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1. Raumlicher Geltungsbereich

Bei dem ca. 14.100 gm groRRen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155 - Werler Stral3e /
westlich Drosselkamp - handelt es sich um den Siedlungsbereich 6stlich der Werler Stral3e,
zwischen der Lilienstraf3e im Norden und der Ahornallee im Suden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicksflachen der Gemarkung
Hamm, Flur 31 und verlauft im Einmindungsbereich Werler Stral3e / Lilienstralie nach Osten
abknickend, entlang der Nordgrenzen der Flursticke 383, 382 und 388, nach Sidosten
abknickend, entlang den Ostgrenzen der Flurstiicke 388, 402, 403, 405, nach Osten abknickend
entlang der Nordgrenze des Flurstiicks 406, nach Siidosten abknickend entlang den Ostgrenzen
der Flurstiicke 406, 407, 409, 410, 411, 699 nach Osten abknickend entlang den Nordgrenzen der
Flurstiicke 365, 364 und 363, nach Sltidosten abknickend entlang der Ostgrenze des Flurstiickes
363, nach Sidwesten abknickend, entlang der Nordwestgrenze der Ahornallee (Flurstiick 661) bis
zum Eckpunkt des Flurstickes 872 (Werler StraRe). Nach Norden abknickend entlang der
Ostgrenze der Werler Strale (872) einschlielich der Flurstiicke 412, 715 und 712 bis zum
Ausgangspunkt.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Die Werler Strafe ist die stidliche Ausfallstral3e der Hammer Innenstadt, welche einen sehr hohen
Durchmischungsgrad an Wohnnutzungen (im Obergeschoss) und kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben (im Erdgeschoss) aufweist.

Fir den Stadtraum im Hammer Siden besitzt die Werler Stralle eine wichtige
Versorgungsfunktion. Wie in allen Versorgungsbereichen, so ist auch das Versorgungsangebot an
der Werler StralRe dem aktuellen Entwicklungsprozess im Einzelhandel unterworfen. Noch sind
wesentliche Funktionen der Nahversorgung erhalten und Angebote unterschiedlicher, darunter
auch zentrenrelevanter Branchen vorhanden. Die Verwaltung sieht hier jedoch nun den Beginn
einer unerwunschten stadtebaulich negativen Entwicklung, der es entgegenzusteuern gilt.

Die regelméalRige Gefahr einer Destabilisierung wird stadtebaulich in der Ansiedlung von
Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen u. Wettbiros) gesehen. Diese Gefahr ist vor allem
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dann gegeben, wenn es zu Agglomerationen solcher Nutzungen kommt. In dem Stral3enabschnitt
zwischen der Lilienstral3e im Norden und der Ahornallee im Siden sind bereits zwei Spielhallen
ansassig. Einen ebenfalls negativen Einfluss kénnen Wettannahmestellen und Erotikfachmarkte
aufweisen.

Anlasslich dieses Sachverhaltes wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Sicherung
und Starkung des bestehenden Versorgungsbereiches durch die Steuerung von
Vergnigungsstatten, Wettannahmestellen und Betrieben mit sexuellem Charakter angestrebt.

Fur das in Rede stehende Plangebiet gilt der seit 1970 wirksame Baugebietsplan (BauNVO 1968),
der fur den Geltungsbereich die Festsetzung eines Kerngebietes trifft und nach welchem die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten allgemein zuléssig ist. Durch Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes nach § 30 (3) BauGB sollen die planungsrechtlichen Vorgaben neu definiert
werden. Es erfolgt eine Erganzung mit Steuerungsmoglichkeiten fir Vergniigungsstétten.

Im Weiteren soll eine Anpassung des Planungsrechts an die aktuelle Bestandssituation in Ganze
erfolgen. Der aktuell zulassige Nutzungsbestand soll hierzu planungsrechtlich im Sinne der
BauNVO 1990 abgebildet werden. Dies geschieht insbesondere vor dem Hintergrund, dass die im
Geltungsbereich ausgepragte Wohnnutzung in dem durch den Baugebietsplan festgesetzten
Kerngebiet nur untergeordnet zuldssig war und nun im Bebauungsplan durch die Festsetzung
eines Urbanen Gebietes gesichert werden soll.

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 01. 155 - Werler Stral3e / westlich
Drosselkamp — soll auf der Grundlage des 8§ 13a BauGB (Bebauungspléane fiur die
Innenentwicklung) i.V.m § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen fur
das beschleunigte Verfahren gemaf3 8§ 13a BauGB sind gemal} § 13a (1) Ziffer 1 BauGB gegeben.

3. Beschreibung des Plangebietes / Stadtebaulicher Bestand

Das ca. 14.100 m2 grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 01.155 - Werler Strafl3e / westlich
Drosselkamp — befindet sich an der Werler Stral3e. Explizit handelt es sich hierbei um den 0stlich
der Werler Stral3e gelegenen Siedlungsbereich, welcher im Norden durch die LilienstraBe und im
Siden durch die Ahornallee begrenzt wird.

Der in Rede stehende Teilabschnitt der Werler Strale ist durch eine uneinheitliche
Gebaudehthenentwicklung gepragt. Im Plangebiet befindet sich eine ein- bis viergeschossige
Bebauung, wobei Gebaude mit drei Vollgeschossen zzgl. ausgebauten Dach Uberwiegen. Eine
geschlossene, straRenbegleitende Bebauung pragt das Plangebiet.

Der Stralenraum weist einen sehr hohen Durchmischungsgrad an Wohnnutzungen auf, welche
vorwiegend in den Obergeschossen anzutreffen sind. Hingegen ist das Erdgeschoss vorwiegend
durch kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (u.a. Kiosk, Post, Reisebiro, Frisore,
Raumausstatter etc.) sowie einer Schank- und Speisewirtschaft gepragt. Dariiber hinaus befindet
sich ein ansassiges Elektrofachgeschaft an der Schwelle zur GroR3flachigkeit.

Trotz der Entwicklungen im Einzelhandel sind noch wesentliche Funktionen der Nahversorgung
und Angebote unterschiedlicher, darunter auch zentrenrelevanter Branchen vorhanden. Die
Versorgungsfunktion des Stadtraums im Hammer Siden kann, durch die Werler Stral3e, noch
wahrgenommen werden. Jedoch sind bereits zwei Spielhallen zentral in dem StralRenabschnitt der
Werler Stral3e zwischen der Linienstrale und der Ahornallee ansassig. Hiervon liegt eine im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, die andere befindet sich in unmittelbarer Nahe auf der
gegenlberliegenden StralRenseite.
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Die pragenden Siedlungsstrukturen im Plangebiet sind typisch fir den gesamten Siedlungsraum
entlang der Werler StralRe. Die angrenzenden Nebenstralen des Plangebietes sind durch
Wohnnutzung gepragt. Wahrend der Bereich westlich des Plangebietes sowie die Lilienstral3e im
Norden baulich urbanere Strukturen aufweisen, ist das Wohngebiet im Osten durch
Einzelhausstrukturen gepragt. An der Ahornallee im Suden befinden sich eine Kirchengemeinde
sowie ein Schulstandort.

4. Vorhandene Planung

4.1. Regionalplanung

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westli-
cher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) trifft fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans die Entwicklungsaussage ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ ohne besondere
weitere Charakterisierung.

Die Landesplanerische Abstimmung gemald 8 34 LPIG hat stattgefunden. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist an die Ziele der Landes- und Regionalplanung angepasst.
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Auszug aus dem Regionalplan

4.2. Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Hamm stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155
vollsténdig als Mischgebiet (M) gemaR § 5 (2) Ziffer 1 BauGB i.V.m. § 1 (1) Ziffer 2 BauNVO, also
als Mischbauflache mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums dar. Durch den
Geltungsbereich verlaufen zudem Richtfunkstrecken.

Aufgrund der im Bebauungsplan Nr. 01.155 geplanten Festsetzung der Plangebietsflachen als
,<Urbanes Gebiet* gemall 8§ 6a BauNVO und ,Kerngebiet® gemall § 7 BauNVO besteht ein
Anpassungserfordernis fur den Flachennutzungsplan. Daher wird der Flachennutzungsplan geman
§ 13a (2) Satz 2 BauGB im Wege der 46. Berichtigung angepasst.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01.155 - Werler StralRe / westlich Drosselkamp - 4

Auszug aus dem Flachennutzungsplan Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Bestand 46. Berichtigung (Entwurf)
- Werler StraBe / westlich Drosselkamp - - Werler StraBe / westlich Drosselkamp -
1:5.000 Stand: 15.02.2021 1:5.000

4.3. Verbindliche Bauleitplanung / Baugebietsplanung
Die planungsrechtliche Beurteilung des Untersuchungsgebietes erfolgt auf Grundlage von § 34
BauGB sowie des seit 1970 wirksamen Baugebietsplanes der Stadt Hamm.

Der Baugebietsplan setzt, auf Grundlage der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1968, fir den
straRenbegleitenden Versorgungsbereich ein Kerngebiet mit einer Zuléssigkeit von maximal vier
Vollgeschossen fest. Nach § 34 BauGB ist die Bauweise als geschlossen zu beurteilen.

In dem MK-Gebiet ist die Ansiedlung von Vergnigungsstatten allgemein zulassig. Als Grundlage
fur die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellung sind somit planungsrechtliche Anpassungen
vorzunehmen. Daher sollen die planungsrechtlichen Vorgaben des Baugebietsplanes fir diesen
StraRenabschnitt durch Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 30 (3) BauGB neu
definiert und durch Steuerungsmdglichkeiten flr Vergnigungsstatten, Wettannahmestellen und
Betrieben mit sexuellem Charakter erganzt werden. Zusatzlich soll die Sicherung des
Nutzungsbestandes (insbesondere der Wohnnutzung) erfolgen.
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Auszug aus dem Baugebietsplan aus dem Jahr 1970
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4.4. Informelle Planungen

Im Stadtebaulichen Rahmenplan "Perspektive Innenstadt 2030", entwickelt von dem Blro Pesch
und Partner, findet sich im Kapitel 11.1.4 unter der Uberschrift "Leitprojekt 4: Stadtzufahrten"
folgende Aussage zur Werler Stral3e: "Bislang haben sowohl die GoethestralRe als auch die Werler
StraRe als HauptzufahrtsstraRen von Suden erhebliche gestalterische Mangel und sind kein
angemessenes Entree in die Innenstadt. Der Aspekt dieser innerstadtischen Verkehrsachsen als
Stadteingange sollte daher bei einer Umgestaltung, auch von Teilbereichen, eine besondere
Berlcksichtigung erfahren" (S. 73). Die angesprochene Schaffung eines reprasentativen
Stadteingangs beinhaltet einerseits die Neustrukturierung des StralRenraums durch z.B. die
Integration von Bepflanzung und anderseits die Aufwertung der angrenzenden Gebaude
insbesondere deren Fassaden.

Der am 23.03.2021 vom Rat beschlossene "Masterplan Freiraum" stellt die Werler Stral3e
ebenfalls als Griine Magistrale dar. Folgende Zielformulierungen werden zu den Griinen
Magistralen getroffen, die fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155 relevant sein
koénnen: Die fur das Image und die Identitat der Ortsteile bedeutsamen Magistralen werden aus der
Perspektive des nicht motorisierten Verkehrs aufgewertet. Der Stral3enraum wird zur Gestaltung
von Lebens- und Aufenthaltsraum als baukulturelle, interdisziplindre Aufgabe begriffen. Durch
neue StralRenraumaufteilung und BegriinungsmalRnahmen wie Alleenbepflanzungen werden sie
wieder als reprasentative Stadtraume wahrgenommen und gleichzeitig attraktiver fir den Rad- und
FuRverkehr. Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem mit Griunflachen
unterversorgen Bereich. Ziele laut Entwurf sind die Ermittlung und Aktivierung kleinteiliger
Freiraume und Grunstrukturen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155 st ein Teilbereich des
Nahversorgungszentrums ,Werler Stralle / Hammer Suden®. Der Schwerpunkt des Zentrums
befindet sich im Kreuzungsbereich Werler StraRe und Alleestral3e. Die Geschafte im Bereich der
Werler Stral3e erganzen die Handelslagen der Hammer City (vgl. Stadtebaulicher Rahmenplan
Perspektive Innenstadt 2030:19).
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Zentraler Versorgungsbereich Hammer Siiden / Werler StraRe
Verkaufsfldche in m? Nutzungsstruktur

s <100 v o Dienstiastung
@ 101 -400 m? »  Gastronomie
. 401 - 800 m? o Offentiiche Dienstieistung
’ 801 -2 500 m? --.-- Leerstand
! __ i Zentraler Versorgungsbereich 2010 N ¢
‘ 2.501 - 10.000 m? D Zentraler Versorgungsbereich 2019 ﬁk .
Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches "Hammer Stiden/Werler Straf3e" inklusive Geltungsbereich

des Bebauungsplans Nr. 01.155
Quelle: 2. Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hamm (2019), S.140
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Die Versorgungsqualitdt des Nebenversorgungszentrums hat gemadR der geltenden
2. Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts der Stadt Hamm (2019), durch
den Wegfall des aulRerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Lebensmittelgeschéaftes Netto zwar
deutlich abgenommen, dennoch bestehe immer noch eine vor allen auf die Versorgung der im
raumlichen Umfeld lebenden Bevolkerung ausgerichtete Angebotssituation.

Im Nahversorgungszentrum ,Werler Stralle / Hammer Suden existiert ein Vollsortimenter (Rewe,
jedoch ebenfalls auRerhalb des Geltungsbereichs) und zahlreiche kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe (u.a. Kiosk, Post, Banken, Apotheken, Arzte, Reisebiiro, Frisore) fur den
taglichen Bedarf. Dariber hinaus sind mit Anbietern wie Expert Rinsche, Raumausstattung
Lindemann, etc. zusatzlich ergdnzende Angebote aus dem mittel-/ langfristigen
Angebotssegmenten vorzufinden.

Insbesondere die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans
profitieren von der Existenz des Rewe-Marktes als Magnetbetrieb sowie dem einmal wochentlich
auf dem Vorplatz der Liebfrauenkirche in der Ahornalle stattfindenden Wochenmarkt.
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Neben den kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans
einzig der Elektrofachhandel ,Expert Rinsche® eine VerkaufsflachengroRe von fast 800 m? auf.
Eine entsprechende Grol¥flachigkeit dieses Einzelhandelsbetriebes kann durch interne
Erweiterungsmaoglichkeiten erreicht werden.

Zielsetzung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes ist die Starkung und Entwicklung
des Einzelhandels. Grundsatzlich soll es planerisches Ziel der Stadt Hamm bleiben, den
Geschéftsbereich entlang der Werler Stral3e aufzuwerten und insbesondere die dort vorhandenen
nahversorgungsrelevanten Strukturen zu starken und abzusichern.

Um das Quartier zu qualifizieren bzw. zu starken, gilt es die Ansiedlung von Nutzungen, die das
Geflige storen konnen, zu steuern oder ganz zu verhindern. Solche Nutzungen kodnnten
grundsatzlich Vergnigungsstatten, insbesondere die hierzu gehérenden Spielhallen und
Wettbiros darstellen.

Gegenwartig befinden sich in dem in Rede stehenden Abschnitt der Werler Stral3e zwei
Spielhallen (Spielhalle Tiffany — Werler Stral3e 45 (kerngebietstypisch) und Spielhalle Texas —
Werler Stralle 58). Anzumerken ist, dass sich eine im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
01.155 befindet. Die andere befindet sich in unmittelbarer Entfernung auf der gegentiberliegenden
StralRenseite der Werler Stralie.

Grundsatzlich gilt, Vergnlgungsstatten verdrdngen aufgrund ihrer hohen Mietzahlungsfahigkeit
und auch -bereitschaft haufig den traditionellen Einzelhandel insbesondere aus den so genannten
zweiten Lagen und fuhren so einen Qualitatsverlust des Standorts herbei (, Trading-Down-Effekt®).
Dies kann z.B. bei einer rdumlichen Konzentration von Spielhallen, Billig-L&den und Imbiss-Stuben
einen Destabilisierungsprozess ausldsen, wodurch die bisherige Nutzung einer Stral3e verdrangt
werden kann. In der noch instabilen Situation im Quartier wirkt die Ansiedlung und Erweiterung von
Vergnlgungsstatten dann als Katalysator, der den Abwartstrend erneut beschleunigt. Aber auch
negative Auswirkungen auf die Wohnfunktionen, wie sie im Innenstadtbereich noch stark vertreten
sind, kénnen mit einer Agglomeration von Vergnigungsstatten einhergehen. Neben den
Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen / Wettbiiros) kénnen aber auch Erotik-Fachmarkte
und Wettannahmestellen ebenfalls negative stadtebauliche Auswirkungen hervorrufen. Daher
werden auch diese Einrichtungen im vorliegenden planungsrechtlichen Steuerungsrahmen
mitbetrachtet.

Vor dem Hintergrund steigender Anfragen und Antrage zu Ansiedlungsvorhaben von
Vergnigungsstatten — insbesondere von Spielhallen und Wettbiros — hat die Verwaltung im
Auftrag des Rates der Stadt Hamm ein umfassendes Konzept ,Steuerungskonzept
Vergniigungsstétten fiir die Stadt Hamm® fur eine stadtweit zielgerichtete Steuerung von
Vergnugungsstatten durch das Buro fur Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen aus Kain
erarbeiten lassen. Das Ergebnis des Gutachtens zur Steuerung von Vergnigungsstatten hat der
Rat der Stadt Hamm am 18.05.2010 mit der Vorlage 0255/10 zur Kenntnis genommen.
Gleichzeitig hat dieser beschlossen, dass die im Konzept benannten Handlungsempfehlungen als
Leitlinien in der weiteren Steuerung von Vergnigungsstatten fir die Gesamtstadt anzuwenden
sind.

Als ersten Ansatz gezielter Steuerungsmafinahmen zum Schutz der Versorgungsschwerpunkte im
Stadtgebiet und ausgewahlter Gewerbe- und Dienstleistungsgebiete werden in der Untersuchung
raumliche Bereiche festgelegt, in denen der Ansiedlungsdruck von Vergnigungsstatten hoch und
der Regelungsbedarf entsprechend ausgeprégt ist. Hierbei bildet die Hammer Innenstadt mit ihren
zentralen Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen im Zusammenspiel mit weiteren
schutzbedurftigen Nutzungen einen besonders sensiblen Siedlungsbereich im Stadtgebiet,



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01.155 - Werler StraRe / westlich Drc lkamp - 8

welcher immer wieder einem immensen Ansiedlungsdruck von Vergnigungsstéatten ausgesetzt ist.
Das Steuerungskonzept ,Vergnigungsstatten® benennt auf Seite 33 explizit, dass fur das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 01.155 — Werler Stral3e / westlich Drosselkamp - ein gewisser
Ansiedlungsdruck vorherrscht.

o L
Bebauungsplan
Nr. 01.155
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Ansiedlungsdruck der Vergniigungsstatten - Bes
inklusive Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.155
Quelle des Konzeptes: Steuerungskonzept Vergniigungsstatten fir die Stadt Hamm. S. 33

Mit Blick auf die in dem Stral3enabschnitt der Werler Straf3e zwischen der Lilienstral3e und der
Ahornallee vorhandenen zwei Spielhallen ist es aus stadtebaulicher Sicht zwingend erforderlich, in
diesem Bereich Steuerungsinstrumente, im Sinne des Steuerungskonzeptes, fir die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten vorzusehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem
steuernden Festsetzungsgeflige ist geboten. Nur so ist es mdglich eine weitere negativ wirkende
Kumulation an Vergnigungsstétten zu unterbinden.

Allgemein definiert das Steuerungskonzept fur die Versorgungsbereiche in Hamm Bereiche, in
denen Vergnigungsstatten grundsatzlich auszuschlielen sind, nur ausnahmsweise oder - weiter
differenziert - nur auBerhalb der Erdgeschosszonen ausnahmsweise zugelassen werden sollen.
Des Weiteren wurde in der Innenstadt ein Bereich definiert, in dem Freizeit-Center (wie z.B.
Billard-Cafés, Bowling-Center 0.84.) ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Das beschlossene Steuerungskonzept sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 01.155 einen generellen Ausschluss von Vergniigungsstatten vor.
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STADT HAMM

Ausschnitt des
Bebauungsplans
Nr. 01.155
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Vergnligungsstatten - Ent\Mci(Iungskonzept Hamm Innenstadt mkIuswe Anderungsberelch
Quelle des Konzeptes: Steuerungskonzept Vergniigungsstatten fir die Stadt Hamm. S. 37

4.5. Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplans der Stadt
Hamm.

5. Inhalt des Bebauungsplans

5.1. ErschlieBung

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt an der Werler Stral3e zwischen der LilienstraRe im
Norden und der Ahornallee im Siden. Die auflere ErschlieBung des im Hammer Siden
befindlichen Plangebiets erfolgt Giber das bestehende Stral3ennetz. Bei der Werler Stral3e handelt
sich um die sudliche Ausfallstral3e der Stadt Hamm.

Innerhalb des Baublockes besteht keine Notwendigkeit der Planung weiterer 6ffentlicher StraRen
und Wege. Im rickwartigen Bereich des Baublocks befinden sich vorwiegend die privaten
Stellplatze. Offentliche Stellplatze sind in den StraRenraum der Werler StraRe integriert.

Die vor Ort befindenden Haltestellen ,Lilienstral’e, Ahornallee und Drosselkamp® gewahrleisten
einen hervorragenden Anschluss des Plangebietes an das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs mit den verkehrenden stadtischen Buslinien. Zuséatzlich verlauft ein Gehweg
entlang der Werler Stral3e.

5.2. Bauliche Nutzung

5.2.1. Art der Nutzung

MaRgebliche Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 01.155 — Werler Stral3e / westlich
Drosselkamp — ist die Sicherung und Starkung des bestehenden Versorgungsbereiches der Werler
Stral3e durch die Steuerung von Vergnigungsstatten. Im Weiteren wird eine Anpassung des
Planungsrechts an die aktuelle Bestandssituation verfolgt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01.155 - Werler StralRe / westlich Drosselkamp - 1 0

Es gilt die Festsetzung des bestehenden Baugebietsplans durch die Anpassung der Art der
baulichen Nutzung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens so zu gestalten, dass die oben
angeflhrte Zielsetzung erreicht und gleichzeitig die Anpassung an die Bestandsnutzungen
gewabhrleistet wird.

Bei der urspringlich vom Baugebietsplan verfolgten Kerngebietsentwicklung stehen die
Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und
Kultur im Vordergrund. Sonstige Wohnnutzungen sind nur in einem untergeordneten Verhaltnis
zulassig.

Die historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen weichen jedoch von den o.a
Kerngebietsschwerpunkten ab. Die Bestandsnutzung weist eher eine mit erhdhtem Wohnantell
und kleinen, wohnvertraglichen Gewerbenutzungen durchmischte Nutzung auf. Daher ist als Art
der baulichen Nutzung nun fir den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes ein "Urbanes Gebiet"
(MU) gemal § 6a BauNVO festgesetzt, welcher diesem Nutzungsmix planungsrechtlich besser
Rechnung tragt.

Einzig ein im Nahversorgungszentrum ansassiger Betreib weist eine historisch entwickelte gréRere
Verkaufsflache auf und besitzt die Moglichkeit durch eine interne bauliche MaRnahme eine
GroRflachigkeit (>800 m?) zu erreichen. GroRflachige Betriebe sind ausschlieRlich in
Sondergebieten und Kerngebieten zuldssig. Um dem anséssigen Betrieb auch weiterhin die
Entwicklungsmdglichkeiten offenzuhalten, bleibt flr die in Rede stehenden drei Flurstiicke des
Betriebes die Festsetzung ,Kerngebiet des Baugebietsplanes bestehen.

Mit der fir den Grof3teil des Plangebietes getroffenen Festsetzung eines MU-Gebietes soll eine
verstarkte Durchmischung von zentrentypischen Anlagen und dem vorhandenen hohen
Wohnanteil erméglicht werden. Das Plangebiet flgt sich uneingeschrankt und spannungsfrei in die
Struktur der baulichen Nutzung umgebender Siedlungsflachen ein. Mit der Umwandlung in ein MU-
Gebiet sind Anderungen in den Nutzungsrechten verbunden (vgl. Kapitel 6).

Im Wesentlichen dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Entsprechend sind in dem Urbanen Gebiet alle in § 6a (2) BauGB
aufgefihrten Nutzungen, d.h. Wohn- Blro- und Geschaftsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und  Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe ebenso wie Anlagen fir Verwaltungen und kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, allgemein zulassig.

Nutzungen wie Vergnugungsstatten (u.a. Spielhallen und Wettbiros), Wettannahmestellen,
Erotikfachmarkte, Bordelle und bordellahnliche Betriebe hingegen kdnnen sich negativ auf dieses
stadtische Geflige auswirken.

Folglich sind in dem Urbanen Gebiet die in § 6a (3) Nr. 1 BauNVO benannten ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten gemal3 8 1 (6) Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und somit ausgeschlossen.

Wettbiros und Wettannahmestellen werden gewerberechtlich gemeinsam zu dem Oberbegriff der
Wettvermittlungsstellen zusammengefasst. Unter Wettvermittlungsstellen sind besondere
Geschaftsraume von Konzessionsnehmern, in denen ausschlieBlich Sportwetten als
Hauptgeschéft (auch Uber Selbstbedienungsterminals) vermittelt werden, zu verstehen. Wettburos
sind Wettvermittlungsstellen mit Verweilcharakter. Wettannahmestellen dienen hingegen lediglich
zur Abgabe von Wettscheinen. Planungsrechtlich werden die beiden Betriebsarten unterschiedlich
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behandelt. Wahrend die Wettblros zu den Vergnigungsstatten gezahlt werden, werden reine
Wettannahmestellen wie sonstige Gewerbebetriebe behandelt.

Die nach § 6a (2) Nr. 4 BauNVO zulassigen Wettannahmestellen (sonstige Gewerbebetriebe) sind
gemal § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO im Urbanen Gebiet nicht zulassig.

Erotikfachmarkte mit integrierten Videokabinen z&hlen zu den Vergniigungsstatten. Fehlt es an
Videokabinen gehotren diese planungsrechtlich zu den sonstigen Einzelhandelsnutzungen. Hierbei
handelt es sich dann um keine Vergnigungsstatte, sondern um die Unterart eines
Einzelhandelsbetriebes. Folglich sind in dem festgesetzten MU-Gebiet die nach § 6a (2) Nr. 3
BauNVO zulassigen Erotikfachmarkte (Einzelhandelsbetriebe) gemaR § 1 (5) BauNVO i.V.m.
§ 1 (9) BauNVO nicht zulassig.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind bauplanungsrechtlich als eine Unterart der
Gewerbebetriebe und nicht etwa als Vergnigungsstatten zu beurteilen. Darlber hinaus werden
Bordelle in Mischgebieten (somit auch in Urbanen Gebieten) grundsatzlich als wesentlich stérende
und deshalb als bauplanungsrechtlich unzuldssige Betriebe angesehen. Entsprechend besteht
keine Notwendigkeit der Steuerung von Bordellen in Urbanen Gebieten.

Eine Steuerung von Vergniugungsstatten und Wettannahmestellen, Erotikfachmarkten, Bordellen
und bordellahnlichen Betrieben ist auch fiir die Kerngebietsfestsetzung vorgesehen.

Die nach 8§ 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Erotikfachmarkte als Einzelhandelsbetriebe
sowie Vergnigungsstatten sind gemal? § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO nicht zuléssig.
Selbiges gilt fur die nach 8 7 (2) Nr. 3 BauNVO als sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe festgesetzten Wettannahmestellen.

Anders als in Urbanen Gebieten sind Bordelle als Gewerbebetriebe nach 8 7 (2) Nr. 3 BauNVO in
Kerngebieten, soweit sie keine stdrende Wirkung erzeugen, allgemein zulassig. Zur Unterbindung
negativer Wirkungen auf das Siedlungsgeflige werden Bordelle und bordellahnliche Betriebe
gemal § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO im Plangebiet als nicht zulassig erklart.

Der vollstandige Ausschluss von Vergnigungsstatten, Wettannahmestellen, Erotikfachmarkten,
Bordellen und bordellahnlichen Betrieben im Plangebiet ist stadtebaulich darin zu begriinden, dass
hierdurch Trading-Down-Tendenzen unterbunden und die stadtebauliche Ordnung gewahrt
werden soll. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass durch die Planungen eine stadtebauliche
Aufwertung- bzw. Inwerthaltung dieses Standortes angestrebt wird.

Im Weiteren wird sowohl im Urbanen Gebiet als auch im Kerngebiet die Zul&ssigkeit der
Tankstellen Uber textliche Festsetzungen gesteuert. Im Urbanen Gebiet sind die in § 6a (3) Nr. 2
BauNVO benannten, ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen gemafd § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit ausgeschlossen. Im Kerngebiet sind die nach § 7 (2)
Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
GroRRgaragen gemaf § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen,
die nicht unter den 8 7 (2) Nr. 5 BauNVO fallen, sind gemaf? § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ebenfalls nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit ausgeschlossen. Die Unzuldssigkeit bzw. der
Ausschluss der Tankstellen ist einerseits darin zu begriinden, dass Tankstellen einen hohen
Grundstucksflachenbedarf aufweisen. Andererseits gestaltet sich das Plangebiet als
reprasentativer innerstadtischer Standort, welcher fir eine qualitativ hochwertige Bebauung
vorgehalten werden soll.

Wahrend Urbane Gebiete vorwiegend dem Wohnen dienen, ist die Wohnnutzung in Kerngebieten
nur eingeschrankt zulassig und bedarf entsprechend der Steuerung. Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind im Kerngebiet allgemein
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zulassig, sonstige Wohnungen sind nur nach Mal3gabe der Festzungen des Bebauungsplans
zulassig. Nach 8§ 7 (2) Nr. 7 BauNVO, sind die sonstigen Wohnungen nur in einer Bautiefe von
15 m zur StraBenbegrenzungslinie der Werler Stral3e und oberhalb des Erdgeschosses zuldssig.
Hierdurch wird die pragende Siedlungsstruktur der umgebenden MU-Gebiete entlang der Werler
Stral3e auch im MK-Gebiet untergeordnet fortgefiihrt und der Gebietscharakter bewahrt. Wohnen
ist somit auch in diesem Bereich der Werler StraRe durchgangig zulassig und tragt zur
Unterbindung der Verddung der innerstadtischen Gebiete bei.

Einschneidende Einschréankungen der im Plangebiet genehmigten Nutzungen werden durch die
Veréanderung der Art der baulichen Nutzung von einem Kerngebiet zu Urbanen Gebiet inklusive
der dargestellten Feinsteuerungen nicht erzeugt. In dem weiterhin festgesetzten Kerngebiet
bleiben die Nutzungsrechte weitestgehend bestehen. In beiden Fallen werden die urspringlichen
Nutzungsrechte, abgesehen von der Unzul&ssigkeit von Vergnlgungsstatten,
Wettannahmestellen, Erotikfachméarkten, Bordellen, bordellahnlichen Betrieben und Tankstellen,
um die Mdglichkeit der Erhéhung des Wohnanteils im Gebiet erweitert.

5.2.2. Mal der baulichen Nutzung
Das zulassige Maf3 baulicher Nutzung wird fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

01.155 festgesetzten Flachen durch die Fixierung von Grund- und Geschossflachenzahlen, der
Festlegung der Anzahl an Vollgeschossen und der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bestimmt.
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist nach 8 34 BauGB zu beurteilen.

Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO:

Der Baugebietsplan ermoglichte in dem dort als Kerngebiet festgesetzten Plangebiet eine
zulassige GRZ von 1,0. Im Bebauungsplan bleibt diese GRZ von 1,0 fir das festgesetzte
Kerngebiet bestehen.

In den als Urbanes Gebiet festgesetzten Bereichen ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
vorgegeben. Damit sind gem&R 819 BauNVO 80 % uberbaute Flache pro Quadratmeter
Grundstticksflache im Sinne von § 19 (3) BauNVO zulassig.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist die Veranderung der Gebietskategorie
(MU statt MK) dafur verantwortlich, dass gemaR der Baunutzungsverordnung fir die
Uberwiegenden Bereiche des Geltungsbereichs nur noch eine GRZ von 0,8 zuldssig ist. Von der
Moglichkeit einer Uberschreitung der Obergrenzen durch oberirdische Nebenanlagen, Stellplatze
etc. soll zur Forderung qualitativer Wohnangebote und zur Vorhaltung von wohnadaquaten
Freiflachen auch im Innenstadtbereich bewusst Abstand genommen werden. Dennoch kann im
Einzelfall eine geringfiigige Uberschreitung der festsetzten GRZ nach Priifung der individuellen
Rahmenbedingungen moglich sein.

Als einen weiteren Beitrag zur Verringerung des Versieglungsgrades und zur verbesserten
Entwasserung sind die zu errichtenden oberirdischen Stellplatze mit versieglungsoffenen
Materialien auszugestalten.

Die verringerte Nutzungsdichte stellt einen sinnvollen Beitrag zur wohnbaulichen Innenentwicklung
und damit zur Schonung von Flachenressourcen im Siedlungsrandbereich dar. Eine mit dem
stadtebaulichen Umfeld unvertragliche bauliche Verdichtung wird im Falle einer Ausschopfung des
zulassigen Rahmens nicht erzeugt.
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Geschossflachenzahl gemal § 20 BauNVO:

Die in dem Plangebiet des Bebauungsplans festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ), gibt an wie
viel Geschossflache pro Quadratmeter Grundsticksflache maximal zulassig ist. FUr das Plangebiet
ist in Ganze eine Geschossflachenzahl von 3,0 festgesetzt. Hier ermdglicht sich somit pro
Quadratmeter Grundstuicksflache die Errichtung von maximal 3,0 m? Geschossflache.

Der festgesetzte GFZ-Wert entspricht der in der Baunutzungsverordnung betitelten Obergrenze
und tragt damit der stadtischen Situation des Plangebietes Rechnung. Der GFZ-Wert ist hierbei fur
Urbane Gebiete und Kerngebiete identisch.

Hohe baulicher Anlagen geméalR 8§ 18 BauNVO / Zuldssige Vollgeschossanzahl:

In dem vollstandigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlie3lich Gebaude mit zwei
bis vier Vollgeschossen zulassig. Wahrend die maximale Vollgeschossanzahl an dem
rechtskréftigen Baugebietsplan orientiert ist, soll durch die Festlegung einer minimalen
Vollgeschosszahl eine deutlich wahrnehmbare strallenfassende Randbebauung sicherstellt
werden.

Einschrankungen in der Zulassigkeit der baulichen Hohe werden durch drei den Geltungsbereich
querende Richtfunkstrecken erforderlich. Ein Sicherheitsabstand mit einer Breite von jeweils
beidseitig 100 m begrenzt die maximale BauhOhe. Eine Bericksichtigung erfolgt durch den
Bestand.

Die maximale Gesamththe der baulichen Anlagen wird gemaR § 16 (3) BauNVO festgesetzt. Die
Gebaudehohe (GH) bezeichnet im Bebauungsplan jeweils den héchsten Punkt des Gebaudes. Die
absolute Gebaudehohe darf 15,50 m bei viergeschossigen Gebduden nicht Uberschritten. Als
Bezugspunkte werden die NHN-HOhen der Gehwegoberflachen der den Baugrundstiicken
vorgelagerten endausgebauten Werler Stral3e, LilienstraBe und Ahornallee herangezogen. Die
festgelegte maximale Gebaudehodhe orientiert sich an der pragenden Firsthbhe im Plangebiet.
Einzig das Gebaude Werler Stral3e 55 stellt sich mit rund 17,00 m als "Ausreif3er nach oben" dar,
dies ist durch die héhere Deckenhthe des Griinderzeitgebdudes zu begriinden.

Die zulassige Vollgeschossanzahl in Kombination mit der zuldssigen baulichen Hdhe der im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassigen Bebauung orientiert sich an den baulichen
Anlagen in der Umgebung.

Die genannten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung verfolgen die Zielsetzungen der
Begrenzung der baulichen Dichte und der Gewahrleistung einer homogenen Hohenentwicklung
innerhalb des Plangebiets. Sie sorgen fiir angemessene Ubergange zur Umgebungsbebauung
und somit fiir eine Gesamtintegration der Neubebauung in die Mal3stablichkeit des stadtebaulichen
Umfeldes.

5.3. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden nicht
getroffen, diese Sachverhalte sind weiterhin nach § 34 BauGB zu beurteilen. Dies erfolgt vor dem
Hintergrund, dass das Plangebiet bereits einen hohen Bestand aufweist und sich folglich
Neubauvorhaben und anderweitige bauliche Anderungen in das Siedlungsgefiige ,einfligen®
mussen.
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Auf Grundlage einer textlichen Festsetzung gemaf § 9 (1) Nr. 13 BauGB wird im Bebauungsplan
einer aus stadtgestalterischer Sicht unerwiinschten oberirdischen Fihrung von Versorgungs- bzw.
Telekommunikationsleitungen im Plangebiet vorgebeugt.

Im riickwartigen Bereich der Grundstiicke der Werler Stral3e befindet sich ein Weg. Zur Sicherung
der Nutzung wird das Flurstick 388 als eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache zugunsten der Anlieger gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB festgesetzt.

Weitere bauplanungsrechtliche Bestimmungen enthélt der Bebauungsplan ferner in Form von
Festsetzungen geman § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB (Flachen fir das Anpflanzen und den Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) zur Dachbegriinung.

Im Zeichen der Klimawandelanpassung werden fiir die geplante Bebauung weitgehende
Festsetzungen zu Dach- und Gebaudebegriinungen getroffen. Dies geschieht um mit dem
Bauvorhaben weder die klimatische Situation bei sommerlichen Hitze- und Trockenperioden zu
verschlechtern noch eine Gefahrdung bzw. Beeintrachtigung des Gebaudes und seiner Nutzer
durch Wetterextreme zu erhalten. Begriinungsmafinahmen erzeugen einen positiven Beitrag zum
Kleinklima des Plangebietes.

Folglich sind im Bebauungsplan Flachdéacher und Hausdacher mit einer Dachneigung bis 15 Grad
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten, diese eignen sich besonders gut zur
Dachbegriinung. Sie sind am wirtschaftlichsten, da bei hoheren Neigungswinkeln technische
Vorkehrungen zur Aufnahme von Schub- und Erosionskraften notwendig sind. Dariiber hinaus sind
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und sonstige Nebenanalagen ebenfalls extensiv zu
begriinen und die Dachbegriinung dauerhaft zu erhalten. Hierflir geeignete standortgerechte
Pflanzenarten sind der Pflanzenarten-Liste zu entnehmen.

5.4. Ortliche Bauvorschriften

Neben den o.g. bauplanungsrechtlichen Bestimmungen enthalt der Bebauungsplan Nr. 01.155 —
Werler Stral3e / westlich Drosselkamp - Festsetzungen gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit
§ 89 (1) und (2) der Bauordnung des Landes NRW, die auf die Gestaltung und Instandhaltung von
Gebauden und Freiflachen im Geltungsbereich abzielen.

Festsetzungen zur Dachform werden zur Gewahrleistung der Einfachheit des Bebauungsplans
nicht getroffen. In dem Plangebiet ist die Dacheindeckung grundsétzlich mit nicht glanzenden und
reflektierenden Materialien vorzunehmen, um eine Blendung zu vermeiden.

Ein positives optisches Erscheinungsbild der Grundstiicksaul3enbereiche wird durch die
nachfolgenden o6rtlichen Bauvorschriften angestrebt:

Mullbehalterstellplatze sind der Einsicht von der 6&ffentlichen Verkehrsflache, z.B. durch
Begriinungsmaf3nahmen, wirksam zu entziehen.

Des Weiteren sind Flachen die weder Uberbaut sind, noch als Terrassen, Wegeflache oder
Stellplatz dienen, als Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Grinflachen sind bepflanzte,
unversiegelte und nicht grof3flachig mit Stein, Kies, Schotter oder &hnlichen Materialien gestaltete
Flachen. Entsprechend sind die meist eher trist ausgestalteten und 6kologisch bedenklichen
"Schottergarten” in diesem Plangebiet nicht zulassig.

Als zusatzlicher Beitrag zur Verringerung des Versieglungsgrades, aus Klimaschutzgriinden und
zur verbesserten Entwasserung sind die Oberflachen der Hofflachen, nicht Uberbauten Zufahrten,
FuBwege oder offenen Stellplatze — auch unter Carports- mit luft- und wasserdurchlassigem
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Material (z.B. wassergebundene Decken, Pflaster mit mindestens 25% Fugenanteil oder
Schotterrasen) herzustellen.

6. Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung verandert. Der geltende Baugebietsplan mit der BauNVO 1968 sieht fur das Plangebiet
die Gebietskategorie ,Kerngebiet* vor, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplans fir die
uberwiegenden Bereiche des Geltungsbereichs durch die 2017 neu geschaffene Gebietskategorie
,2Urbanes Gebiet" ersetzt wird. Ein kleiner Bereich des Plangebietes wird aufgrund der Sicherung
der Entwicklungsmdglichkeit eines Betriebes hin zur Grof3flachigkeit weiterhin als Kerngebiet
festgesetzt. Der Betrieb befindet sich an einem stadtebaulich integrierten Standort in einem
Nahversorgungszentrum, weshalb mit negativen Auswirkungen von dem Betrieb ausgehend nicht
zwangslaufig zu rechnen ist.

In diesem weiterhin als Kerngebiet festgesetzten Baugebietstypus bleiben die bestehenden
Nutzungsrechte weitestgehend bestehen. Einschneidende Einschrankungen der im Plangebiet
genehmigten Nutzungen werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans und die Verwendung
der neusten BauNVO (1990) nicht erzeugt. Einzig die Ansiedlung einer Vergnigungsstatte,
Wettannahmestelle, eines Erotikfachgeschéftes, Bordelle, bordellahnliche Betriebe und jegliche
Tankstellen sind aufgrund der vorgenommenen Feinsteuerung zukinftig nicht mehr mdglich.
Hierbei handelt es sich um einzelne (Unterarten-) an Nutzungen. Die wesentlichen
gebietspragenenden Nutzungen haben Bestand und sind weiterhin zulassig. Eine Steuerung der
untergeordneten Wohnnutzung wird zuséatzlich durch die Aufstellung des Bebauungsplans
vorgenommen, demnach sind Wohnungen in dem Kerngebiet nur noch oberhalb des
Erdgeschosses der zur Werler Stral3e orientierten Bebauung in einer Bautiefe bis 15 m zuléssig.
Hierdurch wird der gegenwartig an der Werler StraBe vorkommende hohe Wohnbestand
berticksichtigt, eine wohnbauliche Entwicklung im rickwartigen Bereich der Grundstlicke
unterbunden und somit Raum fir die pragenden Nutzungen der Kerngebiete vorgehalten.

Im Wesentlichen dient ein Kerngebiet vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtung der Wirtschaft und der Verwaltung. Ein Urbanes Gebiet hingegen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Die Nutzungen im Plangebiet haben sich Uber die Jahre verandert. Wahrend die Nutzungen der
Werler StralRe einst dem durch den Baugebietsplan festgesetzten MK-Gebiet entsprachen, handelt
es sich heute um Bestandsnutzungen, welche sich klassisch im Gebietstypus eines Urbanen
Gebietes wiederfinden. Entsprechend ist es im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geboten,
den Gebietstypus an den Bestand anzupassen.

Die durch den Bebauungsplan beabsichtigte Gebietsdnderung zu einem Urbanen Gebiet mit
entsprechenden Feinsteuerungen bewirkt ebenfalls keine grundsétzlichen Einschrdnkungen der
Nutzungsrechte.

Die Anderung des Gebietstypus von einem Kerngebiet zu einem Urbanen Gebiet bedeutet, dass
die klassischen Geschéfts- und Burogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke weiterhin uneingeschrankt zulassig sind. Auch die im Bestand
nicht vorhanden Beherbergungsbetriebe sind weiterhin im Plangebiet zulassig. Bordelle und
bordelldahnliche Betriebe waren im Kerngebiet zulassig, sofern sie keine stérende Wirkung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01.155 - Werler StralRe / westlich Drosselkamp - 1 6

erzeugen. Mit der Anderung des Gebietstypus werden sie nun als wesentlich stérend eingestuft
und sind grundlegend ausgeschlossen. Im Weiteren besteht zukinftig durch die Aufstellung des
Bebauungsplans nicht mehr die Mdglichkeit der Ansiedlung eines Erotikfachmarktes.

Wahrend in einem Kerngebiet grof3flachiger Einzelhandel zulassig ist, ist die Groliflachigkeit von
Einzelhandelsnutzungen in dem neuen Gebietstypus MU ausgeschlossen. Als Folge dessen sind
die Entwicklungsoptionen des einzigen an der Schwelle zur Grof3flachigkeit existierenden
Betriebes im Plangebiet durch die Festsetzung der Gebietskategorie Kerngebiet zu sichern.
Andere Einzelhandelsnutzungen an der zur Schwelle zur Grol3flachigkeit bestehen im Plangebiet
nicht.

In einem Kerngebiet sind Verwaltungsgeb&ude allgemein zuléssig. In dem Bestand der Werler
Stral3e ist diese Nutzung jedoch nicht vertreten. In dem Urbanen Gebiet ist diese Nutzung nur
noch im kleineren Maf3stab, als Anlagen fir Verwaltungen, moglich.

Im dem Kerngebiet des Baugebietsplans sind (privilegierte) Wohnungen nur fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber allgemein zulassig. Sonstige Wohnnutzung ist nur
ausnahmsweise zulassig. Diese Ausnahmereglung entspricht jedoch nicht dem Bestand. In dem
Plangebiet herrscht vielmehr ein hoher Wohnanteil vor, welcher auch fir die Anpassung der
Gebietskategorie spricht. In dem Urbanen Gebiet ist die Wohnnutzung allgemein zulassig und lasst
die Mdoglichkeit der Erhaltung sowie Erhdhung des Wohnanteils im Gebiet offen. In dem im
Bebauungsplan festgesetzten Kerngebiet wird zudem die Moglichkeit der Integration einer
Wohnnutzung orientiert zur Werler Stralle ermoglicht, hierdurch wird auch in dieser
Gebietskategorie der gesteigerte Wohnbedarf in einem raumlich untergeordneten Bereich
beachtet.

Die einst allgemein zulassigen Tankstellen fur Parkhauser und GrofRanlagen bzw. die
ausnahmsweise zulassigen "klassischen" Tankstellen waren im neuen Gebietstypus nur
ausnahmsweise zuléssig. Durch die nun vorgenommene Feinsteuerung wird eine Unzul&ssigkeit
der ausnahmsweise zulassigen Tankstellen im Urbanen Gebiet erzeugt.

Fur die weiterhin als Kerngebiet festgesetzte Grundstlicksflache bleibt die GRZ von 1,0 bestehen.
Die BauNVO 1990 sieht gemall § 17 BauNVO fir die neue Baugebietskategorie der Urbanen
Gebiete eine maximale GRZ von 0,8 vor. Entsprechend dieser Vorgaben wird im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans die zuldssige Grundflachenzahl von 1,0 auf 0,8 fir die Urbanen
Gebiete heruntergesetzt. Entsprechend besteht zur Vorhaltung von Freiflachen fir den Bauherrn
die Mdglichkeit der 80% Uberbaubarkeit seines Grundstiicks.

Der wesentlichste Inhalt des Bebauungsplans ist jedoch die Steuerung von Vergnigungsstatten,
Wettannahmestellen und Betrieben mit sexuellem Charakter. In dem Plangebiet befindet sich eine
kerngebietstypische Vergnugungsstatte.

Im Urbanen Gebiet sind gemaf der BauNVO 1990 in der aktuellsten Fassung die Nutzungen der
Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuléssig sind, ausnahmsweise zuldssig. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans wird durch Feinsteuerung eine Unzulassigkeit dieser Nutzung sowohl im Urbanen
als auch Kerngebiet erzeugt. Eine Unzulassigkeit wird auch fur die zu den Gewerbebetrieben
zahlenden Wettannahmestellen erzeugt.

Im geltenden Baugebietsplan sind keine entgegenstehenden Reglungen zur Unzulassigkeit dieser
Nutzungen enthalten. Nach BauNVO 1968 sind Vergnugungsstatten im Kerngebiet allgemein
zulassig. Die Aufstellung des Bebauungsplans zielt somit darauf ab, Vergnigungsstatten,
Wettannahmestellen und Betriebe mit sexuellem Charakter zu steuern. Folglich wird durch
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Ausschluss dieser Nutzungen, die Zulassigkeit der baulichen Nutzungen der Grundstlicke
eingeschrankt.

GemaR § 42 Abs. 1 BauGB konnen bei einer Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung
eines Grundstiicks Entschadigungsanspriche entstehen, wenn sich dadurch eine wesentliche
Wertminderung des Grundstlicks ergibt. Dabei muss zwischen einer Entschadigung fir eine
zulassige (aber nicht ausgeibte) Nutzung und einer Entschadigung fur eine tatséachlich ausgeubte
Nutzung unterschieden werden.

Ein Entschadigungsanspruch fir eine zulassige Nutzung kann gem. § 42 (2) BauGB nur geltend
gemacht werden, wenn die Zulassigkeit innerhalb einer Frist von 7 Jahren geandert wird. Da
jedoch die abgeleitete Zulassigkeit der Nutzungen nach dem Baugebietsplan im Geltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplans bereits seit den 1970er Jahren besteht, ist die
"Nutzbarkeitsgewahrleistungspflicht" bei Inkrafttreten des Bebauungsplans abgelaufen. Ohnehin ist
nicht von einer wesentlichen Wertminderung auszugehen, da es sich bei der geplanten
Einschrankung der Zulassung von Vergnlgungsstatten lediglich um eine einzige Nutzung bzw.
Unterart im betroffenen Gebietscharakter handelt. Alle anderen Nutzungsbausteine sind von dieser
Regelung nicht bertihrt, sodass die fir das Plangebiet wesentlichen Arten der baulichen
Nutzungen nach 8 6a BauNVO ausgetbt werden kdnnen. Ein spurbarer Eingriff in die bauliche
Nutzbarkeit der Grundsticksflache und damit eine Erschwerung der Nutzungs- und
Verwertungsmaoglichkeit der betroffenen Flache erfolgt hierdurch nicht. Damit ist ein
Entschadigungsanspruch gegeniber den Eigentimern nicht erkennbar.

Ein Entschadigungsanspruch fir eine tatsachlich ausgelibte Nutzung kdme ausschlieZlich fur die
bereits bestehende Spielhalle an der Werler Stralle 45 in Betracht. Mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans wird die bereits genehmigte Nutzung auf den sog. "passiven Bestandsschutz",
der sich aus Art. 14 GG herleitet, gesetzt. Die genehmigte Spielhalle kann daher die bereits
vorhandene Nutzung im Rahmen des Bestandsschutzes weiterhin ausuben.

Eingriffe in eine ausgelibte Nutzung sind gemall § 42 Abs. 3 BauGB auch nach Ablauf der 7-
Jahres-Frist entschadigungspflichtig, dies jedoch nur unter der Voraussetzung, dass eine nicht nur
unwesentliche Wertminderung des Grundsttickes eintritt. Fir das Grundstiick bestehen vielfaltige
andere Nutzungsmoglichkeiten, sodass nicht erkennbar ist, dass sich durch die Uberplanung eine
Minderung des Ertrags der Grundstucksnutzung und damit des Verkehrswerts ergibt. Somit ist von
einem Entschadigungsanspruch fir die bereits ausgetibte Nutzung ebenfalls nicht auszugehen.

Zudem ist, durch die am 01.07.2017 in Kraft getretene Anderung des Gliicksspielstaatsvertrages,
der Betrieb von Spielhallen in einem Mehrfachkomplex nicht mehr zulassig. Spielhallenbetreiber
durfen demnach nur Uber eine Konzession fir je zwolf Spielgerédte verfigen. Da in der
bestehenden Spielhalle diese Grenze vollumféanglich ausgenutzt wird, ist eine Erweiterung der
Spielhallennutzung aus gewerberechtlichen Grinden bei den gegenwértig geltenden
Rahmenbedingungen ohnehin nicht mehr zuldssig. Eine unzumutbare Einschrankung der
Nutzungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten fur die Spielhallen erfolgt demnach durch den
Bebauungsplan nicht.
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7. Natur und Umwelt

7.1. Rechtliche Grundlage / Verfahren

Gemal 8 1 (6) Ziffer 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Im Falle der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 01.155 — Werler Straf3e / westlich Drosselkamp -
sind die Anwendungsvoraussetzungen fir das sogenannte ,beschleunigte Verfahren® gemaf
§ 13a (1) ziffer 1 BauGB erfullt. Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von der Erstellung
eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB sowie von der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wird somit abgesehen.

7.2. Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01.155 wird die Sicherung und Starkung
des bestehenden Versorgungsbereiches der Werler Strale durch die Steuerung von
Vergnugungsstatten verfolgt. Im Weiteren wird eine Anpassung des Planungsrechts an die aktuelle
Bestandssituation erstrebt. Die Planungen initieren somit nicht zwangslaufig eine bauliche
Entwicklung. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist neben den Festsetzungen
dieses einfachen Bebauungsplans (8 30 (3) BauGB) weiterhin nach § 34 BauGB im Sinne des
,Einflgens® zu beurteilen. Vor diesem Hintergrund kann von einer Prifung, ob die Planungen
potentielle artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auslésen, abgesehen
werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen historisch dicht gewachsen Siedlungsraum. Auf
Grund der intensiven Nutzung und Versiegelung des innerstadtischen Planbereiches sowie der
urbanen Uberpragung des Umfelds kann eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der defizitaren Ausstattung des Gebietes kann fur den Planbereich keine besondere
Funktion als Lebensraum planungsrelevanter Arten festgestellt werden. Eine Funktion als
essentielles Nahrungshabitat kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Fortpflanzungs- und
Ruhestatten planungsrelevanter Arten sollten somit von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht
betroffen sein. Bei den Europdischen Vogelarten sind die haufigeren und ubiquitdren Arten von
den Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG weitgehend pauschal freigestellt. Dies bedeutet,
dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen einzelner Individuen von ,Allerweltsarten®, die im
Planbereich briiten kénnten, keine planungsrechtlichen Konsequenzen in Form von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bedingen. Es gilt aber auch hier die Beachtung
des Toétungsverbots nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 1. Durch die Durchfihrung moglicher
RodungsmalRnahmen im Winterhalbjahr (1.10. bis 28.2.) kann aber sicher ausgeschlossen
werden, dass Individuen getotet werden.

Insofern kdnnen auch keine Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG prognostiziert werden. Es ist
nicht erkennbar, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande die Vollzugsunfahigkeit des
Bebauungsplans Nr. 01.155 — Werler Stral3e / westlich Drosselkamp — begriinden kénnten.
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7.3. Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

In dem Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, welche dazu beitragen eine
klimagerechte Quartiersentwicklung zu férdern. Eine Reihe von Festsetzungen zur Begriinung
oder zur Begrenzung der Versiegelung sind zum Teil als Ge- und Verbote festgesetzt und andere
um Anreize fur klimaangepasstes Bauen zu schaffen. In ihrer Summe geben sie die Richtung vor
fur eine ©kologisch, nachhaltige und klimaangepasste Weiterentwicklung eines innerstadtischen
Bestandsquatrtiers. In diesem Zusammenhang ist jedoch auch darauf hinzuweisen, dass das
Regelungsinstrumentarium der verbindlichen Bauleitplanung auf die Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung beschrankt ist und klimaschitzende und
klimaanpassende MalBhahmen somit im Bebauungsplan nicht in jeder beliebigen Detailscharfe
vorgenommen werden konnen. In der Summe seiner planerischen Zielsetzungen und daraus
resultierenden Festsetzungen weist der Bebauungsplan Nr. 01.155 —Werler Stral3e / westlich
Drosselkamp- jedoch - wie nachfolgend dargestellt - eine der Innenstadtlage angemessene
Klimaschutzorientierung auf.

Die einst durch den Baugebietsplan festgesetzte GRZ von 1,0 (vollstandige Uberbaubarkeit) wird
im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans durch die vorgenommene Veranderung der
Gebietskategorie fur die Uberwiegenden Bereiche des Geltungsbereichs von einem Kerngebiet zu
einem Urbanen Gebiet auf eine GRZ von 0,8 verringert. Eine Uberschreitung der Obergrenzen
durch oberirdische Nebenanlagen und Stellplatze ist hierbei zur Vorhaltung von Freiflachen im
Innenstadtbereich im Grundsatz nicht zuldssig.

Im Rahmen dieses Bebauungsplans sind dariiber hinaus weitere Vorgaben zur Entstehung von
versickerungsoffenen oder verdunstungsfordernden Flachen festgesetzt. Grundstiicksflachen sind
immer als Grinflachen anzulegen, sofern sie nicht bebaut sind oder als Terrassen, Wege oder
Stellplatzflachen genutzt werden. Die Ausweisung der unbebauten Flachen als Grinflachen
unterbindet zudem eine Ausgestaltung als Schottergarten. Darliber hinaus sind die angefiihrten
offenen Stellplatzflachen u. &. zusatzlich zur Verringerung des Versieglungsgrades mit wasser-
und luftdurchlassigen Materialien wie z.B. durch Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen oder in
Schotterrasen auszugestalten. In Ganze tragen diese Festsetzungen zur Minimierung der
negativen Auswirkungen der Flachenversieglung auf das Lokalklima bei, was insbesondere vor
dem Hintergrund der durch den Klimawandel ausgeldsten Folgen, wie Hitzewellen oder
Starkregenereignisse, von besonderer Bedeutung ist.

Neben den angefiihrten Festsetzungen zur Begrenzung der stadtebaulichen Dichte bzw.
Versiegelung, haben die in dem Bebauungsplan festgesetzten Dachbegriinungen fir
Hauptgebaude und Nebenanlagen einen stabilisierenden Effekt auf das Mikroklima sowie den
Feuchtigkeitshaushalt innerhalb des Innenstadtquartiers. Insbesondere im Fall von
Starkregenereignissen bieten sie auch entwasserungstechnische Vorteile, da das Regenwasser
verzogert an die Kanalisation abgegeben wird. Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf diesen
Dachflachen wird dadurch nicht ausgeschlossen.

Im Wesentlichen stellt das Plangebiet Werler StralBe / westlich Drosselkamp allein und
insbesondere in Kombination mit den angeflhrten Festsetzungen einen Beitrag sowohl zum
Klimaschutz als auch zur Klimafolgenanpassung dar. Dementsprechend finden die Ziele und
Inhalte des Klimaaktionsplans, des Klimafolgenanpassungskonzeptes sowie des Masterplans
Freiraum Beachtung. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenstadtflache, welche sowohl
eine raumliche Nahe zu Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs aufweist, als auch Uber
eine unmittelbare Anbindung an den 6&ffentlichen Personennah- und Fernverkehr verfugt.
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8. Immissionsschutz

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

Eine Uberprifung, ob und in wieweit eine Vereinbarkeit der Planungsabsichten des
Bebauungsplans mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus Sicht der Oberen
Immissionsschutzbehdrde  besteht, wurde vorgenommen. Die Belange der oberen
Immissionsschutzbehdrde sind nicht betroffen.

Dariber hinaus ist eine Gerauschimmissionsuntersuchung erstellt worden. Das
Immissionsschutzgutachten vom 11.05.2021 ist der Verfahrensakte des Bebauungsplans
beigefugt.

Im Wesentlichen dient die Untersuchung dazu, die StraRBenverkehrsgerausche der an das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 01.155 angrenzenden StralRen zu ermitteln und nach DIN
18005 sowie DIN 4109 im Rahmen der Bauleitplanung zu beurteilen. Die maRgeblichen
Aulenlarmpegel gemall DIN 4109 eignen sich zusatzlich als Berechnungsgrundlage fiir den
bauordnungsrechtlichen Schallschutznachweis fiir geplante Neubauvorhaben.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm sind fir MU-Gebiete (63 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts) und fur MK-Gebiete (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) im Plangebiet
einschlagig.

Das Plangebiet befindet sich zentral im Innenstadtbereich an der “Werler Strale“ sowie der
“Ahornallee”. Es handelt sich hierbei jeweils um stark frequentierte Stral’en. Die ebenfalls
angrenzende Stralde ,Lilienstrale” im Norden ist eine untergeordnete Stral’e und wird vorwiegend
von Anliegern befahren. Die Gerdusche der Ubrigen Straf3en in der Umgebung des Bauvorhabens
sind aufgrund der vorliegenden Abstandsverhaltnisse in der Untersuchung vernachlassigt worden.

Die Werler Stral3e weist nach aktuellen Daten zur Verkehrsbelastung eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 7.000 Kfz/24h bei einem Schwerlastanteil von 9 % auf. Der
DTV auf der Ahornallee ist mit 15.200 Kfz/24h (3% LKW- Anteil) deutlich starker ausgepréagt. Die
Lilienstral3e passieren taglich nur 500 Kfz/24h.

Die Verkehrsbelastungsprognose fir 2030 weist fir die Werler Strale (9.500 Kfz/24h) und
Ahornallee (17.100 Kfz/24h) eine Zunahme des DTV-Wertes aus. Fur das Verkehrsaufkommen
der Lilienstral3e wird keine wesentliche Steigerung erwartet.

Zusammenfassend ergeben sich folgende Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der
Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet:

Fur die Grundstucksflachen entlang der Werler StralBe / Ahornallee sind regelmalig
Uberschreitungen der MU- / MK-Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tag als auch in der
Nacht zu erwarten. Am Tage kdnnen flr den Prognosehorizont 2030 entlang der Werler Stral3e
Larmpegel von rd. 70 dB(A) erwartet werden.

An den beiden ampelgesteuerten Verkehrsknoten liegen die Larmpegel deutlich Uber 70 dB(A).
Fur den Nachtzeitraum wird am Knoten Ahornallee / Alleestrale ein Larmpegel von 65 dB(A)
prognostiziert. In beiden Tageszeitraumen kann hier eine Uberschreitung der larmschutzrechtlich
definierten Grenze zur Gesundheitsgefahr festgestellt werden.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte sind auf bauleitplanerischer Ebene Schutzmanahmen
fur die angrenzenden Wohnnutzungen zu treffen. Dabei gelten nicht nur die im Gebaude
liegenden, zum dauernden Aufenthalt bestimmten R&aumlichkeiten, sondern auch die im
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AulRenbereich liegenden Freiflachen, die potentiell Aufenthaltscharakter besitzen (Terrasse,
Freisitz u.a.) zu den schitzenswerten Bereichen.

Bei der planerischen Festlegung Uber die Art der umzusetzenden LarmschutzmafRnahme sind die
jeweiligen Schutzmaoglichkeiten im Sinne der nachfolgenden Prioritat stadtebaulich abzuwégen.

1. aktive SchallschutzmafRnahme: Abstande einhalten
Wall und/oder Wand
geschlossene Hauszeile, Stellung der Gebaude

2. passive SchallschutzmafRhahme: Grundrissausrichtung
Maflnahmen am Gebaude (Schallschutzfenster u.a.)

Bei einem Dauerschallpegel ab 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts beginnt im Allgemeinen die
Schwelle, an der die Larmbelastung eine Gefahr fur die Gesundheit bedeuten kann. Die Grenze
der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeit wird bei einem Dauerschallpegel von 75 dB(A) tags und
65 dB(A) nachts endgultig Uberschritten. Die o0.a. prognostizierten Pegelwerte entlang der
betroffenen Teilstlicke der Werler Stralle und Ahornallee bleiben tagsiiber samtlich unterhalb der
Zumutbarkeitsschwelle. Fur den Nachtzeitraum ist direkt am Knoten jedoch das Erreichen dieser
Schwelle zu erwarten.

Dieser Larmproblematik hat sich auch der Larmaktionsplan der Stadt Hamm angenommen.

Der Larmaktionsplan Hamm sieht fur den Abschnitt der Werler Strale zwischen AlleestraBe und
Bismarckstral3e zeitlich gestaffelte Larmschutzmal3nahmen vor. Als kurzfristige Malinahmen soll
das ,Fensterprogramm® zur Foérderung passiver Schallschutzmallnahmen an den Gebauden
fortgesetzt werden. Mittelfristig soll die Einfihrung einer Tempo 30-Zone geprift werden.
Langfristig wird bei einer Sanierung der Stral3enflache lArmmindernder Asphalt zum Einsatz
kommen.

Bei Umsetzung der StralBenplanprojekte ,B63n“ und ,RLG-Trasse“ zeigt das
Verkehrsprognosemodell der Stadt Hamm zudem eine Abnahme der aktuellen Verkehrsmenge auf
den hier untersuchten StraRenabschnitten. Insgesamt konnen diese Mallnahmen zu einer
deutlichen Reduzierung der Verkehrslarmbelastung flhren.

Gleichwohl ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur Sicherung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse von dem worst-case Scenario — fehlende Umsetzung der o.a. Ma3nahmen und
steigende Verkehrszahlen — auszugehen und die Festsetzungen von passiven Mal3nahmen an
den Gebauden hierauf abzustimmen.

Ein aktiver Schallschutz ist aufgrund der staddtebaulichen Gegebenheiten entlang der Werler
Stral3e nicht umsetzbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes besteht keine Verpflichtung zur Sanierung der bestehenden
Gebéude, jedoch sind die MalRnahmen bei baulichen Veranderungen und zukinftigen
Baugenehmigungen zu bericksichtigen.

Passive LarmschutzmalBhahmen werden auf Grundlage der mal3geblichen AuRRenlarmpegel
dimensioniert. Entsprechend sind im Bebauungsplangebiet die Aul3enlarmpegelbereiche nach DIN
4109-01:2018 festzusetzen. Aufgrund einer Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und
Nacht von etwa 10 dB(A) erfolgt die Darstellung der maf3geblichen AuRenlarmpegel auf Grundlage
des Beurteilungspegels zur Tageszeit.
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9. Altlasten / Kampfmittel / Bergbau

9.1. Altlasten

Im Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sind zurzeit zwei Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet: Bei den
Flachen handelt es sich um Altstandorte im Sinne des 8 2 (5) des Bundes-Bodenschutzgesetzes.
Die Flachen sind wie folgt registriert:

Werler Stral3e 51 - Verdachtspunkt 02700365

Keine Gefahr bei derzeitiger Nutzung:

Auf dem Grundstick Werler Strale 51 wurde von 1979-2000 eine Kfz-Reparaturwerkstatt
betrieben. Am 01.08.2007 fanden auf dem Grundstiick Bohrsondierungen bis in eine Tiefe von 2 m
unter GOK statt. Zuoberst wurden bis in eine Tiefe von max. 1,4 m Anschittungen aus schluffigen
Feinsand mit Beimengungen von Schotter, Schlacke und Asche angetroffen. Unterhalb der
Anschittungen stehen schwach mittelsandige Feinsande an. Grundwasser wurde nicht
angetroffen.

Die Untersuchung der Anschittungen ergab keine erhdhten Gehalte der werkstatttypischen
Parameter. Die Prifwerte nach § 8 (1) Satz 2 Nr. 1 BBSCHG fur die derzeitige Nutzung Wohnen
werden nicht Uberschritten. Es besteht kein Handlungsbedarf. Eine Kennzeichnungspflicht als
Altlast ist nicht erforderlich.

Werler Stral3e 41-43 — Verdachtspunkt 04200101

Verdachtsflache:

Auf dem Grundstiick Werler Stralle 41-43 wurde von 1956-1977 eine Tankstelle mit einer
Waschhalle betrieben. Die eingelagerten unteririschen Lagerbehélter der Gefahrenklasse Al von
1x 20.000 Liter und 1x 12.000 Liter wurden 1977 ausgebaut. Eine Gefahrdungsabschatzung wurde
bisher nicht durchgefuhrt. Es handelt sich um eine Altlastenverdachtsflache. Der ehemalige
Bereich der Tankstelle ist derzeit vollstéandig Uberbaut, daher sind Untersuchungen derzeit nicht
moglich. Im Rahmen von zukinftigen Bauvorhaben sind zum Nachweis gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehoérde der Stadt Hamm
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren. Die Flache bedarf eine entsprechende
Kennzeichnung als Verdachtsflache.

Die Flache Werler Stralle 41-43 ist im Bebauungsplan als Altlastenverdachtsflachen mit der
entsprechenden Signatur gekennzeichnet. Folgende Auflagen sind fur die gekennzeichneten
Flachen beachtlich:

Nach § 2 LBodSchG (LandesBodenSchutzGesetz) sind Bauherren und Bauherrinnen verpflichtet,
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung, die bei der
Baumal3nahme, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den
Untergrund bekannt werden, unverziglich der zustandigen Bodenschutzbehérde mitzuteilen.
Sollten daher Auffalligkeiten in Boden, Bodenluft bzw. Grundwasser erkennbar werden, ist das
Umweltamt (Untere Bodenschutzbehdrde, tel. 02381/17-7140) unverziglich zu benachrichtigen
und die Arbeiten im betroffenen Bereich sofort einzustellen.

Eingriffe in den Untergrund sind unter Aufsicht eines anerkannten Sachverstandigen durchfiihren
zu lassen. Die erfolgreich abgeschlossenen Tiefbauarbeiten sind durch einen Abschlussbericht
des aufsichtfiihrenden sachverstandigen zu bescheinigen. Der Abschlussbericht, einschlief3lich
einer Bestéatigung der hergestellten gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, ist der Unteren
Bodenschutzbehorde spatestens 4 Wochen nach Abschluss der Arbeiten vorzulegen.
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9.2. Kampfmittel

Die Bezirksregierung Arnsberg - Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD-WL) - hat
zur Kampfmittelsituation im beantragten Bereich unter den Fundstellennummern 5/39694 Stellung
genommen. Dabei sind im Plangebiet 3 vermutliche Blindgangereinschlagstellen (Verdachtspunkt -
VP- Nr. 11173, 11174, 11175) festgestellt worden. Bodeneingriffe jeglicher Art sind im
Gefahrenbereich der Blindgangerverdachtspunkte (Radius 20 m) untersagt und durfen erst nach
Uberprifung (Sondierung) durch den KBD-WL und anschlieRender Freigabe durchgefiihrt werden.

Standorte der 3 vermutlichen Blindgénger-
einschlagstellen (Verdachtspunkte)

Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombardierung) sind nach heutigem Stand im
Zusammenhang mit anstehenden Baumaflnahmen abhangig von deren Art und Umfang
moglicherweise  zusatzliche Uberprifungsmalnahmen des KBD-WL erforderlich  (ggf.
Oberflachendetektionen zu bebauender Flachen, ggf. Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder
Bohrarbeiten). Die Festlegung dieser MalRnahmen erfolgt Einzelfall bezogen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

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 aufl3ergewohnliche Verfarbung des Erdreichs zu
bemerken ist, wenden Sie sich bitte sofort telefonisch an Feuerwehr (02381/903-250, 903-0 oder
Notruf 112) oder Polizei (02381 / 916-0 oder Notruf 110)

9.3. Bergbau

Der Bebauungsplan enthalt eine nachrichtliche Kennzeichnung in Hinblick auf mdglicherweise
unterhalb des Geltungsbereiches umhergehenden Bergbau. Jedoch hat die Bezirksregierung
Arnsberg - Abteilung 6 - Bergbau und Energie in NRW fir den Bereich des Planvorhabens kein
Abbau von Mineralien dokumentiert. Damit ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.
Die  bergbaurechtlichen  Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen des
Behdrdenbeteiligungsverfahrens um Stellungnahme gebeten. Die Bezirksregierung Arnsberg wies
in ihrer Stellungnahme auf verliehene Bergrechts-, Bewilligungs- und Erlaubnisfelder hin. Aufgrund
der jeweils beschréankten Laufzeit erteilter Bewilligungen und Erlaubnisse (in der Regel funf Jahre)
sind im Bedarfsfall aktuelle Informationen bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 -
Bergbau und Energie in NRW, GoebenstralRe 25, 44135 Dortmund einzuholen.
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9.4. Methangas

Nach gutachterlichen Feststellungen (Untersuchung potentieller Methan-Emissionen im
Stadtgebiet von Hamm, Prof. Dr. Coldewey, Universitat Minster) liegt der Geltungsbereich des
Bauungsplans Nr. 01.155 in einem Bereich, in dem aktuell Ausgasungen von Kohlenflézgasen
auftreten konnen. Eine Freisetzung aus Methan ist insbesondere dann mdglich, wenn die
abdichtenden Schichten des Quartérs sowie des Emscher-Mergels durchteuft werden. Es kdnnen
dann bautechnische Mallnhahmen wie zum Beispiel eine flachige Gasdranage unter Neubauten
oder eine Abfuhrung von aufsteigendem Gas zum Beispiel mittels Rigolen, Drainplatten oder
Entgasungsleitungen notwendig werden.

Es wird daher dringend empfohlen, objektbezogene Untersuchungen sowie die
Konzepterarbeitung von Vorsorge- und Sicherheitsvorkehrungen durch einen Sachverstandigen
durchfuhren zu lassen. Nahere Informationen kdnnen beim Umweltamt der Stadt Hamm eingeholt
werden.

10.Denkmalschutz

Der Landschaftsverband Westfalen Lippe (LWL) besitzt gegen die Planung aus Sicht der
archéologischen Denkmalpflege keine Bedenken.

Die Untere Denkmalbehérde (UDB) weist darauf hin, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches
drei historische Gebaude befinden, die in der Inventarliste der UDB als potentiell denkmal- bzw.
erhaltenswert gelistet werden. Die UDB hat die Beteiligung zum Anlass genommen, diese drei
Objekte Werler StraBe 53, 55 und 57 hinsichtlich ihres Denkmalwertes zu Uberprifen. Im
Benehmen mit der LWL- Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen (LWLDLBW)
wurden alle drei Gebaude weder als denkmal- noch als erhaltenswert im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes NRW eingestuft. Auch in der engeren Umgebung befinden sich keine
Baudenkmaler bzw. denkmalverdachtige Objekte. Denkmalrechtliche Belange sind im Verfahren
insofern nicht betroffen.

11.Ver- und Entsorgung

11.1. Versorgung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten stadtischen Bereich. Die Ver- und
Entsorgungssituation ist im Rahmen des vorliegenden Verfahrens nicht vollstandig neu zu
bewerten. Folglich wird die Wasser- und Energieversorgung der Plangebietsflachen im Bestand
bereits Uber die bestehenden Leitungssysteme der Stadtwerke Hamm sichergestellt.

11.2. Entwasserung des Plangebietes
Die Entwasserung des bereits bebauten Plangebiets ist ebenfalls aufgrund der Steuerung von
Vergnigungsstatten im Rahmen des vorliegenden Verfahrens nicht vollstandig neu zu bewerten.

Hamm, den 25.05.2021

gez. Andreas Mentz gez. Muhle
Stadtbaurat Ltd. stadt. Baudirektor
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Anhang

Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

Bebauungsplan Nr. 01.155 — Werler StralRe / westlich Drosselkamp -

Lage des Plangebietes

- Stadt Hamm — Mitte
- Siedlungsbereich dstlich der Werler StralRe, zwischen der Lilienstralle
im Norden und der Ahornallee im Siiden

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

- Nutzungsmix aus vorwiegend kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben sowie Speisewirtschaft im Erdgeschoss und
Wohnnutzung in den Obergeschossen

- uneinheitliche Gebaudehdhenentwicklung; vorwiegend drei
Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss

Charakteristik der Planung /
geplante Nutzungs- bzw.
Bebauungsstruktur

- Sicherung und Starkung des bestehenden Versorgungsbereiches der
Werler Stral3e durch die Steuerung von Vergniigungsstatten
- Anpassung des Planungsrechtes an den Bestand

Art des Verfahrens

Aufstellungsverfahren gemaf § 13a BauGB i. V. m § 13 BauGB

Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss 21.05.2019
(Vorlagennummer 1883/19)

Scoping gem. § 4 (1) BauGB 04.05.2020 — 05.06.2020

Frihzeitige Offentlichkeits- | 04.11.2020 - 19.11.2020
beteiligung gem. § 3 (1) BauGB

(8 13a (3) BauGB)

Landesplanerische Abstimmung | 23.03.2021 -29.04.2021

Kombiverfahren
07.06.2021 — 07.07.2021

Behordenbeteiligung gem. § 13
a(2)iV.m. 8 13 (2) und 8 4 (2)
BauGB

Offenlegungsbeschluss Nicht erforderlich

Kombiverfahren
07.06.2021 — 07.07.2021

Offenlegung gem. 8§ 13a (2)
iV.m. § 13 (2) und 8§ 3 (2)
BauGB

Vorbereitende Bauleitplanung
(FNP)

- Berichtigung des FNP gemafR § 13a (2) Nummer 2 BauGB
- 46. Berichtigung

Relevante informelle
vorbereitende Planungen

- Stadtebaulichen Rahmenplan "Perspektive Innenstadt 2030
- Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
- Steuerungskonzept Vergniigungsstatten fur die Stadt Hamm

Organisation der
ErschlieBung

- AuRere ErschlieRung uiber das bestehende StralRennetz
- Innere ErschlieBung in Form von neuen StraRen und Wegen nicht
erforderlich

Planausweisung / Dichte-
werte

- Urbanes Gebiet ,MU* mit einer GRZ von 0,8
- Kerngebiet ,MK* mit einer GRZ von 1,0

- Geschossflachenzahl: 3,0

- Anzahl Vollgeschosse: II-1V

- geschlossene Bauweise (nach § 34 BauGB)

Grunflachen

- Flachen, die weder Uberbaut sind, noch als Terrassen, Wegeflache
oder Stellplatz dienen, sind als Griinflachen anzulegen und zu pflegen

- Extensive Dachbegrunung bei Flachdachern und Dachneigungen bis 15
Grad

Verkehr

- Parken: Stellplatzanlage im riickwartigen Bereich
- OPNV: in unmittelbarer Umgebung gegeben

Entwésserung

- Uber das bestehende Leitungsnetz

Sonstige Anmerkungen

- 3 vermutliche Blindgangereinschlagstellen
- eine Altlastenverdachtsflache
- Prifung des Denkmalwertes von drei Gebauden

Gutachten

- Larmprognose vom 11.05.2021

Flachenbilanzierung

Gesamtflache (Plangebiet) | ca. 14.100 m2




