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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1  Aufstellungsbeschluss und Planverfahren

Der Rat der Stadt Hamm hat in seiner Sitzung am 02.09.2008 den Be-

schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 07.093 ,Schlossmihle

Heessen® flr eine Flache noérdlich der Lippe und im Osten der Stadt Hamm

gefasst.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- die Dolberger Strae im Norden,

- eine parallel zur FahrstraBe verlaufende Plangrenze, welche das
nahe Umfeld des Areals der Schlossmiihle umfasst, im Westen

- den Mihlenteich und den Verlauf des Einnigerbaches im Siiden

- sowie den derzeitigen Verlauf des Ennigerbaches im Osten.

Die Grenzen sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Stadt Hamm beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 07.093 ,Schlossmiihle Heessen® das Areal der Schlossmuhle stadtebau-
lich neu zu ordnen und zu entwickeln.

Die historische Schlossmihle, welche direkt am Muihlenteich und am Ende
der StichstraBe ,An der Schossmiihle® liegt, ist in Teilen verfallen und unter-
liegt gegenwartig keiner Nutzung.

Zu dem Gebaudeensemble der Schlossmiihle gehort ebenfalls die dstlich an
die zuvor genannte Stral’e angrenzende denkmalschitzte alte Schmiede.
Mit der Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes sollen nun die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden, das Areal der historischen
Schlossmiihle stadtebaulich zu fassen und es durch die Etablierung von
attraktiven Nutzungen neu zu beleben.

Hierzu soll das Plangebiet, an das im Norden entlang der Dolberger StralRe
bereits eine aufgelockerte Wohnbebauung angrenzt, zu einem Wohngebiet
entwickelt werden. Durch die Anordnung der neuen Bebauung soll ein Auf-
takt und Bezug zum historischen Gebaudebestand geschaffen werden,
wodurch eine gestalterische und raumliche Aufwertung der bestehenden
Situation einhergehen soll. Die geplanten Nutzungen (u.a. Wohnen, Arbei-
ten, Kultur) im unmittelbaren Umfeld der Schlossmiihle sollen die AulRenwir-
kung der denkmalgeschutzten Gebaude im Sinne der denkmalpflegerischen
Belange starken und ein lebendiges neues Wohnquartier formen.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet unterliegt gegenwartig verschiedenen Nutzungen.

Im Norden wird das Plangebiet durch eine aufgelockerte Bebauung beste-
hend aus vornehmlich Ein- und Zweifamilienhausern genutzt. Die Bebauung
wird im Norden durch die Dolberger Stralle und im Osten durch angrenzen-
de Wiesen begrenzt. Sudlich an die zum Teil sehr tiefen Grundstiicke gren-
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zen weitere Wiesenflachen an. Westlich der Wohnhéauser verlauft von der
Dolberger StralBe in Richtung Siden die Stichstral’e ,An der Schlossmihle®,
an deren sidlichem Ende sich die Alte Schmiede und die historische
Schlossmiihle mit dem sidlich angrenzenden Miihlenteich befinden. Die
beiden denkmalgeschitzten Gebaude befinden sich in einem sanierungsbe-
dirftigen Zustand. So steht vor allem die Schlossmihle, deren Dachkon-
struktion bereits teilweise eingebrochen ist, kurz vor dem Verfall.

Etwa mittig des Plangebietes kreuzt die in Ost-West-Richtung verlaufende
Schlossstral’e den zuvor beschriebenen Stichweg ,An der Schlossmihle®.
Die Schlossstralle stellt eine historische Achse hin zum 0stlich gelegenen
Schloss Heessen dar. Das Erscheinungsbild der einst als Allee angelegten
Bepflanzung ist heute nicht mehr einheitlich und befindet sich in einem
schlechten Zustand. Nérdlich der Schlossstrae im nordwestlichen Bereich
des Plangebietes befinden sich Gehdlzflachen mit Waldeigenschaften im
Sinne des Gesetzes.

Sudlich der SchlossstralRe schlieen die zuvor bereits erwahnten Gebaude
der alten Schmiede und der Schlossmuhle sowie weitere Freiflachen an.
Weiter Ostlich befinden sich zudem zwei Vereinsheime mit dazugehdrigen
Nebenanlagen. Sidlich des Plangebietes grenzt direkt an die Schlossmiihle
und das Plangebiet der Mihlenteich, welcher durch einen Zulauf in Verbin-
dung mit dem weiter sudlich verlaufenden Mihlengraben steht, an. Sudost-
lich und auBerhalb des Plangebietes mindet der derzeitige Verlauf des
Ennigerbaches in die Lippe. Auch besteht hier ein inselartiger Ubergang zu
einem sudlich anschlieBenden Freiraum, welcher bislang o6ffentlich nicht
zuganglich ist.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Der Regionalplan Arnsberg TA Oberbereich Dortmund westlicher Teil stellt
den GroBteil des Plangebietes als ,Allgemeine Siedlungsbereiche* (ASB)
dar. Fur den sudlichen Grenzbereich des Plangebietes stellt der Regional-
plan ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® mit der Uberlagerung
,Schutz der Natur” und teilweise ,Uberschwemmungsbereiche* dar.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hamm stellt fur die nordliche
Halfte des Plangebietes zwischen Dolberger Stralle und Schlossstralle,
,Wohnbauflachen* dar. Fir die Schlossstralle und die sudlich daran an-
schliefenden Flachen trifft der Flachennutzungsplan die Darstellung ,Grin-
flachen®. Fur einen kleinen Teilbereich stiidwestlich der Schlossstralle stellt
der Flachennutzungsplan ,Flachen fir die Ver- und Entsorgung“ mit der
Uberlagerung ,Entsorgungsflache - Becken (RUB, RKB, RBF)* dar.

Im Rahmen der 1. Flachennutzungsplananderung wird der Flachennut-
zungsplan entsprechend dem im Folgenden begrindeten Planungsziel im
Parallelverfahren geandert.
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. Sonstige Reglungen

Die Grenzen der festgesetzten und vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiete sowie die Hochwasserrisikogebiete der Lippe und des Enni-
gerbaches sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

2 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht die stadtebauliche Entwicklung und Neu-
ordnung des Plangebietes vor. So soll durch eine ergdnzende mafvolle
Wohnbebauung das Umfeld der Schlossmihle rdumlich neu gefasst und
gestalterisch aufgewertet werden. Hierzu sieht das Konzept eine Bebau-
ungsstruktur bestehend aus Ein- und Mehrfamilienhausern vor. Durch die
Aufwertung des Umfeldes und die Etablierung eines vielfaltigen Wohnungs-
angebotes sowie weiterer attraktiver Nutzungen soll die AuRenwirkung der
Denkmaler gestarkt und damit ein wesentlicher Anreiz bzw. die Grundlage
fur deren Instandsetzung geschaffen werden.

Gleichzeitig sollen Natur und Landschaft im Plangebiet soweit wie mdglich
gewahrt und vorhandene Grinstrukturen gestarkt und, wo notwendig, er-
neuert werden. In diesem Zusammenhang sollen im Sinne der Naherholung
auch neue, attraktive Freiraumverbindungen, teilweise mit Zugangen zur
Uferzone, fir die Allgemeinheit geschaffen werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht im Norden des Plangebietes eine Erweite-
rung des bestehenden Wohngebietes entlang der Dolbeger Stralle bis hin
zur sudlich verlaufenden Schlossstrale vor.

Uber eine offentliche StichstraRe von der StraBe ,An der Schlossmiihle*
werden die an die bestehende Wohnbebauung angrenzenden Grundstlicke
fir Einfamilienhauser erschlossen.

Sudlich der Stichstrafe und bis hin zur Schlossstrale soll eine verdichtete
Bebauung bestehend aus zweigeschossigen Mehrfamilienhausern realisiert
werden.

Fir die Mehrfamilienhausbebauung ist eine gemeinschaftliche Tiefgarage
geplant, um den Stellplatzbedarf weitgehend unterirdisch abzudecken und
die oberirdischen ErschlieBungsflachen zu begrenzen. Der Bedarf an Spiel-
flachen flr Kinder, der durch die Mehrfamilienhausbebauung anfallt, wird auf
den jeweiligen privaten Grundstlicken selbst nachgewiesen.

Sudlich der SchlossstralRe soll das unmittelbare Umfeld der Schlossmiihle
ebenfalls baulich erganzt werden.

Entlang der Strale ,An der Schlossmihle” ist westlich der alten Schmiede
eine erganzende Wohnbebauung mit ahnlicher Gebaudekubatur vorgese-
hen, wodurch die Eingangssituation zur Schlossmiihle betont wird. Die
denkmalgeschitzte alte Schmiede soll kiinftig zu einem Wohnhaus umge-
nutzt und saniert werden.

Die denkmalgeschitzte Schlossmiihle soll ebenfalls instandgesetzt werden.
Durch einen Umbau sollen hier Méglichkeiten fir Wohnen und Arbeiten ge-
schaffen werden. Auch die Integration von kulturellen Nutzungen ware
denkbar.
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Im Stdwesten soll das Ensemble mit einer weiteren Mehrfamilienhausbe-
bauung, in moderner Architektur mit Flachdach, ergénzt werden.

Im Siidosten des Plangebietes ist in unmittelbarer Nahe zum stidostlich an-
grenzenden Muhlengraben und Ennigerbach eine aufgelockerte Bebauung
mit finf Einfamilienhausern vorgesehen.

Die vorgesehene Einfamilienhausbebauung wird (iber eine Stralle, welche
von der SchlossstraBe diagonal in Richtung Schlossmihle verlauft, er-
schlossen.

Neben den bereits beschriebenen vorwiegend baulichen Maflnahmen sieht
das Konzept eine Sicherung und Aufwertung der im Plangebiet bestehenden
Freirdume vor. Hierzu soll die Schlossstralle als historische Achse hin zum
Schloss Heessen durch beidseitig begleitende Griinflachen und die Neuan-
pflanzung von qualitativ hochwertigen Baumreihen aufgewertet und vor al-
lem fiir den Ful3- und Radverkehr attraktiv ausgebaut werden. Erganzt wird
die offentliche Griingestaltung der Allee mit einer Heckenbepflanzung auf
den angrenzenden privaten Grundstiicksflachen entlang der Schlossstralie.
Im Nordwesten des Plangebiets wird als Kompensationsmallnahme, nérd-
lich der Schlossstralle, eine Waldflache vorgesehen.

Darliber hinaus ist nordlich der denkmalgeschiitzten Schlossmiihle die
Schaffung einer kleinen begriinten Parkflache, die zum Verweilen einladt,
geplant.

Mit der Schaffung neuer Wege fiir den FulR- und Radverkehr und Anknip-
fungen an das vorhandene Wegenetz, welches an Plangebiet angrenzt,
sollen die Freiraumverbindungen ausgebaut und die Natur erlebbar werden.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden - entsprechend dem oben formulierten
Planungsziel — als ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 — WA 8) werden nach
ihrer zulassigen Art der Nutzung gegliedert.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4, welche ndrdlich der
Schlossstrale liegen, werden die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, um innerhalb des Quartie-
res eine moglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) werden bis auf die sonstigen nicht st6-
renden Gewerbebetriebe auch fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 5 bis
WA 8, welche sldlich der Schlossstralie liegen, ausgeschlossen. Hierdurch
soll neben einer hohen Wohnqualitat die Moglichkeit einer groReren Nut-
zungsvielfalt im unmittelbaren Umfeld der Schlossmiihle gegeben werden.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Bau-
massenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 bis WA 8) entsprechend der Obergrenzen gem. § 17 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mit 0,4 festgesetzt, um so fiir die Bauflachen im
Plangebiet im Sinne des oben formulierten Planungszieles und des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden eine auch unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten angemessene Ausnutzung zu ermdglichen.
Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist vor dem Hintergrund
der festgesetzten maximal zweigeschossigen Bebauung zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung entbehrlich. Die Einhaltung der Obergrenzen gem.
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir die Geschossflachenzahl ist in
jedem Fall auch ohne Festsetzung der Geschossflachenzahl gewahrleistet.

Die gem. § 19 BauNVO zulassige Uberschreitung der hdchstzulassigen
Grundflachenzabhl fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache wird in den mit WA 4, WA 5 und WA 8 gekennzeichneten
Bereichen des Plangebietes ausgeschlossen, um den Versieglungsgrad im
naturnahen Umfeld der Schlossmiihle und des Ennigerbaches entsprechend
zu begrenzen.

3.2.2 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Ausgehend von der Bestandsbebauung im Norden des Plangebietes wird fiir
das mit WA 1 gekennzeichnete Allgemeine Wohngebiet eine max. Firsthbhe
von 9,50 m festgesetzt. Fur die sudlich daran anschlieende Bebauung wird
Uberwiegend eine zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Firstho-
he bzw. Gebaudehdhe von 7,00 m fiir die geplante Einfamilienhausbebau-
ung und 9,50 m fiir die Mehrfamilienhausbebauung festgesetzt. Hiermit wird
ausreichend Rucksicht auf die bestehende Bebauung und Landschaft ge-
nommen.

So wird durch die Hohenfestsetzungen auch das Erscheinungsbild der siid-
lich verlaufenden historischen Allee (Schlossstralte) gewahrt, welche mit
Aufstellung dieses Bebauungsplanes wieder hergestellt werden soll. Wah-
rend noérdlich der SchlossstralRe kiinftig eine zuriickversetzte max. 9,50 m
hohe Bebauung vorgesehen ist, werden die Firsthdhen der geplanten Ein-
familienhausbebauung (WA 4) sidlich der SchlossstraBe mit maximal
7,70 m begrenzt. Hiermit soll sich die Bebauung in angemessener Weise
zuricknehmen und der landschaftliche Charakter des Ortes in Verbindung
mit der historischen Achse weitgehend erhalten werden.

Die maximale Firsthohe der Mehrfamilienhausbebauung des Allgemeinen
Wohngebietes WA 5 wird mit 7,70 m festgesetzt. Hierdurch soll ein Gebaude
entstehen, welches sich von der Héhe, Art und Gestaltung mit einem Flach-
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dach von den historischen Gebauden absetzt, sich aber gleichzeitig in das
direkte Umfeld der Schlossmuhle einfligt und entsprechend zurticknimmt.
Fir die 6stlich angrenzende Schlossmiihle (WA 8) wird, entsprechend dem
Bestand, eine maximale Firsthéhe von 12,00 m festgesetzt, um das beste-
hende Gebaude planungsrechtlich zu sichern.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA 6, WA 7) sidlich entlang der StralRe
»,An der Schlossmihle“ wird die Traufhdhe von mindestens 6,40 m bis
maximal 6,65 m und eine Firsthohe von mindestens 11,30 m bis maximal
11,50 m festgesetzt, um zum einen die Bestandbebauung der alten Schmie-
de planungsrechtlich zu sichern und zum anderen entsprechend des vorlie-
genden Entwurfes ein gegenuberliegendes Gebdude mit dhnlichen Malen
und Kubaturen zu ermdglichen. Dieses soll wie bereits zuvor beschrieben
den Auftakt und Eingangsbereich der Schlossmihle stadtebaulich definie-
ren. Aus dem zuvor genannten Grund wird fir diesen Teilbereich auch eine
zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt firr die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen bzw. Ge-
baudehohen ist die mittlere Hohe der an das Grundstick angrenzenden
ErschlieBungsstralte. Die geplanten Hohen der ErschlieRungsstralten im
Plangebiet sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes eingetragen.

3.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird ankniipfend an die bestehende Bebauung im Nor-
den, eine vorwiegend aufgelockerte Bebauung zugelassen. So werden fir
das in der Planzeichnung mit WA 1 gekennzeichnete Allgemeine Wohnge-
biet entsprechend der Bestandsbebauung Einzelhduser und Doppelhduser
festgesetzt. Fur die sudlich anschlieRenden festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete (WA 2 bis WA 8) werden ausschlieRlich Einzelhauser zugelas-
sen, um eine dem Ort angemessene und mafvolle Bebauungsstruktur zu
gewahrleisten.

Innerhalb der mit WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete definieren die Uberbaubaren Flachen festgesetzt durch Baugrenzen
zusammenhangende Baufelder in einem Abstand von in der Regel 3,0 m zur
Grenze der festgesetzten Stralenverkehrsflache.

Abweichend davon werden die Baugrenzen in dem mit WA 1 gekennzeich-
neten Allgemeinen Wohngebiet, hin zur hoéher frequentierten Dolberger
Strale entsprechend des Bestands Uberwiegend mit einem Abstand von
8,0 m festgesetzt.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit WA 4 und WA 5 gekennzeichneten
Allgemeinen Wohngebiete definieren die Uberbaubaren Flachen festgesetzt
durch Baugrenzen entsprechend des vorliegenden Entwurfes jeweils einzel-
ne Baufelder. Hierdurch soll die stédtebauliche Ordnung in dem sensiblen,
naturnahen Gebiet bestmdglich gesichert werden.

Fur die mit WA 6 und WA 7 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete
werden Baufelder festgesetzt, die sich weitestgehend an den Kubaturen der
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Alten Schmiede orientieren und die vorgesehene stadtebauliche Eingangssi-
tuation ermoglichen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 6 werden die Uberbaubaren Flachen
mit Baugrenzen festgesetzt. Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 7 werden
die Uberbaubaubaren Flachen im Norden und hin zur ErschlieBungsstrale
mit Baulinien und im Siden sowie zu ihrer Rickseite hin mit Baugrenzen
definiert. Hierdurch soll der Auftakt zur Schlossmihle, wie bereits beschrie-
ben, gesichert und stadtebaulich gefasst werden.

Fur das mit WA 8 gekennzeichnete Allgemeine Wohngebiet orientiert sich
die Uberbaubare Flache an dem Bestandsgebaude der Schlossmihle. Das
Baufeld wird entsprechend mit Baulinien definiert und festgesetzt.

3.4 Maximal zuldassige Zahl der Wohnungen

Um einer Gbermafigen Verdichtung der einzelnen Grundstlicke sowie nega-
tive ,stadtebauliche® Auswirkungen durch einen sonst nicht vorhersehbaren
zusatzlichen privaten Stellplatzbedarf im Plangebiet entgegen zu steuern,
werden fur die jeweiligen festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete Begren-
zungen der maximal zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebau-
de getroffen. Demnach wird die Anzahl der maximal zulassigen
Wohneinheiten fir die nérdlich gelegenen Einfamilienhausgrundstiicke des
Allgemeinen Wohngebietes WA 2 mit zwei Wohneinheiten je Wohngebaude
begrenzt. Fir die sidlich gegeniberliegende Mehrfamilienhausbebauung
(WA 3) wird die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 8 Wohneinheiten je
Wohngebaude beschrankt.

Sidlich der Schlossstral’e werden fiir die hier geplante Einfamilienhausbe-
bauung (WA 4) maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen.
Fir die Mehrfamilienhausbebauung westlich der Schlossmihle (WA 5) wird
die Anzahl der Wohneinheiten im Hinblick auf die geplante Gebaudekubatur
mit maximal drei Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 6) dirfen maximal bis zu zehn
Wohneinheiten realisiert werden und in der gegenuberliegenden Alten
Schmiede (WA 7) wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten mit maxi-
mal finf Wohneinheiten begrenzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 8) diirfen maximal zwei Wohneinhei-
ten je Wohngebaude realisiert werden.

Mit diesen Begrenzungen soll entsprechend des Planungsziels (siehe
Punkt 2), eine fir das Areal angemessene und gleichzeitig stadtebaulich
vertragliche Verdichtung gewahrleistet werden.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die nicht Uberbaubaren Flachen im neu zu entwickelnden Gebiet weit-
gehend von sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten, wird festgesetzt, dass
Garagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 8 nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen oder den dafirr festgesetzten Flachen zulassig
sind.
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Lediglich fur die bestehende Einfamilienhausbebauung im Nordosten (WA 2)
und Sudosten des Plangebiets (WA 4) werden Flachen fir die Errichtung
von Garagen auBlerhalb der Gberbaubaren Flachen festgesetzt. Die Flache
fur die Errichtung von Garagen im Norden (WA 2) ergibt sich aufgrund be-
stehender Planungen. Fir die Einfamilienhausbebauung (WA 4) im Siudos-
ten des Plangebietes soll durch die festgesetzten Flachen fiir Garagen eine
groRere Freiheit hinsichtlich der Grundstiicksausnutzung ermdglicht werden.
Durch die Anordnung der Flachen fir Garagen, i.d.R nordlich der Bauwerke,
wird die Blickbeziehung zum Freiraum weitgehend gewahrt.

Der Stellplatzbedarf fir die geplante Mehrfamilienhausbebauung
nordlich der Schlossstraflte (WA 3) soll durch die Festsetzung einer Gemein-
schaftstiefgarage groftenteils unterirdisch untergebracht werden. Fir die
sudlich der Schlossstralte gelegenen Allgemeinen Wohngebiete WA 5,
WA 6, WA 7 und WA 8 wird eine Gemeinschaftsstellplatzanlage nérdlich der
Schlossstrale und westlich angrenzend an die Strae ,,An der Schlossmiih-
le* festgesetzt.

Im Bereich des offentlichen StralRenraums sind dariiber hinaus Stellplatze
fur Besucher vorgesehen.

3.6 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Entlang der ,Uferstreifen” der bestehenden Gewasser i.S.d. WHG sind beid-
seitig in einem Abstand von 5,00 m, gemessen von der Oberkante Bo-
schung, bauliche Anlagen jeglicher Art, auch nicht genehmigungspflichtige
Anlagen unzuldssig, um eine naturnahe Uferzone zu erhalten und den An-
forderungen des Hochwasserschutzgebietes gerecht zu werden.

3.7 Bauliche Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir die neu zu schaffenden Gebaude mit
Ausnahme des geplanten Pedants der Alten Schmiede (WA 6) eine Bebau-
ung mit Flachdachern vor. Hierdurch soll ein einheitliches modernes Er-
scheinungsbild der neuen Bebauung innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete (WA 2, WA 3, WA 4 und WAS5) erzeugt werden, welches zu-
gleich Rucksicht auf die bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude nimmt.
Ausgenommen von einer Festsetzung mit Flachdachern ist zudem der Be-
reich, der Bestandbebauung hin zur Dolberger Stral’e (WA 1). Aufgrund der
hier bereits vorhandenen unterschiedlichen Dachauspragungen wird fir
dieses Allgemeine Wohngebiet (WA 1) entsprechend des Bestandes die
Festsetzung von Satteldach mit einer zulassigen Dachneigung von 25° bis
45° getroffen.

Die zulassige Dachform fiir die Alte Schmiede (WA 7) sowie flr die
Schlossmiihle (WA 8) orientiert sich ebenfalls an der bestehenden Bebau-
ung. Dementsprechend werden fir diese Gebaude sowie fiir das bereits
beschriebene Wohngebaude, welches ein Pedant zur Alten Schmiede bilden
soll (WA 6), die Festsetzung Satteldach getroffen.

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*
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Ebenfalls wird im Sinne des Planungsziels die Dachneigung fir das Allge-
meine Wohngebiet WA 6 sowie flir das Allgemeine Wohngebiet WA 7, ange-
lehnt an die bestehende Bebauung der Alten Schmiede, zwischen 40° bis
55° festgesetzt.

Fur untergeordnete Bauteile werden im gesamten Plangebiet zugunsten der
individuellen Gestaltung abweichende Dachformen und Dachneigungen (als
die jeweils festgesetzten) zugelassen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 wird fir die Grund-
stiicksgrenzen, die nordlich bzw. sldlich an die 6ffentliche Grinflache der
Schlossstralte angrenzen, eine Einfriedung mit (Schnitt-) Hecken, bestehend
aus Arten der heimischen Vegetation, festgesetzt. Diese ist dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzung gleichwertig zu ersetzen.
Erganzend dazu ist hinter der anzupflanzenden Hecke auf dem Baugrund-
stiick ein blickoffener Stabgitterzaun zuldssig. Durch die festgesetzte be-
griinte Einfriedung hin zur SchlossstralRe soll eine hohe Freiraumqualitat der
Allee sichergestellt werden.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Verkehr erfolgt
Uber die Stral’e ,An der Schlossmihle“, welche von der Dolberger Stralle
hin bis zur Schlossmihle verlauft. Etwa auf mittiger Hohe zwischen Dolber-
ger Stralle und der sudlich davon verlaufenden Schlossstrale werden die
mit WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete durch
eine Stichstralle in 6stliche Richtung, welche als verkehrsberuhigter Bereich
gestaltet wird, erschlossen. Fir die ErschlieBung der Wohnbebauung im
Siidosten des Plangebiets dienen ein Teilstlick der Schlossstralte, welches
fur den motorisierten Verkehr freigegeben wird, in Verbindung mit einer er-
ganzenden diagonal zur Schlossmiihle verlaufenden verkehrsberuhigten
Strale. Hierdurch entsteht ein kleiner innerer ErschlieBungsring der insge-
samt eine gute verkehrliche Anbindung des sudlichen Plangebietes sicher-
stellt.

4.2 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW fiir die geplanten Wohngebaude erforderlichen
privaten Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes auf den jeweiligen
privaten Grundstiicksflachen nachgewiesen. Im Bereich des offentlichen
Straflenraums sind dartber hinaus Stellplatze fiir Besucher vorgesehen.

4.3 Rad- und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die bereits unter Punkt 4.1 beschriebenen Verkehrs-
flachen auch fir den nicht motorisierten Verkehr erschlossen. Zudem be-
steht eine weitere Anbindung ausschlieBlich fiir den FulR- und Radverkehr
Uber den westlichen und &stlichen Verlauf der Schlossstralle, welche mit
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einer entsprechenden 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Full- und Radweg"“ gesichert wird. Hinzu sollen weitere Vernetzungen in die
Umgebung vornehmlich fiir den FuBverkehr ermdéglicht werden. Hierzu wer-
den entsprechende Anbindungen mit der festgesetzten Stralenverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmungen im Sidosten sowie einem privaten
Weg mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit im Sidwesten (WA 5)
des Plangebietes festgesetzt. Uber stadtebauliche Vertrdge wird eine sich
daran anschlieRende Wegeverbindung, die jeweils auf’erhalb der Plange-
bietsgrenzen liegt, sichergestellt.

Insgesamt wird somit u.a. eine Anbindung an den Uferbereich des Muhlen-
grabens sowie eine Verbindung zu den sudlich angrenzenden grof3ziigigen
Freirdaumen geschaffen.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die auf der Dolberger StraRe verkehrenden Buslinien ist das Plange-
biet an das Netz des OPNV’s angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle
befindet sich in unmittelbarer Nahe angrenzend an das Plangebiet.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Aufgrund der besonderen Bedeutung der denkmalgeschitzten Schlossmiih-
le wird nordlich der Muhle eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” festgesetzt, so dass eine Sichtbeziehung gewahrleistet
ist. Die Parkflache soll liber eine Aufenthaltsqualitat verfiigen und somit den
Besuchern des Denkmals als Ort zum Verweilen dienen.

Um die historische Schlossstral’e entsprechend ihrer Funktion als Allee hin
zum Schloss Heessen gestalterisch aufzuwerten und gemaR der histori-
schen Zeugnisse bestmdglich zu rekonstruieren wird entlang der Strale
beidseitig ein Grinstreifen von 2,50 m bis 3,50 m festgesetzt, deren genau-
en Malfde und Abgrenzungen der Planzeichnung zu entnehmen sind.

Fir die Grinstreifen wird aufgrund von bereits vorhandenen Baumen der
Baumgattung Linde, eine entsprechende Begrinung mit Baumreihen der
Gattung Linde (Tilia Cordata) festgesetzt.

Um die Qualitat der zu rekonstruierenden Allee sicherzustellen, sollen die zu
pflanzenden Baume einen Hochstamm mit einem Stammumfang von 20-25
cm (gemessen in 1 m Hohe), 4x verpflanzt, aufweisen. Der Abstand zur
Pflanzung der jeweiligen Einzelbdume betrdgt 10 m. Dieses Pflanzraster
kann geringfiigig aufgrund von ortlichen Gegebenheiten abweichen. Die
geplante Anpflanzung orientiert sich soweit wie mdglich an dem Verlauf der
ehemaligen historischen Baumreihen.

Die bereits bestehenden Baume, befinden sich groéRtenteils in einem
schlechten Zustand und / oder sind nachtraglich und ohne Ricksicht auf die
historischen Belange verpflanzt worden. Im Zuge der angestrebten Rekon-
struierung der Allee sind diese daher Uberwiegend als abgangig anzusehen.

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*
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Ausnahme stellen die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten vor-
handenen sechs Linden dar, die aufgrund ihrer 6kologischen und stadtebau-
lichen Funktion grundsatzlich erhaltenswert sind. Eine Prognose ihres
Erhaltungszustandes kann jedoch erst im Zuge des konkreten Ausbaupla-
nes zur Schlossstralte gutachterlich bewertet werden. Fallt diese Prognose
positiv aus, so sind die Standorte der betreffenden Baume im Ausbauplan zu
bericksichtigen.

Entlang der Schlossstrale befinden sich zudem ein Hohlenbaum und eine
mehrstammige Linde, welche vermutlich als Brutplatze vom Star genutzt
werden und demnach artenschutzrechtlich geschitzt sind.

Hierflir wurden im Rahmen der Artenschutzpriifung (siehe Artenschutzrecht-
liche Prifung gem. § 44 BNatSchG ,Bebauungsplan Nr. 07.093 Schloss-
mihle Heessen®, Kapitel 3.6.3) Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-
MaRBnahmen getroffen. Demnach sind explizit diese Badume innerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit (01.03. — 30.09) zu erhalten. Zudem sind bei einer
folgenden Inanspruchnahme der Brutplatze, in Abstimmung mit der 6kologi-
schen Baubegleitung, eine angemessene Anzahl an Ersatzquartieren, im
Umfeld zu schaffen. Vier Starenkasten wurden bereits im April 2019 im un-
mittelbaren Umfeld des Plangebietes angebracht.

Im Verlauf der weiteren o6ffentlichen ErschlieRungsstrafien sind zudem min-
destens 15 standortgerechte Laubbaume 2. Ordnung anzupflanzen, um eine
fir den Ort angemessene Begriinung des Quartiers zu schaffen. Die genau-
en Standorte der anzupflanzenden Baume sind nach Detailpriifung auf die
ortliche Situation (Grundstlickszufahrten etc.) abzustimmen.

Um eine weitere Begriinung des Quartiers herzustellen, wird zudem festge-
setzt, dass innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinschaftsstellplatze
ebenfalls mindestens 5 standortgerechte Baume zu pflanzen sind.

Als weitere MaRnahme fir den Klimaschutz und zur Klimaanpassung sind
Gebaude mit Flachdachern zu mindestens 75 % (bezogen auf die Dachfla-
che) extensiv und gemaR der Richtlinie fir Planung, Bau und Instandhaltung
von Dachbegrinungen ,Dachbegrinungsrichtlinie 2018“ zu begrinen. Im
Falle einer Dachnutzung durch Photovoltaik oder Solarthermie kann von
einer Begriinung der davon betroffenen Dachflachen abgesehen werden.
Zur Forderung der Biodiversitat und um Schottergarten u.a. zu vermeiden,
wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten, die nicht durch
bauliche Anlagen (Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Wege)
genutzten Flachen als vollflachig bepflanzte, versieglungsoffene Griunfla-
chen anzulegen sind.

Fir die im Nordosten festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird festgesetzt, dass auf
diesen Flachen eine Extensivwiese anzulegen ist. Das Griinland ist extensiv
zu bewirtschaften - so kann beispielweise je nach Verpachtungsmdglichkeit
eine extensive Wiesen- oder Weidennutzung erfolgen.
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Die Grinsubstanzen der als ,Flachen zur Anpflanzung® festgesetzten Fla-
chen sowie die anzupflanzenden und erhaltenswerten Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen gleichwertig zu erset-
zen.

5.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Der 6stlich des Plangebiets verlaufende Ennigerbach sowie der siidwestlich
gelegene Mihlengraben stellen aufgrund ihrer Verbindung zur Lippe Ge-
wasser der 1. Ordnung dar. Der siidostliche Grenzbereich des Plangebietes
tangiert teilweise ein festgesetztes und/oder vorlaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet. Zudem befindet sich der siidliche Teil des Plangebie-
tes in einem Hochwasserrisikogebiet.

Die Grenzen der Uberschwemmungsgebiete sowie die des Hochwasserrisi-
kogebietes sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die im Bebauungsplan mit Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Flachen
werden entsprechend auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete festgesetzt.
Dennoch wird vorsorglich auf die Gefahrenlage durch Hochwasser hinge-
wiesen. Die Vorschriften gemafR § 78 ff. WHG sind entsprechend zu beach-
ten. Demnach ist u.a. die Errichtung von Olheizungen in den von
Hochwasser gefdahrdeten Gebieten (festgesetztes und/oder vorlaufig gesi-
chertes Uberschwemmungsgebiet und Risikogebiet) unzuléssig. Ein Hinweis
hierzu befindet sich auf der Planurkunde.

Zum Schutz vor Hochwasser werden die Stralenausbauhdhen oberhalb der
HQ 100 Linie festgesetzt. Zudem wird vorsorglich festgesetzt, dass die
Oberkante ErdgeschossfulRboden (OKFF) der geplanten Gebaude mindes-
tens 20 cm hoher als die mittlere Hohe der Oberkante, der an das Grund-
stiick angrenzenden Erschlielungsstralle, anzuordnen ist.

Gemal § 61 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) diirfen im
AuRenbereich an Gewassern erster Orndnug keine baulichen Anlagen er-
richtet oder wesentlich gedndert werden. Die Lippe ist gemal Anlage 1 zu
§ 2 Abs. 1 des Landeswassergesetztes (LWG), Buchst. A, im Flussabschnitt
zwischen der Einmindung der Pader in den Fluss bei Schloss Neuhaus und
der Miindung der Lippe in den Rhein, also auch im Stadtgebiet Hamm, ein
Gewasser erster Ordnung. Zu den Gewassern erster Ordnung gehoren
ebenso die natlrlichen Gewasser, die sich von ihnen abzweigen und wieder
mit ihnen vereinen (Nebenarme). Altarme und Mindungsarme. Somit fallt
auch der Muhlengraben im Bereich des Schlosses Heessen in diese Kate-
gorie. Fur die gem. § 61 BNatSchG i.V.m. § 64 LNatSchG NRW vom Bau-
verbot an Gewassern 1. Ordnung betroffenen Bauflichen wurde vom
Stadtplanungsamt ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung gestellt. Der An-
trag auf Ausnahmegenehmigung gem. § 61 Abs. 3 BNatSchG ist Vorausset-
zung fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von baulichen
Anlagen und Nutzungen im Abstand von 50 m zum Gewasser 1. Ordnung.
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Die Ausnahmegenehmigung wurde seitens der héheren Naturschutzbehor-
de zwischenzeitlich erteilt. Damit liegen die gem. § 61 (3) BNatSchG not-
wendigen Voraussetzungen flr die Festsetzungen von baulichen Anlagen
und Nutzungen im Abstand von 50 m zum Gewasser 1. Ordnung vor.

5.3 Forstliche Belange

Bei dem Planvorhaben werden etwa 855 gm Wald in Anspruch genommen.
Dieser ist in Abstimmung mit der Forstbehérde im Verhaltnis 1 : 2 auszuglei-
chen. Hieraus resultieren somit etwa 1.700 gm Waldausgleichsflache. Hier-
zu soll die unmittelbar angrenzende dreieckférmige Flache im Nordwesten
des Plangebietes genutzt werden, um den Ausgleich ortsnah zu verwirkli-
chen. Folglich wird fir den zuvor beschriebenen Bereich eine Flache fir
Wald festgesetzt. Die Aufforstung schlie3t unmittelbar an den bestehenden
Gehdlzbestand an, so dass hier ein geschlossener Bestand entsteht.
Entlang der Dolberger Strafle und im Osten soll ein 5 - 6 m breiter Wald-
saum (3-4-reihige Anpflanzung) aus einheimischen Strduchern angelegt
werden. Bei der Abgrenzung nach Osten hin, sind die Leitungsrechte des
Lippeverbandes zu beachten. In dem Bereich hin zur Schlossstralle ist lang-
fristig und bei natirlichen Abgang der bestehenden Gehdlze, die Ausbildung
eines Waldsaumes geplant, welcher die notwendigen Flache bieten soll, um
die Allee entsprechend der Festsetzungen zu entwickeln. Die Aufforstung
(Artenauswahl, Pflanzgrofle und Abstande) sollte fachlich von Wald und
Holz begleitet werden.

Fir die betroffene Waldflache wird seitens des Eigentimers ein Waldum-
wandlungsantrag gestellt, in dem dann die Ausgleichsflachen fur den Wald
lagegenau benannt werden.*

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum im Ubergang zum Freiraum.
Zwar erfolgt durch die zuséatzliche Erschliefung von Wohnbauflachen eine
weitere Flachenversieglung, allerdings kommt dem Planbereich wegen sei-
ner verhaltnismafig geringen GréRe und der vorhandenen Freiraumstruktur
keine besondere Bedeutung fiir das lokale Klima zu. Relevante Auswirkun-
gen auf das (Klein-)Klima sind daher nicht zu erwarten. Somit werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan weder Folgen des Klimawandels erheb-
lich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismaRig ne-
gativ betroffen.

6 Ver- und Entsorgung

. Strom, Gas, Wasser
Die Versorgung des Plangebietes ist durch die Erweiterung der bestehenden
Netze (Strom, Gas und Wasser) vorgesehen.

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*

* Landschaftsdkologie &
Umweltplanung (2019):
Artenschutzrehtliche Priifung
(ASP). Bebauungsplan Nr.
07.093 ,Schlossmuhle Heessen®
Hamm.
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. Abwasserentsorgung

Aufgrund der Nahe zu den vorhandenen Gewassern ist zeitweise mit héhe-
ren Grundwasserspiegeln zu rechnen, aus diesen Griinden ist eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers im Sinne des § 44 Landeswassergesetz
dauerhaft nicht méglich.

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes soll daher im Trennsystem
erfolgen, nur die Bebauung an der Dolberger Stralle soll wie bisher im
Mischsystem entwassert werden. Die Entwasserung des Schmutzwassers
muss Uber ein Druckentwasserungssystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser ist an den vorhandenen Mischwasserkanal anzuschlieRen
mit Vorflut Gber das Regeniiberlaufbecken Heessen zur Klaranlage Hamm-
Mattenbecke.

Das Niederschlagswasser der geplanten Bebauung nordlich der Schloss-
stralRe soll, in den &stlich des Gebietes liegenden Ennigerbach, Uber eine
offene Auslaufstrecke, gedrosselt eingeleitet werden. Die hierflir bendtigten
Flachen werden als ,Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseiti-
gung” festgesetzt. Bei dem Bau der Auslaufstrecke ist insbesondere auf die
nordlich angrenzende Eiche mit Erhaltungsbindung, ausreichend Rucksicht
zu nehmen.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Gebdude im Bereich der
Schlossmiihle und die geplante Bebauung soll in den Mihlenteich bzw. obe-
ren Mulhlengraben eingeleitet werden. Die eigentliche Kompensation der
Zuflisse aus dem Gebiet erfolgt durch die Seeretention im stéandig bespann-
ten Oberen Muhlengraben.

Weitere Hinweise:

Unverschmutztes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) kann auch in
Zisternen eingeleitet und als Brauchwasser verwendet werden. Durch vor-
zusehende Uberlaufe an den Zisternen ist ein Abfluss in die Anlagen zur
Ableitung des Niederschlagswassers sicherzustellen.

Sofern die geplanten Gebaude im Grundwasser bzw. im Schwankungsbe-
reich des Grundwassers errichtet werden, missen Keller in abgedichteter
Form als weilte oder schwarze Wannen ausgebildet werden. Es darf nicht
erforderlich werden, dass zur Trockenhaltung von Kellergeschossen Draina-
gen an die Abwasserkanale angeschlossen werden oder eine sonstige Ver-
bindung erhalten. Nach der stadtischen Abwassersatzung darf Grundwasser
grundsatzlich nicht in die stadtische Abwasseranlage gelangen.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Im Plangebiet liegen folgende Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen,
Altlasten / Altlastenverdachtsflachen vor:

- In den Jahren 1931 - 1932 befand sich in einem Nebenraum der
Miihle ein Olreinigungsbetrieb (Technische Olverwertungsstelle: es
wurden verschmutzte Mineraldle, speziell Kurbelkastendle von Au-
tomobilen gereinigt.

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*
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Konkrete Erkenntnisse uber Kampfmittelvorkommen innerhalb des Plange-
betes bestehen nicht. Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (teilweise
Beschuss bzw. Bombardierung) sind nach heutigen Stand im Zusammen-
hang mit anstehenden Baumalinahmen abhangig von deren Art und Umfang
moglicherweise aber zusatzliche UberpriifungsmaBnahmen des KBD-WL
erforderlich (ggf. Oberflachendetektionen von zu bebauender Flachen, ggf.
Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder Bohrarbeiten). Die Festlegung dieser
MaRBnahmen erfolgt im Einzelfall bezogen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren.

Generell ist bei allen Baugrundeingriffen erhéhte Aufmerksamkeit geboten,
da die Existenz von Kampfmitteln nie ganz ausgeschlossen werden kann.
Falls bei Erdarbeiten verdachtige Gegenstande gefunden werden oder eine
aullergewodhnliche Verfarbung des Erdreichs zu bemerkensich ist, ist un-
verzuglich telefonisch an die Feuerwehr oder Polizei zu wenden.

8 Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen aus dem Stralenverkehr auf der
Dolberger StralBe. Fiur das Plangebiet wurde daher im Rahmen der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersu-
chung* erarbeitet, in der die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen untersucht und geeignete Schallschutzmafnah-
men fir die geplante Bebauung definiert wurden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Grund der von dem Verkehr auf der
Dolberger Strale ausgehenden Larmimmissionen fiir die innerhalb des
Plangebietes zulassigen schutzwirdigen Nutzungen Larmschutzmaflnah-
men erforderlich werden, da die Orientierungswerte der DIN 18005 fir All-
gemeine Wohngebiete in den zur Dolberger StraRe orientierten
Teilbereichen des Plangebietes Gberschritten werden.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle gegen-
Uber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu geben.

Neben aktiven MafRnahmen, die Giberwiegend dazu dienen, den Freiraum zu
schitzen oder auch passive Mallnahmen zu reduzieren, kann durch eine
glnstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder bauliche MaRnahmen am Ge-
baude erreicht werden, dass die anzustrebenden Innenschallpegel fir
Wohnraume eingehalten werden. Aktive SchallschutzmalRnahmen - wie
etwa ein Larmschutzwall/~-wand — scheiden entlang der Dolberger StralRe in
der gegebenen Situation, aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ent-
lang der Dolberger Stral’e aus bzw. sind nur im geringfiigigen Umfang am
nordwestlichen Planungsrand vorstellbar.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher passive
Schallschutzmallnahmen, d.h. die erforderlichen Schallddmmmale der Au-

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*

*

Immissionsschutz-Gutachten,
Prognose von
Schallimmissionen im Rahmen
der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 07.039
»Schlossmihle Heessen® in
Hamm, Dekra, Stuttgart,
September 2018
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Renwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf Basis der im Gut-
achten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.

Fenster von nachts genutzten Radumen (I. d. R. Schlaf- und Kinderzimmer)
sind oberhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten 45 dB (A) Linie zu
Liftungszwecken mit einer schalldammenden Liftungseinrichtung auszu-
statten. Das Schallddmmmalf von Luftungseinrichtungen/ Rollladenkasten
ist bei der Berechnung des resultierenden Schallddmmmalfies R’y s ZU be-
rucksichtigen. Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN
4109 ermittelt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukorper oder
sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den Schallschutz erforderlich sind. Die im Rah-
men des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbereiche sind entsprechend
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Des Weiteren wurde Im Rahmen von weiteren gutachterlichen Untersu-
chungen® geprift, in welchem Umfang das Plangebiet Geruchs- und Gerau-
schimmissionen von den unmittelbar westlich angrenzenden Anlagen der
Stadtentwasserung Hamm (Ruckhaltebecken, Rechenhaus, sowie Schacht-
anlagen fiir einen Mischwasserkanal) unterliegt.

Fir das Plangebiet wurden Geruchsbelastungen im Bereich der geplanten
schutzbediirftigen Wohnnutzungen von max. 3 % Jahresgeruchsstunden-
haufigkeit ermittelt.

Damit wird der gemaR der Geruchsimmissionsrichtlinie NRW (GIRL) ein-
schlagige Immissionsrichtwert von 10 % der Jahresstunden fir Wohn- und
Mischgebiete eingehalten.

Fir das unmittelbar angrenzende festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA
5) wurden zudem die Larmbelastungen, ausgehend vom Rechenwerk, im
Bereich der geplanten schutzbediirftigen Wohnnutzungen ermittelt*.

Als Ergebnis konnte festgestellt werden, dass im Regalfall wahrend der Tag-
und Nachtzeit die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Lediglich bei
Starkregenereignissen kann es zu einem Anstieg des Larmpegels kommen,
der letztlich zu einer Uberschreitung der WA Gebietsrichtwerte gem. TA
Larm fuhren konnte. Eine fallbezogene Untersuchung kann bei einem sol-
chen Regenereignis technisch allerdings nicht durchgefiihrt werden.

Bei Bedarf kénnen durch Einhausung der schallrelevanten Offnungen an der
Sldost-Seite des Rechenwerks die Larmimmissionen, selbst bei Starkrege-
nereignissen, ausreichend verringert werden.

9 Denkmalpflege und Denkmalschutz

Das Areal der Schlossmiihle ist aufgrund der denkmalgeschiitzten Gebaude
der alten Schmiede und der Schlossmiihle in Zusammenhang mit der einst
als Allee angelegten Achse hin zum Schloss Heessen (Schlossstralle) von
denkmalpflegerischen Wert und Interesse. Bei der baulichen Entwicklung

Bebauungsplan Nr. 07.093
»Schlossmiihle Heessen*

*  Immissionsschutz-Gutachten,
Prognose von Geruchs-
immissionen im Rahmen der
Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 07.039
»Schlossmuihle Heessen® in
Hamm, Dekra, Stuttgart,
September 2018

* Schalltechnische Untersuchung
.Messtechnische Ermittlung der
Gerauschemissionen durch ein
Rechenwerk und
anschlieRende Ermittlung der
Immissionssituation im
Plangebiet durch eine
Ausbreitungsrechnung®“ im
Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 07.039
»Schlossmuihle Heessen® in
Hamm, Dekra, Stuttgart, April
2019
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des Quartiers sind die Belange der Denkmalpflege daher zu berilcksichti-
gen.

Demzufolge wurde insbesondere fiir den siidlichen Bereich eine weitgehend
aufgelockerte Bebauungsstruktur gewahlt, die sich in das Umfeld einfiigt und
in Zusammenhang mit der bestehenden denkmalgeschutzten Bebauung ein
attraktives Ensemble schafft. Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen
dariber hinaus die alte Schmiede und die Schlossmiihle wieder instandge-
setzt und mit attraktiven Nutzungen bespielt werden. Hierdurch wird die Au-
Renwirkung der Denkmaler gestarkt. Mit der baulichen Entwicklung des
Plangebietes soll dariber hinaus auch die historische Allee, welche sich
heute in einem schlechten Zustand prasentiert, in einem angemessenen
Umfang rekonstruiert werden. Die nordlich an die Allee angrenzende geplan-
te Bebauung nimmt aufgrund der zuriickversetzten Lage und Héhe der Ge-
baude ebenfalls in einem angemessen MaRe Riicksicht auf die Ortlichkeit
und den historischen Verlauf der SchlossstraRe.

Die historische Situation im Umfeld von Gesindehaus und Schlossmihle
wurde gepragt durch die Nutzung der Gebaude. Ein befestigter einspuriger
Weg flihrte von der Dolberger Stralle am Gesindehaus vorbei zur Doppel-
muhle. Vor dem als Doppelbauernhof errichteten Gesindehaus weitete sich
der Weg zum Gebaude auf, um mit Fuhrwerken die beiden Tennentore be-
schicken zu kdénnen. Um ein Rangieren mit Fahrzeugen zu ermdglichen,
wird auch auf der gebdudeabgewandten Seite eine Verbreiterung des Weg-
es erforderlich gewesen sein, so dass insgesamt eine kleine Hofflache vor-
handen war.

Der Weg von der Dolberger Stralle miindete in den gréoReren Hof vor Ge-
treide- und Olmiihle. Dieser wurde vom Mihlendurchfluss in zwei Bereiche
geteilt. Hier erfolgte jeweils die Anlieferung des Getreides und das Abholen
des Mehls bzw. des gewonnenen Ols. Da die Bauern mit Pferdefuhrwerken
unterwegs waren, waren die Flachen so gro dimensioniert, dass ein Wen-
den der Gespanne problemlos moglich war.

Die Befestigung der Flachen wird sehr einfach ausgefiihrt gewesen sein.
Bauschutt, Schotter etc. sorgten dafiir dass die Fahrzeuge nicht stecken
blieben.

Bei der Neugestaltung der Wege- und Platzflachen ist diese historische
recht einfache Gestaltung neu zu interpretieren. Angesichts des heutigen
Fahrzeugverkehrs reicht eine wassergebundene Decke nicht aus. Mdglich
ware dagegen ein Asphalt in dessen Oberflache grober Splitt eingearbeitet
wird. Somit wiirden gut begeh- und befahrbare Flachen entstehen, die sich
an die alten Wege- und Hofflachen anlehnen wirden. Die Konturen des
ehem. Mihlendurchflusses kann man durch in die Flache eingelegte Natur-
stein-Pflastersteine markieren. Soll der Fahrbahnverlauf betont werden,
kann dies durch Markierungsnagel erfolgen.

Fir die Flachen westlich angrenzend an die alte Schmiede sowie fiir den
Vorbereich der Schlossmiihle wird aufgrund der ehemals hier vorhandenen
Hofflachen ein Freiflachengestaltungsplan in Abstimmung mit der Denkmal-
pflege erarbeitet, welcher sich an den historischen Strukturen orientiert.
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Hierdurch soll auf die Geschichte des Ortes verwiesen und gleichzeitig ein
attraktives Erscheinungsbild des historischen Ensembles gesichert werden.
Die Umsetzung des Planvorhabens soll unter Beriicksichtigung des Freifla-
chengestaltungsplans stattfinden. Eine entsprechende Festlegung erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Plangebiet bestehen wie bereits zuvor erwadhnt mehrere Baudenkmale.
Im Norden befindet sich an Dolberger Strae (Hausnr. 118) ein Fachwerk-
Doppelhaus, welches seit dem 18. Jahrhundert existiert und gegenwartig
einer Wohnnutzung unterliegt. Stdlich im Plangebiet liegt das bereits zuvor
naher beschriebene historische Ensemble, bestehend aus der Achse hin
zum Schloss (Schlossstral’e) und den sidlich davon gelegenen denkmalge-
schutzten Gebauden (Schlossmihle und alte Schmiede). An der Erhaltung
und Nutzung der denkmalgeschiitzten Gebaude besteht aus wissenschaftli-
chen und volkskundlichen Griinden ein hohes 6ffentliches Interesse.

Im Zuge der Planung wird das Ensemble in Teilen rekonstruiert und erganzt.
Ebenfalls sollen die gegenwartig heruntergekommen denkmalgeschiitzten
Gebaude (Schlossmiihle und alte Schmiede) saniert und wieder instandge-
setzt werden. Insbesondere hierbei sind den Belangen der Denkmalpflege
ausreichend Rechnung zu tragen.

Im Plangebiet werden unter anderem Uberreste von Vorgéngerbauten ver-
mutet, weshalb sich im Plangebiet nach dem DSchG NW vermutete Boden-
denkmaler befinden. Bei der Umsetzung des Planvorhabens werden somit
folgende MalRnahmen erforderlich:

1) Der Planbereich nérdlich der Schlossstrale ist dort, wo Bodeneingriffe im
Rahmen des Vorhabens geplant sind, durch Baggersondagen naher zu
Uberprifen, um Erhaltung und Ausdehnung bzw. Abgrenzung der zunachst
vermuteten Bodendenkmaler — und damit die Relevanz fiir das weitere Ver-
fahren — zu klaren.

2) Im Planbereich stidlich der Schlossstralie sind ebenfalls Baggersondagen
zur naheren Uberpriifung der Vermuteten Bodendenkmaler durchzufiihren.
Alternativ kann die Begleitung aller Bodeneingriffe durch eine archaologi-
sche Fachfirma vorgesehen werden. Sollten innerhalb der historischen
Mihlengebdude oder innerhalb der Nebengebdude oder unmittelbar an-
grenzend an die Aullenmauern der Gebdude Bodeneingriffe notwendig wer-
den, waren diese Eingriffe in jedem Fall durch eine Archaologische
Fachfirma zu begleiten.

Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Ein entsprechender Hin-
weis zum Bodendenkmalschutz befindet sich auf der Planurkunde des Be-
bauungsplanes.
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ANHANG - Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

Bebauungsplan Nr. 07.093 ,Schlossmiihle Heessen*

Lage des Plangebietes

Stadtbezirk Heessen
Sudlich der Dolberger Stralle
Im Umfeld der Schlossmiihle

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

Vornutzung des Plangebietes Wohngebiet, Acker-, Wald- und
Freiflachen, denkmalgeschiitzte Schlossmuhle und Alte Schmiede

Charakteristik der Planung /
geplante Nutzungs- bzw.
Bebauungsstruktur

Festsetzung als allgemeines Wohngebiet und Griinflache

Art des Verfahren

Qualifiziertes Aufstellungsverfahren

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Gefasst am 02.09.2008
Veroffentlicht am 15.04.2009

Scoping gem. § 4 (1) BauGB

10.04.2017 — 10-05.2017

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
als Burgerversammlung

21.11.2018

Landesplanerische Abstimmung

Nicht erforderlich

Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB

17.12.2018 - 01.02.2019

Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB

Geplant: 16.08.2019 — 23.09.2019

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der FNP wird entsprechend des Planungsziels im Parallelverfahren geandert
(1. FNP-Anderung)

Organisation der ErschlieBung

Das Plangebiet wird Giber das bestehende Stralennetz (Dolberger Stralle u.
An der Schlossmiihle) von Norden aus erschlossen.

Planausweisung / Dichtewerte

Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohngebiet (WA)
Grundflachenzahl 0,4
Max. zwei Vollgeschosse

Entwéasserung

Entwasserung im Trennsystem (Planung) und Mischsystem (Be-
stand Dolberger Strafl3e)

Druckentwasserungssystem fiir das Schmutzwasser mit Anschluss
an den vorh. Mischwasserkanal

Regenwasser (Nord) wird Uber Auslaufstrecke in den Ennigerbach
eingeleitet

Regenwasser (Sud) wird direkt in den oberen Mihlengraben
eingeleitet

KompensationsmaBnahmen /
Ausgleichsflachen

MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Plan-
gebiet reichen flr einen Ausgleich nicht aus

Als Ausgleichsmaflnahme soll der Ennigerbach, welcher dstlich an
das Plangebiet angrenzt verlegt und renaturiert werden

Zudem wird eine Waldausgleichsflache von 1.200 gm erforderlich

Gutachten

Flachenbilanzierung

Artenschutz Vorliegend, Mai 2019
Gesamtflache (Plangebiet) 3,63 ha (100 %)
Allgemeines Wohngebiet 2,39 ha (65,8 %)
Offentliche Verkehrsflache 0,41 ha (11,3 %)
T-Flache 0,36 ha (9,9 %)
Waldflache 0,21 ha (5,8 %)
Private Grinflache 0,07 ha (1,9 %)
Offentliche Griinflache 0,14 ha (3,9 %)

Ver- und Entsorgung 0,05 ha (1,4 %)
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