-Case“-Annahmen kdnnte es allenfalls sein, dass
die verbesserte Wahrnehmbarkeit an der Werler Stral3e diesen Effekt kompensiert und
der Umsatz auch auf kleinerer Flache in vergleichbarer Dimension realisiert werden
kann.

- Die vor allem aus dem Uberregionalen Einzugsgebiet stammenden Kunden werden ihre
Orientierung auf die Galerie Mensing infolge der kleinrAumigen Verlagerung kaum an-
dern, sodass der generierte Umsatz nahezu vollstandig an den neuen Standort ,mitge-
nommen* wird. Zusatzliche Umsatze kénnen nur in begrenztem Umfang aufgrund der
verbesserten Wahrnehmbarkeit erwartet werden, sondern hangen vermutlich starker von
allgemeinen Trends (Kunstmarkt) und den Marketingaktivitdten des Unternehmens ab.

Die enge Fokussierung und das gehobene Niveau des Anbieters legen nahe, dass es entgegen
der Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO trotz der Grofflachigkeit nicht zu negativen
Auswirkungen auf die Innenstadt oder Stadtbezirkszentren kommen kann. Insofern kann vor
allem aufgrund des vorgehaltenen, stark spezialisierten Sortiments auf zeitgendssische Kunst-
werke international bekannter Kiinstler und der hiermit einhergehenden Preisgestaltung eine
betriebliche Besonderheit (,Atypik“) begrindet werden. Das Vorhaben ist daher auch mit der
allgemeinen Zielsetzung des beschlossenen EHK vereinbar, die Haupt- und Nebenzentren zu
schitzen und zu attraktivieren. Auch kdnnen Widerspriiche zur Zielsetzung der aktuell erarbei-
teten 2. Fortschreibung des EHK nicht erkannt werden.

4.3 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich Werler StraRe und Unnaer Stral3e. Das Grundsttick
hat Gber die Unnaer Stral3e (Gemeindestral3e) eine gemeinsame Zufahrt mit dem Netto-Markt.
Eine zusatzliche separate Zufahrt zu dem Grundsttick ist aus verkehrlicher Sicht und besonders
mit Blick auf die Nahe zum Kreuzungsbereich Unnaer StralRe/ Werler Straf3e nicht machbar.

Des Weiteren ist zu beachten, dass fir ein Teil des Grundstiicks (westlicher Bereich) eine 20 m
— Anbauverbotszone parallel zur Werler Stral3e (B 63) gilt, in der keine Bebauung zul&ssig ist.
Innerhalb dieses Bereiches sind auch keine Werbungsanlagen zulassig.
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4.4 Bodenverhaltnisse im Plangebiet

Der Untergrund des Untersuchungsgebietes wird von L6R und SandIoRR (Schluff, feinsandig bis
Feinsand, schluffig) eingenommen. Ab etwa 3 bis 3,5 m Teufe steht der Tonmergel der Ober-
kreide (Santon) an. Die Durchléssigkeit des L6R ist bei ca. 10 bis 107 m/s (maRig durchlassig)
zu erwarten. Die Durchlassigkeit des Tonmergels liegt bei ca. 10 bis 10° m/s (nahezu un-
durchlassig). Innerhalb des Plangebietes ist der Boden als schutzwiirdig (Fruchtbarkeit, sehr
schutzwirdig) ausgewiesen.

Das Stadtgebiet von Hamm liegt wie weitere Teile des Ruhrgebietes und des sudlichen Mins-
terlandes teilweise im Bereich obertagiger Austritte von natirlichem Methangas. Nach gut-
achterlichen Feststellungen ergibt sich eine Unterteilung in drei Zonen fir das Stadtgebiet. Das
Plangebiet liegt demnach in Zone 1: Bislang keine Methanausgasungen an der Tagesoberfla-
che nachgewiesen.

Bodenfunktionskarte

Die Flache ist in der zusammenfassenden Bewertung als hoch eingestuft (Stufe 5 von 7). Die
Bedeutung als Ausgleichskdrper fur den Wasserhaushalt wird als sehr hoch (Stufe 5 von 5),
das Ertragspotential als hoch (Stufe 4 von 5) eingestuft.

Grundwasser

Der mittlere Flurabstand betragt im mittleren Bereich des Untersuchungsgebietes 1,5 bis 3 m,
fur einen kleinen Randbereich im Westen des Untersuchungsgebietes 3 bis 5 m und fir einen
Randbereich im Osten 0 bis 1,5 m unter Geldnde. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei
etwa 88 bis 90,5 m tiber NHN. Das Gefélle ist nach Nordnordwesten gerichtet.

4.5 Uberflutungsgebiet

Die stadtgebietsweite Uberflutungsanalyse hat das Plangebiet und die angrenzenden Strazen-
flachen (Unnaer StralRe, Werler StralRe) als gering bis mafig gefahrdet identifiziert. Besondere
Maf3nahmen sind fir das Plangebiet daher nicht erforderlich.

5 Stadtebauliches Konzept

Es sind zwei Gebaude als ein bauliches Ensemble geplant. Das groRRere zweigeschossige Ge-
baude, parallel zur Werler StralRe (B 63) beherbergt zukiinftig die Galerie mit grof3ztigigen Aus-
stellungsflachen (Showrooms), die Werkstatt, die Verwaltung und Logistik sowie eine gastro-
nomische Nutzung (Café-Bar). Im kleineren dreigeschossigen Gebaude 6stlich angrenzend an
die Galerie soll im Erdgeschossbereich ebenfalls eine gastronomische Nutzung (Restaurant mit
gehobener Kiiche sowie Eis-Café) untergebracht werden. Als weitere Nutzungen in den oberen
zwei Geschossen sind Flachen fir Buros und Wohnen (Betriebsleiterwohnen und temporéaren
Wohnen fir Kiinstler) angedacht.
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Abbildung 4 — aktueller Lageplan des Architekturbiros Planconcept Nachtigall (Hamm), Stand Februar
2018 (ohne Mal3stab)

In Abhangigkeit der Gro3e der jeweiligen Nutzungseinheiten sollen fir Kunden und Mitarbeiter
zukunftig bis zu 65 Stellplatze bereitgestellt werden. Die An- und Abfahrt samtlicher Fahrzeuge
erfolgt Uber eine Zufahrt von der ,Unnaer StralRe" als gemeinsame Zufahrt mit dem angrenzen-
den Netto-Markt. Die Galerie soll werktags zwischen 11 und 18 Uhr betrieben werden. Fir die
Gastronomie kann derzeit von einer Offnungszeit zwischen 11 und 23 Uhr ausgegangen wer-
den.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden auch Lageplan,
Grundrisse und Ansichten des Vorhabens Gegenstand der Festsetzungen werden. Im Rahmen
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Abschluss eines Durchfiih-
rungsvertrages notwendig, in dem das konkrete Vorhaben, die zeitliche Umsetzung und die
Investorenbindung geregelt werden. Weiterhin wurden mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan auch gutachterliche Prifungen zu den Themenbereichen Verkehr, Artenschutz und
Larm durchgefuhrt, deren Ergebnisse zusammengefasst in den nachfolgenden Kapiteln be-
schrieben sind.

6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10.283 m2. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan (VBB) wird das konkrete Vorhaben festsetzen und erganzt durch einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP). Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan beschreibt im Wesentlichen
das Vorhaben mit seinen baulichen Strukturen (Geb&ude, AuR3enanlagen / Stellplatze).

Fur die Absicherung der Durchfiihrung des Vorhabens wird als weiterer Baustein zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager
abgeschlossen.
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6.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

6.1.1 Art der Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstlick im Kreuzungsbereich von
Werler StralBe und Unnaer Straf3e. Die beiden Strafl3en grenzen das Grundstick nach Stden
und Westen hin ab. Ostlich des Grundstiickes befindet sich die Einzelhandelsnutzung mit einem
Netto-Markt. Die geplante bauliche Entwicklung wird zusammen mit dem Netto-Markt eine ge-
meinsame Zufahrt erhalten. Die Nutzung wird sich auf den Bereich des Handels- und Dienst-
leistung fokussieren. Dies entspricht typischerweise einer Sondergebietsnutzung gem. § 11
BauNVO 'Sonstige Sondergebiete' mit dem Schwerpunkt grof3flachiger Handelsbetrieb aul3er-
halb von Kerngebieten. Daher erfolgt eine entsprechende Darstellung als Sondergebiet (SO-
Gebiet) mit der Zweckbestimmung 'Einzelhandel mit Kunst und Kunsterzeugnissen, Galerie,
Ausstellung und gastronomische Nutzung sowie Wohnen, Atelier und Buro'. Im Bereich des SO-
Gebietes sind folgende Einzelhandelsnutzungen und entsprechend der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) zulassig:

- Einzelhandel mit Kunst und Kunsterzeugnissen bis maximal 1.450 m2 Verkaufsflache. Dies
entspricht der WZ 2008 Kode 47.78.3 "Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln".

Die genannten zulassigen Sortimentsstrukturen innerhalb des Plangebietes sind nach Anlage 1
Ziel 6.5-2 LEP NRW keine zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen. Jedoch handelt es sich um
zentrenrelevante Sortimente nach ortstypischer Sortimentsliste (Hammer Liste). Im vorange-
gangen Kapitel der stadtebaulichen Begrindung wurde dieses Thema inhaltlich vertiefend ab-
gearbeitet. Im Ergebnis sind mit dem geplanten Sondergebiet (neuer Standort der Galerie Men-
sing im Sinne einer kleinraumigen Verlagerung) fur die Gesamtstadt und fiir die bestehenden
vergleichbaren Anbieter in der Stadt Hamm keine absatzwirtschaftlichen Ver&nderungen zu
erkennen. (siehe hierzu Pkt. 4.2 'Einzelhandel’)

Weiterhin sind im Sondergebiet alle der Hauptnutzung unmittelbar zugeordneten bzw. dienen-
den Nutzungen, Gebaude und Anlagen, Verwaltung, Lagerrdume und -flachen, Stellplatze und
technische Infrastrukturen zuléssig. Stellplatze sowie weitere Grinflachen (offene Griunflachen
mit Baumstandorten) und Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser (Rigolen etc.) sind ebenfalls innerhalb des Sondergebietes zulassig. Da mit dem Vorha-
ben auch kundenorientierte Nebennutzungen wie Gastronomie und Cafeteria/ Erfrischungsim-
biss geplant sind, sind diese auch im SO-Gebiet zulassig. Diese Nebennutzungen sind aus
stadtebaulichen Griinden baulich in das Gebaude zu integrieren.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt, die in der Ab-
grenzung dem konkreten Vorhaben entsprechen. Geringfligige Verschiebungen der baulichen
Anlagen sind dabei beriicksichtigt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflachen-
zahl, der Zahl der Vollgeschosse und durch die festgesetzte maximale Trauf- bzw.

Firsth6he bestimmt. Die zwei Geb&aude werden in einer offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt, da mit der vorliegenden Planung die Galerie und das Nebengeb&ude eine
Gebaudelange von 50 m nicht Uberschritten wird. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,6 und
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 beschrankt. Grundsatzlich sind fir das Baufenster der
Galerie (Baufenster 1, parallel zur Werler Stral3e) maximal zwei Vollgeschosse und fur das
zweite Baufenster (Baufenster 2) maximal zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss gemani
der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen zulassig, was durch die Hohenlage der Gebaude
nachfolgend noch naher definiert wird.
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Um die Hohenlage der geplanten Gebaude an die Umgebungsbebauung anzupassen, wird die
maximal zulassige Oberkante der Gebdude und der baulichen Anlagen (GH) festgesetzt. Be-
zugspunkt ist hierfur die Werler Straf3e mit 93,00 m . NHN. Flr das Baufenster 1, welches un-
mittelbar angrenzend zur Werler Stral3e/ B63 liegt und zukinftig die Galerie beherbergt, wird
daher eine maximale Gebaudehohe von 100,00 m 0. NHN (Geb&udehdhen bis maximal 7,0 m)
festgesetzt. Fur das Baufenster 2 im nordéstlichen Planbereich gelegen wird eine maximale
Gebaudehohe von 102,00 m 4. NHN (Gebaudehdhen bis maximal 9,0 m). Die H6henbeschran-
kungen entsprechen den konkreten Vorhaben und konnen auch dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan entnommen werden.

Die Oberkante des Gebaudes ist die Oberkante der Dachrandverkleidung (Attika) bzw. die
Oberkante der Dachhaut im Bereich des Schnittpunktes von Aul3enwand und Dachhaut bei ei-
nem Dach ohne Attika. Untergeordnete Dachaufbauten (Bezugspunkt: Werler Straf3e mit 93,00
m . NHN) sind mit einer zusatzlichen maximalen H6he von 2 m mit 102,00 m . NHN fur das
Baufenster 1 und 104,00 m 0. NHN fir das Baufenster 2 zuléssig. Die beschriebene Ausnahme
ermdglicht eine Flexibilitat fir die noch nicht im Detail vorliegende Baukdrperplanung. Aus die-
sem Grund sind auch geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen fur Gebaudeteile zulas-
sig. Insbesondere fir die notwendigen Fundamente kann die Baugrenze ohne negative Auswir-
kungen auf das stadtebauliche Konzept tberschritten werden.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan so festgesetzt, dass sie zum ei-
nen das Vorhaben (die beiden Gebaude) umfassen und dartiber hinaus einen kleinen Nutzung-
und Gestaltungsspielraum zulassen. Gem. § 23 BauNVO wird die tiberbaubare Flache durch
Baugrenzen festgesetzt, dabei wird auch ein Abstand zur Werler Straf3e (B63) von mind. 20,0 m
bertcksichtigt. Der Abstand von 20,0 m zur Bundesstral3e (Bauverbotszone) muss auf Grund
des § 9 Fernstral3engesetz von jeglicher Bebauung (Hochbauten und notwendige bauliche Be-
triebsanlagen) freigehalten werden.

6.1.4 Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Die Grundrisse sind zur Verdeutlichung des Vorhabens Teil der Planurkunde (VEP als Blatt 2).
Zwecks Flexibilitat werden Veranderungsmaoglichkeiten an der Grundrissgestaltung zugelassen.

AuRBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Anlagen zur Vorhaltung der erforderlichen
Ldschwassermengen sowie Gas-, Wasser- und Stromversorgung zulassig. Weiterhin sind
Stellplatze nur innerhalb der flachenbezogenen Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
(Flachen fir Stellplatze [St]) sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen (Baugren-
zen) zuldssig. Aus stadtebaulichen Grinden sind Garagen derzeit mit dem Vorhaben nicht ge-
plant und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Private Verkehrswege sind auch au-
Rerhalb der Baugrenze zulassig.

Zur Forderung eines attraktiven ortlichen Erscheinungsbilds sind Ver- und Entsorgungslei-
tungen sowie samtliche Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu
verlegen.

6.1.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften sehen Regelungen zur Begriinung der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen, der Gestaltung der Dacher, Fassaden und Einfriedungen vor. Gemal 8

9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW werden die ortlichen Bauvorschriften als Festsetzungen
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
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Fassaden- und Dachgestaltung

Um ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild der neuen Bebauung zu gewéhr-
leisten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Fassade und zur Dachausfuhrung getrof-
fen.

Grundsatzlich sind die Fassaden und die Dachflachen baulich zusammenh&ngender Geb&ude
und Baukorper in Farbe, Material und Struktur einheitlich auszufihren. Dies dient einem einheit-
lichen stadtebaulichen Ensemble bestehend aus den beiden geplanten Baukdrpern. Die Ge-
baudefassaden sind in weil3en bis hellgrauen Putzflachen auszufiihren. Ein anderes zweites
Material — wie z.B. Mauerwerk, Holz, Naturstein usw. — kann zur Gliederung der Fassade mit
untergeordneten Flachenanteilen bis zu 30% kombiniert werden. Aul3er Glas sind glanzende,
glasierte und lichtreflektierende Materialien als Au3enwandmaterialien nur zuléssig, wenn sie
einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Als zuldssige Dachformen werden im Bebauungsplan das Flachdach und das flachgeneigte
Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 15° festgesetzt. Beide Dachformen stehen flr
eine moderne Architektursprache, die besonders in dem Bereich der gewerblichen Bauten An-
wendung finden. Entsprechend der umgebenden Bebauung mit Einzelhandel und Gewerbe flugt
sich die geplante Architektur stadtebaulich in das Ortsbild ein.

MalRnahmen zur Dachbegrinung sind zuléssig. Werden Nebengeb&aude mit Flachdachern
errichtet, so sind diese mit einer extensiven Dachbegrinung auszufihren. Hinsichtlich der
Dachbegriinung wird auf die FLL-Dachbegriinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft Landes-
entwicklung Landschaftsbau e.V.) "Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dach-
begriinungen” in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen. Die Qualitatskriterien der FLL-
Dachbegrtinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung einzuhal-
ten.

Mullbehalter

Standplatze fir Abfallbehéalter sind der Einsicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu entzie-
hen und mit Hecken einzufassen oder in Schréanken unterzubringen. Die Millbehalter sind mit
standorttypischen, einheimischen oder eingeburgerten Laubgehdlz-Heckenpflanzungen (siehe
hierzu Pkt. 13.3 'Pflanzliste’) einzugriinen, dauerhaft zu pflegen und sichtgeschtzt von offentli-
chen Verkehrsflachen unterzubringen. Pergolen oder Holzgitter sind mit Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Einfriedungen und Begrinungen

Der Ubergang von privater Flache zum o6ffentlichen Raum soll eine besondere Gestaltung er-
fahren und Uberwiegend offen bleiben, so dass keine massive oder undurchsichtige Abgren-
zung entsteht. Daher sind Einfriedungen grundsatzlich nur bis zu einer Hohe von max. 2,0 m
zulassig. Gleichzeitig soll mit gegebenenfalls zusétzlichen Blendschutzanlagen (Blendschutz-
zaun bzw. Sichtschutzpflanzungen) entlang der Sondergebietsgrenze Blendwirkungen durch
die Kundenverkehre auf dem Grundstiick gegentuber der Unnaer Stral3e (L667) und Werler
Stral3e (B63) vermieden werden. Allgemein gilt: Mauern und Zaune sind mit Strduchern oder
Kletterpflanzen zu begrinen.

Flachen innerhalb des Plangebietes, die weder Uberbaut sind, noch als Wegeflache oder Stell-
platz dienen, sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Stellplatzflachen

Die Befestigung von Stellplatzen und sonstigen privaten Verkehrsflachen ist nur in luft- und
wasserdurchlassiger Ausfiihrung (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 %
Fugenanteil, Rasengittersteine oder Schotterrasen) zulassig.
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Zur gestalterischen Aufwertung und Gliederung der Stellplatzanlagen innerhalb des Bebau-
ungsplanes ist pro 6 Stellplatze ein grof3kroniger, heimischer Laubbaum (siehe hierzu Pkt. 13.3
'Pflanzliste") in der Mindestqualitéat von 16/18 cm Stammumfang - gemessen in 1,0 m Hohe Uber
dem Erdboden - fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Je
Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? vorzusehen. Die Baumscheiben sind
mit flachig bodendeckenden Pflanzen zu begriinen, die dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
entsprechend zu ersetzen sind. (Die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2 sind zu
beachten.) Somit sollen monoton versiegelte Stellplatzflachen mit geringer Gestaltungsqualitat
vermieden werden.

Werbeanlagen
Innerhalb des Plangebietes soll auch die Gestaltung und die Art der Werbung gesteuert wer-

den. Daher sind Werbeanlagen allgemein nur an den Gebaudefassaden sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen (Baugrenzen) an baulichen Anlagen zuldssig und durfen
deren maximale Gebaudehthe bzw. maximale Bauhtdhe nicht tberschreiten. Abweichungen fur
Teilelemente, wie z.B. eine Uberschreitung durch Teilelemente von Firmensymbolen oder von
Buchstaben, kénnen zugelassen werden. Die Lange der Werbeanlagen an Gebauden darf,
auch als Summe mehrerer Einzelanlagen, 50% der Geb&udebreite nicht Uberschreiten.

Weiterhin sind folgende Werbeanlagen unzulassig:
- Anlagen mit wechselndem, blickenden oder bewegtem Licht,
- Werbeanlagen mit wechselnden Bildern und
- mobile Werbeanlagen.

6.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) stellt das Vorhaben konkret dar. Das Konzept des
Vorhabentragers wird durch Lageplan, Grundriss und Ansichten und eine Baubeschreibung
fixiert und stellt im Zusammenhang mit dem Durchfiihrungsvertrag eine plangetreue Umsetzung
sicher. Die dargestellten Grundrisse haben erlauternden Charakter und kénnen geringfligige
Anderungen erfahren, sofern die &uRere Gestalt des Gebaudes und die grundlegende Struktur
davon unberihrt bleiben. Der VEP ist von seiner Darstellung her ein eigenstandiger Plan und
wird auf Blatt 2 abgebildet.

Baubeschreibung

Es sind zwei Geb&ude in abweichender Gestaltung der Fassade und Kubatur vorgesehen. Bei
der Gestaltung der Au3enflachen der Galerie Mensing ist eine grol3e Parkplatzflache fur die
Besucher der Galerie, sowie die Besucher der Gastronomie und Biroflachen des Nebengebau-
des geplant. GroRziigige Grunflachen primar zwischen den einzelnen Parkplatzen

lockern die befestigten Flachen regelmafig auf. Die Parkplatze werden versickerungsfahig
ausgefihrt, die Zufahrten werden mit Pflastersteinen hergestellt. Um das gesamte Grundstlick
ist eine 5-Meter breite Grunflache / Pflanzstreifen, in Form einer Hecke, geplant. Auf der Grin-
flache vor der Galerie die zur Unnaer Stral3e ausgerichtet ist, werden Kunstobjekte in Form von
Skulpturen prasentiert.

Mit der Verwirklichung der neuen Galerie Mensing (Baufenster 1) bekommt die Kreuzung B63 /
Unnaer Stral3e eine deutliche Aufwertung. Umgeben von Geb&uden steht die Galerie, im Kreu-
zungsbereich, nicht als Solitar da. Sie fugt sich in die Umgebung ein und komplettiert das Areal.
An diesem wichtigem Verkehrsknotenpunkt der Stadt Hamm, dem Eingang zum Ortsteil Rhy-
nern wird besondere Wert auf die Gestaltung der AuRenflachen und der Fassadengestaltung
gelegt. Die Fassade der Galerie Mensing besteht aus grof3formatigen, stehenden Glaselemen-
ten, die einer klaren Rasterung unterliegen. Der Eingang wird durch eine komplette Verglasung
betont und hervorgehoben. Der Baukérper selbst bekommt eine helle Fassade. Es ist eine
leicht strukturierte, weil3 bis hellgraue Oberflache angedacht.
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Das Flachdach liegt 0,5 m unterhalb der Fassadenoberkante, um die darauf installierte Solar-
technik und Liftungsauslasse zu verbergen.

Fur das Nebengebaude (Baufenster 2) ist eine helle Fassade vorgesehen. Die beiden unteren
Etagen bekommen vorzugsweise gleichformatige, bodentiefe Fenster. Diese sind aus beton-
grauen Aluminium, die mit mittelbraunen Holzelementen seitlich verkleidet werden. Der Ein-
gangsbereich wird durch einen gleichfarbigen Holzvorbau umrahmt und hervorgehoben. Der
zweigeschossige Baukoérper mit Staffelgeschoss hat zur Gliederung der Fassade zwischen EG
und 1.0G einen kleinen Ricksprung, der mit dem gleichen Holz verkleidet wird. Auf der Ostsei-
te und der Westseite entstehen zwei Aul3enterrassen.

6.3 ErschlieRung

Die sudlich des Planbereichs verlaufende Unnaer Straf3e stellt eine Hauptverbindungsstraf3e im
Stadtbezirk Hamm-Rhynern dar und miindet direkt in die Werler Stral3e, die als BundestralRe
ein direkter Zubringer zu Autobahn 2 (A2) darstellt.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt, wie bereits im Bebauungsplan Nr. 03.081 vorgese-
hen, Uber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt tber das Grundstick Gemarkung Rhynern, Flur 4,
Flurstiick 444 (Sondergebietsflache des Netto-Markts dstlich des Plangebietes). Die Zuwegung
ist Uber eine 6ffentliche Baulast dauerhaft zu sichern. Fir das Plangebiet selbst gilt entlang der
angrenzenden Verkehrsflachen ein Zu- und Abfahrtsverbot. Fir den ruhenden Verkehr ist eine
Stellplatzanlage (St-Flache) mit ausreichender Anzahl von Parkplatzen innerhalb des Plange-
bietes vorgesehen. Die Gestaltung dieser Stellplatzanlage wird tiber die Ortlichen Bauvorschrif-
ten geregelt. (siehe hierzu Pkt. 6.1.5 'Ortliche Bauvorschriften’)

6.4 Grunstrukturen

Das Plangebiet selbst wurde bisher nur als Griinland genutzt ohne weitere erhaltenswerte
Grunstruktur. Im Norden angrenzend an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes befindet sich Wald i.S.d. Gesetze. Dieser Wald ist zu berticksichtigen mit
einem Sicherheitsabstand von 20 m fir Wohngebéude und von 10 m fir Gebaude und Ne-
benanlagen, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen.

Weiterhin soll sich das Vorhaben mit einer stadtbildvertraglichen Gestaltung an dieser pro-
minenten Ortseingangssituation besser einfigen und zusétzlich auch einen dkologischen
Beitrag leisten. Dies war auch schon Zielsetzung im urspriinglichen Bebauungsplan Nr.
03.081 — Klostergarten. Angedacht ist eine gemai § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzter
mindestens 5 Meter breiter Pflanzstreifen rund um das Sondergebiet. Innerhalb des Pflanz-
streifens sind je 10 m2 Flache 5 Straucher (siehe hierzu Pkt. 13.3 'Pflanzliste’) mindestens 80
cm hoch, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Eingriinung muss ltckenlos erfolgen.
Weiterhin sind Begriinungsmaf3nahmen in Verbindung mit nicht bebauten Flachen vorgese-
hen, die fur eine Durchgriinung innerhalb des Plangebietes sorgen. (siehe hierzu Pkt. 6.1.5
'Ortliche Bauvorschriften')

7 Natur und Umwelt

7.1 Rechtliche Grundlage / Umweltauswirkungen

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Art und Maf3 die-
ser Belange sowie gegebenenfalls notwendige Ausgleichsmal3inahmen sind unter anderem im
Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-Westfalen definiert. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 03.094 wird in Verbindung mit einem beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Demnach sind die Durchflihrung einer
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Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und die Anwendung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung nicht erforderlich.

7.2 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch das Planvorhaben auch aufgrund einer allgemei-
nen Grundbelastung nicht zu erwarten. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzguter. Durch den Bebauungsplan Nr.
03.096 wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter. Daher bestehen keine
Ausschlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 03.094 — Galerie Mensing — hebt in Teilen den Bebauungsplan Nr.
03.081 - Klostergarten — und die dort getroffenen Festsetzungen auf (siehe hierzu Pkt. 3.3
‘Verbindliche Bauleitplanung’). Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 03.081 wurde eine diffe-
renzierte Eingriffsbewertung auf Basis der damaligen Ortlichkeit im Planbereich des Bebau-
ungsplanes vorgenommen. Ansatzpunkt war die Entwicklung eines Sondergebietes (fur den
Netto-Markt dstlich des geplanten Galeriestandortes) und eines Gewerbegebietes (heutige Teil-
flache des geplanten Galeriestandortes), welches jedoch nicht entwickelt wurde. Der Eingriff
durch die geplante erstmalige Flacheninanspruchnahme wurde zum grofR3en Teil im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 03.081 selbst in Form von Pflanzbindungen und einer grof3en
Obstwiese ausgeglichen. Fir einen verbleibenden Defizitanteil wurde ein externer Ausgleich in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchgefuhrt.

Mit dem neuen Bebauungsplan Nr. 03.094 soll nun die Obstwiese, die Teil der planinternen
Ausgleichsmalinahme war, jedoch nie angelegt wurde, Uberplant werden. Laut damaliger Be-
rechnung sollte die Obstwiese als Ausgleich fir das Defizit von 1.853,4 Punkte (Berechnungs-
grundlage war das veraltete Hammer Modell) dienen. Es gilt daher dieses Defizit nunmehr
durch eine andere MalRBhahme auszugleichen.

Nachfolgend ist die Bilanzierung (urspriinglich im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 03.081
ermittelt und nach Hammer Modell; erganzt aktuell durch die Ansatze aus dem LANUV-Modell)
wie folgt aufgestellt:

Die Flache fiur eine Obstwiese ist mit knapp 6.178 m2 im Bebauungsplan Nr. 03.081 so festge-
setzt. Der Ausgangswert der Flache ist damals wie heute Intensivgrinland (nach altem Modell
Bewertungsfaktor 0,4; nach dem vereinfachten LANUV-Modell liegt der Bewertungsfaktor bei
3,0). Der Endwert fiir die Obstwiese lag bei 0,7 (Hammer Modell) bzw. liegt bei 6,0 (LANUV-
Modell). Somit hatte fiir das Anlegen einer Obstwiese eine Flachenverbesserung/ -aufwertung
um den Faktor 0,3 (Hammer Modell) bzw. 3,0 (LANUV-Modell) erzielt werden kénnen. Nach
dem LANUV-Modell entspricht dies 18.534 Wertpunkten als Defizit, das nunmehr an anderer
Stelle auszugleichen ist. In Abstimmung mit dem Investor ist als Ausgleich eine Kostenbeteili-
gung des Investors vorgesehen, mit der einer MalRnahme tiber das Okokonto der Stadt Hamm
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde finanziert wird.

Zur Ermittlung der Kostenbeteiligung des Investors an einer konkreten Maf3nahme im Rahmen
des Okokontos werden folgende Ausgangswerte angesetzt:

Der Aufwertungsfaktor ist 4,0 (Verbesserung Acker [2,0] zu Wald [6,0]). Mit dem Defizit von
18.534 Wertpunkten ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 4.633,5 m2 Flache. Im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages beteiligt sich der Investor an einer stadtischen MaRnahme zur Wald-
anpflanzung auf den Flurstiicken Gemarkung Hamm, Flur 16, Flurstiicke 7, 12, 13 und 17 (je-
weils teilweise), fir die ein Okokonto besteht.
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Fur eine Teilflache von 4.633,5 m? der Mal3nahme wird vom Investor eine Kostenbeteiligung in
Hohe von 11,00 € / m?, also insgesamt 50.968,50 € bezahlt.

7.3 Artenschutz

Eine Artenschutzrechtliche Vorprifung ist auch im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens durchzufiihren. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 03.081 wur-
de im Jahre 2015 bereits fur die 6stliche Flache des Netto-Marktes eine Artenschutzrechtliche
Vorprufung erstellt (Stand: 18.11.2015).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans konnten damals bei der Untersuchung /
Begehung keine planungsrelevanten Arten als Brutvégel bzw. Quartiere geschitzter Arten
nachgewiesen werden. Es ergaben sich auch bei der Potentialanalyse keine Hinweise auf ein
potentielles Vorkommen planungsrelevanter Arten oder theoretische Quartierméglichkeiten. Die
moderne Fassade mit vergitterten Spalten schlief3t auch ein mogliches Vorkommen von Fle-
dermausarten aus. Eine mangelnde Eignung wird dariiber hinaus fur die in der Regel an-
spruchsvollen planungsrelevanten Arten durch fehlenden Habitatqualitaten und intensive anth-
ropogene Nutzung begriindet.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.094 wurde erneut eine arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Es wurde unter anderem gepriift, ob durch die geplanten
Anderungen potentielle Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden kénnten.

Im vorliegenden Fall wurde das mogliche Vorkommen von planungsrelevanten Arten an Hand
der Abfrage vorhandener Daten und einem theoretischen Abgleich der artspezifischen Habi-
tatanspriiche mit den Gegebenheiten des Planungsraumes, in Kombination mit eigenen Kartie-
rungen, erfasst. Bei der Abfrage vorhandener Daten wurden folgende Quellen ausgewertet:

¢ Biotopkataster des LANUV
¢ Landschaftsplan (LP-Hamm-West)
e Fachinformationssystem des LANUV (FIS)

An Hand der autokologischen Habitatanspriiche der so ermittelten Arten sowie Kenntnissen
uber das lokale Vorkommen wurde zunéchst eine Abschatzung der Wahrscheinlichkeit eines
Vorkommens der jeweiligen Arten getroffen. Beim Abgleich der benannten Arten konnte jedoch
festgestellt werden, dass auf Grund der defizitaren Ausstattung des Gebietes mit essentiellen
Habitatrequisiten sowie der urbanen Uberpragung und/oder teilweise auch wegen der Selten-
heit der Arten das Vorkommen der theoretisch ermittelten Arten nach jetzigem Erkenntnisstand
mit einer ausreichend hohen Prognosewahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann.

Insofern kbnnen auch keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG prognostiziert wer-
den. Es ist nicht erkennbar, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande die Voll-
zugsunfahigkeit der geplanten Anderung des Bebauungsplans begrinden kdénnten.

8 Immissionsschutz

Gemal § 1 (6) Ziffer 1 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse besondere Beriicksichtigung zu-
kommen. In diesen Zusammenhang ist der Schutz der Bevolkerung vor Immissionen jeglicher
Art einzuordnen.

Durch das Gutachterbiiro TUV Nord System (Standort Essen) wurde eine gutachterliche Stel-

lungnahme zu Gerauschemissionen und —immissionen im Zusammenhang mit dem Neubau der
Galerie Mensing erarbeitet. Das Ergebnis liegt mit dem Stand September 2017 vor.
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Gewerbelarm

Die gutachterliche Stellungnahme des Biiros TUV Nord Systems beschaftigt sich mit den Ge-
rauschimmissionen des geplanten Betriebes (Galerie und Nebennutzungen) fur die umliegen-
den Gebaude, prognostiziert und beurteilt diese. Die TA Larm dient hierbei als rechtliche Grund-
lage.

Ausgangslage fir die Untersuchung sind folgende Angaben in Form einer Betriebsbeschrei-
bung:

e Die Galerie soll werktags zwischen 11 und 18 Uhr betrieben werden. Fur die Gastrono-
mie kann derzeit von einer Offnungszeit zwischen 11 und 23 Uhr ausgegangen werden.

¢ Im Erdgeschoss des zweigeschossigen Galeriegebaudes befinden sich das Foyer-, Bl-
ro-, Technik-, Lager und Sozialraume sowie eine Werkstatt. Im Obergeschoss liegen die
Ausstellungsflache und zwei sogenannte Showrooms. Zusétzlich soll hier eine Café-Bar
mit einer ca. 70 m2 grof3en Dachterrasse eingerichtet werden.

e Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist im Erdgeschoss des dreigeschossigen Nebengebau-
des eine Gastronomienutzung durch einen Restaurantbetrieb mit gehobener Kiiche und
ein Eis-Café mit jeweils angeschlossenen Aul3enterrassen vorgesehen. Im ersten Ober-
geschoss sind Biroflachen mit Sanitar- und Pausenraumen geplant. Im zweiten Ober-
geschoss soll eine Kinstlerwohnung eingerichtet werden.

e In Abh&ngigkeit der GroRe der jeweiligen Nutzungseinheiten sollen Kunden und Mitar-
beitern zukuinftig bis zu 100 Stellpléatze bereitgestellt werden (mit dem aktuellen Entwurf
sind derzeit nur 65 Stellplatze vorgesehen). Die An- und Abfahrt sdmtlicher Fahrzeuge
erfolgt Uber eine Zufahrt von der ,Unnaer Stral3e" (gemeinsam mit der Zufahrt zum Net-
to-Markt).

¢ Nach Angaben des Betriebes ist taglich mit bis zu 10 an- und abfahrenden Lieferfahr-
zeugen (Lkw < 7,5 t oder Kleintransporter) zu rechnen. Die Anlieferung und Abholung
von Kunstwerken oder sonstigen Verbrauchsmaterialien soll dabei an der nordéstlichen
Gebaudeecke des Galeriegebaudes erfolgen.

Ergebnisse:

Der Gutachter hat in seinem Gutachten eine Ausbreitungsberechnung an unterschiedlichen
Immissionspunkten (nachstgelegenen Wohngebauden) vorgenommen, die die verschiedenen
genannten Randbedingungen aufnimmt. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der
Ausbreitungsberechnung an den jeweiligen Immissionspunkten (IP) und im Vergleich mit den
Immissionsrichtwerten (IRW) die nach TA Larm gelten.

IP |Bezeichnung Pegel L, IRW Pegel L, IRW

Tag Tag Nacht Nacht

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
IP 1 |Klostergarten 8 40 60 38 45
IP 2 [Unnaer Stralle 32 33 55 29 40
IP 3 [Vohde 1 37 55 36 40
IP 4 |Vohde 2 (in Bau) 41 55 39 40

Abbildung 5 — Auszug aus der Gutachtlichen Stellungnahme Gerauschemissionen und —immissionen durch die
Galerie Mensing (TUV Nord Systems GmbH Co. KG, Stand September 2017)

Mit Blick auf die Tabelle ist erkennbar, dass die Immissionsrichtwerte des Galeriebetriebes mit
angeschlossener Gastronomie an den betrachten Immissionspunkten zur Tageszeit um mehr
als 10 dB (A) unterschritten werden. Die Gerauschanteile sind daher im Sinne der TA Larm irre-
levant. Auf eine Ermittlung der Gerausche der Vorbelastung durch andere Betriebe kann daher
verzichtet werden. Zur Nachtzeit ist aufgrund der ausschliel3lich zur Tageszeit getffneten um-
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liegenden Betriebe mit keiner relevanten Vorbelastung an den betrachteten Immissionspunkten
zu rechnen. Die Anforderungen der TA Larm werden erfillt.

Der anlagenbezogene Verkehr auf 6ffentlichen Straf3en flhrt aufgrund der relativ geringen An-
zahl Fahrzeugbewegungen durch den geplanten Galeriebetrieb mit angeschlossener Gastro-
nomie zu keiner Erhéhung der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche um mehr als 3 dB (A).
Zusatzliche organisatorische Malinahmen sind demnach nicht erforderlich.

StralRenverkehrslarm

Der auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.094 potentiell
einwirkende Larm wird maf3geblich von dem Straf3enlarm der Werler Strafl3e und der Unnaer
Stral3e bestimmt. Die Verkehrsbelastung der Werler Stral3e liegt nordlich des Kreuzungsbe-
reichs Werler StralRe / Unnaer Straf3e bei 18.000 Kfz/24h (DTV) und einem Lkw-Anteil (p) von
14%. Sudlich des Kreuzungsbereichs Werler Stral3e / Unnaer Strafle nimmt die Belastung zu
und liegt bei 25.500 Kfz/24h (DTV) und einem Lkw-Anteil (p) von 13%. Dies beruht auf Z&hlung
aus den vergangenen Jahren. Die zulassige Geschwindigkeit auf der Werler Stral3e liegt in die-
sen Bereich bei 70 km/h bzw. 50 km/h im Kreuzungsbereich zur Unnaer Stral3e.

Die Verkehrsbelastung der Unnaer Stral3e ist geringer und liegt bei 8.300 Kfz/24h (DTV) mit
einem Lkw-Anteil (p) kleiner 1%. Dies beruht ebenfalls auf Zahlung aus den vergangenen Jah-
ren. Die zulassige Geschwindigkeit auf der Unnaer Straf3e liegt bei 50 km/h.

Das Biiro TUV Nord Systems hat sich in einem weiteren Gutachten mit den Gerauschemissio-
nen und -immissionen durch Stra3enverkehrsgerausche beschéftigt. Die Ermittlung und Beur-
teilung der zu erwartenden Gerdusche erfolgt nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® und
den dort formulierten Orientierungswerten. Weiterhin werden aufgrund fehlender rechtsverbind-
licher Festlegungen die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchV) als Grenze fur schadliche Umwelteinwirkungen angenommen.
Nachfolgend wird das Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme zusammengefasst wieder-
gegeben.

Das geplante Sondergebiet wird im Wesentlichen gewerblich genutzt. Hinsichtlich der Schutz-
bedirftigkeit werden der Beurteilung im vorliegenden Fall die Orientierungswerte der DIN 18005
sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Gewerbegebiet zugrunde gelegt. Fur
die Wohnnutzung im 2. Obergeschoss des geplanten Nebengebaudes wird von der Schutzbe-
durftigkeit eines Mischgebietes ausgegangen.

Die im Gutachten dargestellten Mittelungspegel (vgl. Anlagen 5 bis 10 des Gutachtens) kénnen
den Beurteilungspegeln im Sinne der DIN 18005-1 und der 16. BImSchV gleichgesetzt werden.
Folgende Aussagen werden danach abgeleitet (vgl. Kapitel 4.1, Seite 17 des Gutachtens):

¢ Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur StraRenverkehrsgerdusche in Gewerbe-
gebieten von 65 dB(A) zur Tageszeit werden an der zur Werler Stral3e liegenden Fassa-
de des geplanten Galeriegebaudes um bis zu 7 dB(A) sowie an der Sudfassade des ge-
planten Galeriegebaudes um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An den der Stral3en abge-
wandten Fassaden werden die Orientierungswerte fir die Tageszeit eingehalten.

Im Bereich des geplanten Wohn-Geschéaftshauses werden die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fur StralRenverkehrsgerausche in Gewerbegebieten von 65 dB(A) als auch
in Mischgebieten von 60 dB(A) zur Tageszeit im Erd- und im 1. Obergeschoss eingehal-
ten. Im 2. Obergeschoss des Wohn-Geschéftshauses mit einer geplanten temporaren
Wohnnutzung werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir StralRenverkehrs-
gerausche in Mischgebieten von 60 dB(A) zur Tageszeit an der zur Werler Stral3e lie-
genden Fassade geringfuigig um 1 dB(A) Uberschritten. Zur Nachtzeit ist in dieser Etage
an den der StralRen zugewandten Fassaden als auch an der Nordfassade des geplanten
Wohn-Geschéftshauses mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
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18005-1 fur Straenverkehrsgerédusche in Mischgebieten von 50 dB(A) zur Nachtzeit um
bis zu 5 dB(A) zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir StralRenver-
kehrsgerausche in Gewerbegebieten von 55 dB(A) zur Nachtzeit werden allen Fassaden
der geplanten Wohnetage eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete betragen 69 dB(A)
tagsiber und 64 dB(A) nachts. Sie werden tagsiber lediglich an der Westfassade des
geplanten Galeriegebaudes im westlichen Plangebiet zur Tageszeit um bis zu 3 dB(A)
Uberschritten. An den Fassaden des geplanten Wohn-Geschéftshaus werden die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete zur Tages- und Nachtzeit einge-
halten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete werden an der
Westfassade der geplanten Wohnetage im 2. Obergeschoss des geplanten Wohn-
Geschaftshaus lediglich zur Nachtzeit geringfligig um 1 dB(A) Uberschritten.

Die resultierenden AulRenlarmpegel werden im Gutachten entsprechend den einzelnen Aul3en-
fassaden der Galerie und des Nebengebaudes direkt zugeordnet. Danach ergeben sich fur die
AulRenfassaden und Geschosse unterschiedliche Larmpegelbereiche (gem. DIN 4109). Im Be-
bauungsplan werden diese Larmpegelbereiche fir jede einzelne Fassade festgesetzt. Die er-
forderlichen SchallschutzmalRnahmen werden ebenfalls im Bebauungsplan beschrieben und
festgesetzt. Folgende Aussagen sind hierzu vom Gutachter gegeben:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 an der West-
und Siudfassade des geplanten Galeriegebédudes sowie im Bereich der Wohnetage im 2.
Obergeschoss des geplanten Nebengebaudes sind zusatzliche Schallschutzmalnah-
men von schutzbedurftigen Raumen geman DIN 4109 erforderlich.

Passive LarmschutzmaRnahmen werden in der z. Z. glltigen DIN 4109 nach dem in Ab-
schnitt 7.1 beschriebenen Verfahren dimensioniert.

Fir AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen sind unter Beriicksichtigung der un-
terschiedlichen Raumarten die Abs. 7.1 der aktuellen DIN 4109-1:2018 aufgefiihrten An-
forderungen an die Luftschalldammung einzuhalten.

Im Rahmen eines baulichen Schallschutznachweises sind in Abhangigkeit vom Verhalt-
nis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes Ss zur Grund-
flache des Raumes S¢ nach DIN 4109-2:2018-01 zu korrigieren. Fir AuRenbauteile, die
unterschiedlich zur maf3geblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01,
4.4.1.

Eine detaillierte Bestimmung des erforderlichen passiven Schallschutzes ist erst unter
Berlicksichtigung des Geb&audegrundrisses moglich, wenn Anordnung, Gré3e und Nut-
zung der RAume sowie die Anteile der Fensterflachen an der Aufenwand bekannt sind.

Wegen der Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) zur Nachtzeit im
Bereich der Wohnetage des geplanten Nebengebaudes ist der Einbau von schalldamp-
fenden Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn eine kontinuierliche Liftung der Rau-
me zur Nachtzeit nicht durch andere MaRnahmen gewahrleistet werden kann.

Weitere und detaillierte Informationen sind der gutachterlichen Stellungnahme — Geréausche-
missionen und -immissionen zum Vorhaben Galerie Mensing [erstellt von TUV Nord Systems
GmbH Co. KG (Stand September 2017)] zu entnehmen.
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Erganzend zu den genannten durchgefiihrten Larmprognosen ist auch die sudlich verlaufende
Autobahntrasse A2 und deren mdglichen Auswirkungen auf den Planbereich thematisch mit
abzuklaren. Nach heutigem Stand wurde mit den durchgefuihrten Larmschutzmaflinahmen
(Wall-/ Wandkonstruktionen) entlang der Dammkrone der A2 bereits Verbesserungen fur dort
ansassigen Betrieb erzielt, so dass auf gesonderte MalRnahmen innerhalb des Plangebietes
verzichtet werden kann.

9 Altlasten / Kampfmittel / Bergbau

9.1 Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster
vor.

9.2 Kampfmittel

Die Bezirksregierung Arnsberg -Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD-WL)- hat
zur Kampfmittelsituation im beantragten Bereich unter der Fundstellennummer 5/37964 Stellung
genommen. Danach liegen zurzeit keine Hinweise auf Blindgangerverdachtspunkte im Plange-
biet vor.

Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombardierung) sind nach heutigem Stand im Zu-
sammenhang mit anstehenden Baumal3nahmen abhéngig von deren Art und Umfang maoglich-
erweise aber zusatzliche Uberpriifungsmainahmen des KBD-WL erforderlich (ggf. Oberfla-
chendetektionen zu bebauender Flachen, ggf. Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder Bohrarbei-
ten). Die Festlegung dieser Mal3inahmen erfolgt Einzelfall bezogen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.

Es wird daher ein allgemeiner Hinweis zum Thema Kampfmittel ebenso wie zu Bodenverunrei-
nigungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

,Das Vorhandensein von Kampfmitteln des Zweiten Weltkrieges kann nicht ausgeschlossen
werden. Generell ist bei allen Baugrundeingriffen erhéhte Aufmerksamkeit geboten, da die Exis-
tenz von Kampfmitteln nie ganz ausgeschlossen werden kann. Falls bei Erdarbeiten verdachti-
ge Gegenstande gefunden werden oder eine auRergewodhnliche Verfarbung des Erdreichs zu
bemerken ist, wenden Sie sich bitte sofort telefonisch an Feuerwehr (& 903-250, @ 903-0 oder
@ Notruf 112) oder Polizei (@ 916-0 oder & Notruf 110).”

Diese Stellungnahme beruht auf Luftbildern, die dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe bis heute zur Verfiigung stehen und ist nicht abschlieBend. Fur weitere Baumal3nhahmen
ist jeweils eine erneute Anfrage erforderlich.

9.3 Bergbau / Bergrecht und Erlaubnisfelder

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen bei der Bezirksregierung Arnsberg ist im Planbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.094 kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Planmafinahme
nicht zu rechnen. Der Bebauungsplan enthélt jedoch grundsatzlich eine nachrichtliche Kenn-
zeichnung in Hinblick auf moglicherweise unterhalb des Geltungsbereiches umhergehenden
Bergbau.

,Das Plangebiet lag im Bereich von bergbaulichen Einwirkungen. Die Bauherren sind gehalten,
im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs- und Sicherungsmal3-
nahmen (88 110 ff BBergG) mit der RAG Aktiengesellschaft, 44620 Herne, Kontakt aufzuneh-
men.*”
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Die Bezirksregierung Arnsberg verweist weiterhin auf verliehene Bergrechts-, Bewilligungs- und
Erlaubnisfelder. Die vorbezeichnete Planmaflinahme befindet sich Giber dem auf Steinkohle und
Sole verliehenen Bergwerksfeld ,Prinz Schonaich", Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten
Erlaubnisfeld ,Hamm-Sud" (zu gewerblichen Zwecken) sowie iber dem auf Kohlenwasserstoffe
,CBM-RWTH" (zu wissenschaftlichen Zwecken). Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Prinz
Schonaich" ist die RAG Aktiengesellschaft, Shamrockring 1 in 44623 Herne. Inhaberin der Er-
laubnis ,Hamm-Siud" ist die HammGas GmbH & Co. KG, Siidring 1/3 in 59065 Hamm. Inhabe-
rin der Erlaubnis ,CBM-RWTH" ist die RWTH Aachen, Lehrstuhl und Institut fir Markscheide-
wesen, WillnerstralRe 2 in 52062 Aachen.

Hinweis:

Diese Stellungnahme wurde beziglich der bergbaulichen Verhdaltnisse auf Grundlage des aktu-
ellen Kenntnisstandes erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zugrunde liegenden
Daten mit der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zu-
sammengestellt. Die fortschreitende Auswertung und Uberpriifung der vorhandenen Unterlagen
sowie neue Erkenntnisse kdénnen zur Folge haben, dass es im Zeitverlauf zu abweichenden
Informationsgrundlagen auch in Bezug auf den hier gepriiften Vorhabens- oder Planbereich
kommt. Eine Gewabhr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten kann inso-
weit nicht tGbernommen werden.

9.4 Methangas

Das Stadtgebiet von Hamm liegt wie weitere Teile des Ruhrgebietes und des studlichen Mins-
terlandes teilweise im Bereich obertagiger Austritte von nattrlichem Methangas. Nach gut-
achterlichen Feststellungen ergibt sich eine Unterteilung in drei Zonen fur das Stadtgebiet. Der
Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.094 liegt demnach in Zone 1.:
Bislang keine Methanausgasungen an der Tagesoberflache nachgewiesen.

Nach gutachterlichen Feststellungen liegt somit der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 03.094 in keinem groRflachigen Bereich, in dem aktuell Ausgasungen
von Kohlenfldzgasen auftreten kénnen. Néahere Informationen kénnen beim Umwelt-amt der
Stadt Hamm eingeholt werden.

9.5 Hinweise

DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Quellen

Die auf der Planurkunde genannten DIN-Normen, VDI-Richtlinien, WZ 2008 (Klassifikation der
Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008) und sonstigen Quellen kénnen im Bautechnischen Birger-
amt des Technischen Rathauses, Gustav-Heinemann-Stral3e 10, 59065 Hamm eingesehen
werden.

Bodenarbeiten

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB und § 18 BBodSchV und DIN 18915:

Das Bauland ist tiberwiegend Grinland. Der Schutz des Mutterbodens ist zu beachten. Geman
§ 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemaf3 DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetati-
onstechnische Zwecke) ist humoser belebter Oberboden von Bau- und Betriebsflachen geson-
dert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern, und als kulturfahi-
ges Material wieder aufzubringen. Die Entfernung des Oberbodens sollte wahrend einer trocke-
nen Witterungsperiode erfolgen um witterungsbedingte Verdichtung des Bodengefiiges durch
Befahren und Umlagerung zu vermeiden (vorsorgender Bodenschutz).

Bodenverunreinigungen

Nach 8§ 2 LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz) sind Bauherren und Bauherrinnen verpflich-
tet, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schédlichen Bodenveréanderungen, die
bei der BaumalRnahme, Baugrunduntersuchungen oder @ahnlichen Eingriffen in den Boden und
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den Untergrund bekannt werden, unverziglich der zustandigen Bodenschutzbehérde mitzutei-
len.

Sollten daher Auffalligkeiten in Boden, Bodenluft bzw. Grundwasser erkennbar werden, ist das
Umweltamt (Untere Bodenschutzbehdérde, Tel. 02381 / 17-7101, Fax 02381 / 17-2931) unver-
zuglich zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich sofort einzustellen.

Lichtemission

Die AulRen- und Innenbeleuchtung des Vorhabens darf keine ablenkende Wirkung auf die Ver-
kehrsteilnehmer ausiiben. Im Einzelfall ist durch ein lichttechnisches Gutachten die unkritische
Aulenwirkung der Beleuchtung nachzuweisen bzw. kénnen MalRBhahmen zur Minderung der
Lichtemissionen erforderlich sein. Diese sind jeweils auf das konkrete Vorhaben abzustimmen.
Die Einhaltung der entsprechenden Richtwerte* ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. (*Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung, Gem. RdErl. D.
Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz V B 2 8829
Min. BI. NW Nr. 64 vom 02.11.2000, S. 1283 - 1290)

10 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Nach bisherigem Kenntnisstand werden bodendenkmalpflegerische Belange im Geltungsbe-
reich der Planung nicht berihrt. Jedoch kénnen bei Erdarbeiten jeglicher Art bisher nicht be-
kannte Bodendenkmaler neu entdeckt werden kénnen. Deshalb wird aus bodendenkmalpflege-
rischer Sicht folgender Hinweis gegeben, der zur Unterrichtung moglicherweise Betroffener in
den Bescheid bzw. in den Bebauungsplan aufgenommen werden sollte:

"Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfun-
de, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder der LWL-
Archéologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unver-
zuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (815 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG NRW)."

11 Ver-und Entsorgung

11.1 Versorgung des Plangebietes

Die Versorgungsnetze fir Kommunikation sowie zur Energie- und Wasserversorgung sind in
den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kdnnen bei Bedarf zur Versorgung des
Gebietes ausgebaut werden. Die innere Ver- und Entsorgung wird neu konzipiert und erstmals
hergestellt.

11.2 Entwéasserunqg des Plangebietes

Es besteht die Anschlussmaéglichkeit an den Kanal in der Unnaer Stral3e (Mischwasserkanal DN
300). Ein Grundstiicksanschluss liegt bereits Giber einen Kanal (DN 150) im 6stlichen Abschnitt
des Bebauungsplanes Nr. 03.081.

Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren fiir die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers wird nach den
Bestimmungen des LWG 8§ 44 Beseitigung von Niederschlagswasser (zu 8§ 55 Absatz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes) ausgewahlt. Unter dem Begriff Abwasser ist hdusliches oder be-
triebliches Abwasser (Schmutzwasser) und gesammeltes Niederschlagswasser zu verstehen.
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Niederschlagswasser

Eine planmafige Versickerung ist aus hydrogeologischen Grinden nicht mdglich. Einer Ablei-
tung Uber vorhandene Stral3enseitengraben stimmt die zustandige LandesstralRenbauverwal-
tung nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu. Der vorliegende stadtebauliche Entwurf sieht eine
potentiell mégliche Befestigung vor, die zu Abfliissen fuhrt, die bei der Bemessung des beste-
henden Mischwasserkanals DN 300 in der Unnaer Stral3e nicht berlicksichtigt wurden. Grund-
lage war seinerzeit der gultige Bebauungsplan Nr. 03.081 — Klostergarten —, in dem eine deutli-
che geringere Versiegelung vorgesehen war.

Leistungsfahig zur Aufnahme der zusatzlich anfallenden Oberflachenabfliisse ist der Kanal in
der Unnaer StralRe weiter Gstlich erst ab Hohe der Zeppelinstrafl3e. Das geplante Bauvorhaben
koénnte dort mit einer entsprechend langen Hausanschlussleitung angeschlossen werden. Alter-
nativ sind abflussdampfenden MaRnhahmen wie Regenwassernutzung, Griinbedachung, Rick-
haltung etc. auf dem Grundstiick denkbar. Eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswas-
sers konnte dann Uber die bestehende Anschlussleitung DN 150 an den Mischwasserkanal DN
300 in Héhe der Ostlichen Grundsticksgrenze erfolgen.

Eine endgultige Festlegung dazu kann erst nach weiterer Konkretisierung durch den Vorhaben-
trager nach Abstimmung mit dem Lippeverband erfolgen.

Schmutzwasser
Der Anschluss des Schmutzwassers kann unkritisch am MW-Kanal in der Unnaer Stral3e erfol-
gen.

12 Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

Kosten
Fur die Stadt Hamm entstehen durch dieses Bebauungsplanverfahren keine weiteren Kosten,
da alle notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden sind.

Hamm, 29.10.2018

gez. Schulze Boing gez. Gniot
Stadtbauratin Stadtischer Baudirektor
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13.1 Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

Nr. 03.094 — Galerie Mensing

Lage des Plangebietes

Stadtbezirk Rhynern, im Kreuzungsbereich Werler Stra3e (B63) und Un-
naer Stral3e

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

unbebautes Grundstiick — derzeit als Griin- und Brachflache genutzt,
teilweise mit mobilen und temporéren Werbeanlagen bestlickt

Charakteristik der Planung /
geplante Nutzungs- bzw. Be-
bauungsstruktur

- stadtebauliche Zielvorgabe: Ersatzstandort der Galerie Mensing

- Galerie in prominenter und verkehrsglinstiger Lage mit einer anspre-
chenden und gestalterisch hochwertigen Architektur

- Nebengebaude mit ergdnzender Nutzung, wie Gastronomie, Biro und
Wohnen

Art des Verfahrens

vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im
beschleunigten Aufstellungsverfahren gemaf § 13a BauGB

Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss 28.03.2017 (Vorlage Nr. 1096/17)

vom 12.07.2017 bis

Scoping gem. § 4 (1) BauGB einschlieRlich 18.08.2017

Fruhzeitige Offentlichkeits-

beteiligung gem. § 3 (1) BauGB Burgerversammlung am 25.09.2017

Offenlegungsbeschluss 15.05.2018 (Vorlage Nr. 1468/18)

Offentliche Auslegung gem. § 3
(2) BauGB und Beteiligung der
Behorden gem. § 4 (2) BauGB

vom 09.07.2018 bis
einschlieflich 24.08.2018

Satzungsbeschluss 11.12.2018 (Vorlage Nr. 1688/18)

Vorbereitende Bauleitplanung
(FNP)

- aktuell Gewerbeflache und Grunflache
- geplant Sondergebietsflache
- Berichtigung des FNP gem. 813a (2) Satz 2 BauGB

Organisation der Erschlie-
Bung

auf3ere Erschlieung Uber die Unnaer Stral3e und das Grundstiick des
Nettomarktes in der Nachbarschaft

Planausweisung / Dichte-
werte

- Sondergebiet, maximal Il Vollgeschosse bzw. Il Vollgeschosse mit Staf-
felgeschoss (in offener Bauweise)
-GRZ 0,6 und GFZ 0,8

Grunflachen

- Pflanzstreifen als Grundstiickseinfassung zur 6ffentlichen Strafle
- Sichtschutzpflanzung (Blendschutz) entlang Sondergebietsgrenze

Verkehr Parken: oberirdische Parkplatze mit zentraler Anordnung
- Schmutzwasser in den MW-Kanal in der Unnaer Stral3e
. - Regenwasserableitung Uber Hausanschlussleitung in den Kanal Unnaer
Entwasserung

Stral3e auf Hohe Zeppelinstralie; alternativ auch abflussdampfende
MaRnahmen (Regenwassernutzung, Griindach, Riickhaltung) denkbar

Kompensationsmalinahmen /
Ausgleichsflachen

Kompensationsflache 'Private Grinflache — Obstwiese' im ursprunglichen
Bebauungsplan Nr. 03.081 wird auBerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen
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Gutachten

Artenschutz

Februar 2018

Allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls (gem. UVPG)

Juni 2018

Immissionsschutz - Anlagenlarm

September 2018

Immissionsschutz - Verkehrslarm

Februar 2018

Einzelhandel

Oktober 2018

Gesamtflache (Plangebiet)

ca. 10.283 m2 (100%)

Sondergebiet

ca. 9.779,80 m2 (ca. 95,1%)

Offentliche Verkehrsflache

ca. 503,20 m2 (ca. 4,9%)

Flachenbilanzierung

tberbaubare Grundstiicksflache insgesamt ca. 2.133,80 m?

(Baufenster)

Pflanzstreifen ca. 1.568,40 m2
13.2 Quellen
Larmschutz

- Gutachterliche Stellungnahme — Gerauschemissionen und -immissionen zum Vorhaben
Galerie Mensing [erstellt von TUV Nord Systems GmbH Co. KG (Stand September 2017)]

- Gutachterliche Stellungnahme — Gerauschemissionen und -immissionen durch Stra3en-
verkehrsgerausche im Bebauungsplan Nr. 03.094 [erstellt von TUV Nord Systems GmbH Co.
KG (Stand Februar 2018)]

Artenschutz/ Umweltprifung
- Artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG des Blros Landschaftstkologie &
Umweltplanung — Michael Wittenborg, Hamm (Stand Februar 2018)

- Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 UVPG des Buros Landschaftsokolo-
gie & Umweltplanung — Michael Wittenborg, Hamm (Stand Juni 2018)

Einzelhandel
- Gutachterliche Stellungnahme zu den betrieblichen Besonderheiten der Galerie Men-
sing des Bliros BBE Handelsberatung, KéIn (Stand Oktober 2018)

13.3 Pflanzliste

Bei der Gestaltung der Stellplatzanlagen, der Einfriedung und der Grinflachen kann aus fol-
genden heimischen bzw. eingebirgerten, standortgerechten Arten (entsprechend der potentiel-
len natirlichen Vegetation - ,Flattergras-Buchenwald®, nach E. Burrichter [1973]) ausgewahlt
werden. Die Pflanzlisten sind Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Sie
sind auf die 6rtlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des Plangebietes
abgestimmt.

Pflanzenarten-Liste: standortgerechte groRkronige Baume fur den StralRenraum
(Stellplatze, Bankette)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
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Alnus glutinosa Schwarzerle
Quercus robur Stieleiche
Fraxinus excelsior Esche
Betula pendula Sandbirke
Prunus avium Vogelkirsche

PflanzgréRe - Baume: Hochstamm, mind. 3 x verschult, StU 16-18; Pflanzsicherung an Doppel-
pfahl; offene Bodenflache von mind. 6 m2 und Beachtung der FLL Empfehlungen fiir Baum-
pflanzungen — Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzel-
raumerweiterung, Bauweise und Substrate (Quelle: FLL - Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V.)

Hinweis: Schutz vor Befahren tber Hochborde sicherstellen. Auf dem Einbau von Biigeln oder
Pollern als Anfahrschutz ist zu verzichten.

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

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

Fagus sylvatica Rotbuche

llex aquifolium Hulse / Stechpalme; strauchartig
Prunus avium Vogelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Der zuklinftige Nutzer des Bestandes ist zum Erhalt und erforderlichen Pflege der Gehdlze zu
verpflichten.

13.4 Abschatzung des Verkehrsaufkommens — Verlagerung Galerie Mensing

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens fur den Neubau erfolgte anhand der ,Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen' (HSV 2006). Das Grundstiick wird
Uber die Unnaer Stral3e (Gemeindestraf3e) erschlossen. Die Auswertung bericksichtigt jedoch
mdgliche Auswirkungen auf die benachbarte, hoch belastete B 63 (Werler Stral3e).

Durch den heutigen Standort der Galerie Mensing liegen umfassende Informationen zu Kun-
den-, Beschaftigten- und Lieferverkehren vor, die hier fir eine realitditsnahe Abschatzung ver-
wendet wurden. Nachfolgend werden alle durch die Verlegung der Galerie Mensing und die
geplante Gastronomie erzeugten Zusatzverkehre fiir die Tagesbelastung und die Spitzenstunde
(werktags 16-17 Uhr) zusammengestellt.

Unnaer Str. Ri. Kreuzung Werler Str. Fahrten / Tag Fahrten / Spitzenstunde
Beschéftigte 10

Galerie Kunden 14 2
Lieferfahrten 10 1
Beschéftigte 4

Gastronomie | Kunden 128 6
Lieferfahrten 3 1

Summe 173 10

Anteil am Verkehrsaufkommen Unnaer Stralle 2% 1%
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Unnaer Str. Ri. Ortskern Rhynern

Fahrten / Tag

Fahrten / Spitzenstunde

Beschaftigte 7
Galerie Kunden
Lieferfahrten
Beschaftigte 2
Gastronomie | Kunden 132 6
Lieferfahrten 1 1
Summe 142 7
Anteil am Verkehrsaufkommen Unnaer StralRe 2% 1%

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen der Galerie und der Gastronomie ist mit ca. 315 Fahrten
pro Tag im Vergleich zum bestehenden Aufkommen der Unnaer Stral3e (8.200 KFZ/Tag) mit

weniger als 5 % relativ gering.

Die verkehrliche Bedeutung der Neuansiedlung nimmt noch deutlicher ab, wenn man die Zu-
satzbelastung fir den neuralgischen Knoten mit der B 63 betrachtet. Hier liegt die Mehrbelas-
tung, bezogen auf den Tag und die Spitzenstunde, deutlich unter 1 %. Daher kann konstatiert
werden, dass das Projekt fur die Qualitat des Verkehrsablaufs an der Kreuzung Werler StralRe /

Unnaer Straf3e nicht relevant ist.
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Abbildung 6 - Verkehrsaufkommen Kreuzung B 63 (Werler Stral3e) / Unnaer StralRe fur die Spitzenstun-
den (Bestand incl. M6bel Finke); Der Mehrverkehr durch die Galerie Mensing ist in rot eingetragen.
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