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1. Raumlicher Geltungsbereich / Beschreibung des Plangebiets /
Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet des in seiner Ursprungsfassung aus dem Jahr 1972 stammenden Bebauungsplans
Nr. 01.013 - Nassauerstralie - erfasst im Wesentlichen den in der zentralen Innenstadt, siidwest-
lich des Marktplatzes und sudlich des Santa-Monica-Platzes, zwischen der Nassauerstralle im
Norden, der SudstralRe im Osten, den Griinanlagen des Sidrings im Siiden sowie der Sternstralle
im Westen gelegenen Blockbereich. Darlber hinaus ist der Grundstiicksbereich des ,Universa-
Hauses"® dstlich der SudstralRe Bestandteil des Geltungsbereichs.

Der erstgenannte Baublock nimmt die Grundsticksflachen und Gebdude des St. Marien-Hospitals
und der dstlich daran anschlielienden Einzelgebaude an der Nassauerstrale und der Sudstralie
auf. Insofern stellt sich das Plangebiet als Gberwiegend vielgeschossig bebaut und hochversiegelt
(ohne nennenswerte Grinflachen) dar.

Das direkte stadtebauliche Umfeld kennzeichnet sich durch die Kerngebietsstrukturen der Innen-
stadt im Westen und Norden sowie durch die grofitenteils wohnbaulich gepragte Bebauung ent-
lang des Sudrings im Siden und Osten.

Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 wird fiir die in der Gemarkung
Hamm (Flur 33), sudlich der Nassauerstralte gelegenen und nordéstlich an das Gelande des St.
Marien-Hospitals anschlieRenden Flursticke 914 und 46 durchgefihrt. Dabei handelt es sich um
das insgesamt 466 m? groRe Grundstlick des Geschéfts- und Arztehauses der Fa. Heiden & Do-
mer (Nassauerstraflie 1-3). Im Bestand stellt sich der Grundstlicksbereich als vollstandig mehrge-
schossig bebaute und vollversiegelte Flache dar.

.ra|58 (=]

Santa-Monica-Platz

Bebauungsplan Nr. 01.013
,- - NassauerstralRe -

0 , Sudring M 2. (vereinfachte) Anderung
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. .
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Abb.: Ubersichtsplan
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Hintergrund fir die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstrale -
ist ein Investitionsvorhaben des an der Nassauerstral’e ansassigen Sanitatshauses Heiden & D6-
mer. Aufgrund einer dynamischen Geschaftsentwicklung in den vergangenen Jahren leidet das
Sanitatshaus unter Platzmangel, der auch nach jlingst durchgefiihrten gebaudeinternen Umbauten
und Umstrukturierungen weiterhin fortbesteht. Ausweichflachen in nahegelegenen Gebauden ste-
hen nicht zur Verfugung.

Daher plant die Firma Heiden & Démer den Ausbau der Raumlichkeiten ihres bestehenden Ge-
schéfts- und Arztehauses in Form einer Aufstockung. Derzeit stellt sich das Gebaude als dreige-
schossiger Baukdrper mit aufgesetztem Staffelgeschoss dar. Nach der geplanten Aufstockung soll
das Haus vier Vollgeschosse zuzlglich eines Staffelgeschosses aufweisen, wobei das Staffelge-
schoss nicht als Vollgeschoss ausgefiihrt wird.

Die Aufstockung wird die Optik des bestehenden Staffelschosses Gbernehmen. Zur Nassauerstra-
Re sowie zum benachbarten Baudenkmal (Meilenstein/Sudstral’e 12) soll die neue Fassade ge-
genuber dem darunterliegenden Geschoss zurlickspringen. Die bestehende Fensteraufteilung wird
im geplanten Aufstockungsbereich Gbernommen.

Das Projekt ist mit dem stadtebaulichen Umfeld kompatibel, jedoch weicht es hinsichtlich der an-
gestrebten Geschossigkeit und Dachform von den bislang hier giltigen planungsrechtlichen Best-
immungen (siehe nachfolgender Punkt 3.) ab. Daher ist die Anderung des Bebauungsplans erfor-
derlich. Durch die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans wird ein Teilbereich der 1. An-
derung, die im Jahre 2003 Rechtskraft erlangte, uberformt.

Ein Bebauungsplan kann gemaf} § 13 BauGB im so genannten ,vereinfachten® Verfahren geandert
werden, wenn die Grundziige der Planung nicht berihrt werden. Die der urspriinglichen Planung
zugrunde liegende Intention der Steuerung der ortlichen baulichen Entwicklung im Sinne eines
innerstadtischen Kerngebietes bleibt sowohl fir den Gesamtbebauungsplan als auch flir den Teil-
geltungsbereich der 2. (vereinfachten) Anderung in vollem Umfang erhalten. Die erlauterten, ledig-
lich auf die Ermdglichung einer Gebaudeaufstockung abzielenden Anderungssachverhalte bewir-
ken keine Beeintrachtigung der Planungsgrundzige des Bebauungsplans Nr. 01.013. Die Voraus-
setzungen fir die Anwendung des § 13 BauGB sind somit gegeben.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 (3) BauGB von einer Umweltpriufung abgesehen.

3. Vorhandene Planung

3.1. Regionalplanung

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westli-
cher Teil - (Dortmund/Kreis Unna/Hamm) trifft fir den Geltungsbereich der 2. (vereinfachten) An-
derung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstral3e - die Entwicklungsaussage ,Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)“ ohne besondere weitere Charakterisierung.

3.2. Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Hamm stellt den Geltungsbereich der 2. (vereinfachten) Anderung
des Bebauungsplans Nr. 01.013 aufgrund seiner Lage im Ubergangsbereich zwischen typischen
innerstadtischen Kerngebietsnutzungen und dem Klinikbereich des St. Marien-Hospitals teils als
Kerngebiet (MK) gemal § 5 (2) Ziffer 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) Ziffer 7 BauNVO und teils als Flache
fur den Gemeinbedarf gemaR § 5 (2) Ziffer 2 BauGB mit der Zweckbestimmung - Krankenhaus -
dar. Die Darstellungsgrenze des Flachennutzungsplans, die hier den Grundstucksbereich des Sa-
nitats- und Arztehauses Heiden & Démer durchschneidet, ist also nicht ganzlich parzellenscharf.
Die Nutzungen des Gebaudes Sudstralle 1-3 kdnnen jedoch strukturell sowohl dem Gesundheits-
bereich als auch dem Kernbereich zugeordnet werden.

Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - NassauerstralRe -, die auf der
ebenfalls bereits aus dem Flachennutzungsplan abgeleiteten 1. Anderung des Bebauungsplans
basiert, stellt sich somit als flachennutzungsplankonform dar.
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3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 01.013 - Nassauerstrale - (mit dem Stand der
1. Anderung) enthielt fur den Planungsraum der 2. (vereinfachten) Anderung die unter Punkt 4.2
erlauterten Festsetzungen.

4. Inhalt des Bebauungsplans

4.1. ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung der Plangebietsflachen der 2. (vereinfachten) Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 01.013 ist bereits im Bestand Uber die ausgebaute Nassauerstralie
sichergestellt. Anderungs- oder Erganzungserfordernisse im Hinblick auf die vorhandene verkehrli-
che Erschliefung (zum Beispiel durch die Festsetzung zusatzlicher offentlicher Verkehrsflachen)
ergeben sich nicht.

4.2. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen / Anderungssachverhalte

MaRgebliche Zielsetzung der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nas-
sauerstralle - ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fur die Aufstockung eines
bestehenden Geschafts- und Arztehauses.
Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 01.013 - Nassauerstralle - (mit dem Stand der
1. Anderung) enthielt fir den Planungsraum der 2. (vereinfachten) Anderung folgende Bestimmun-
gen:
Art baulicher Nutzung: MK (Kerngebiet),
zulassige Vollgeschossanzahl: mindestens Il, maximal I,
Bauweise: geschlossen,
Grundflachenzahl 1,0, Geschossflachenzahl 3,0,

e Dachform: Satteldach (Ortliche Bauvorschrift).
Diese Festsetzungen waren mit dem o0.g. neuen stadtebaulichen Entwicklungsziel zwar Uberwie-
gend, jedoch mit Blick auf die zulassige Vollgeschossanzahl und die festgesetzte Dachform nicht
mehr vollstandig kompatibel. Als Voraussetzung fir die Umsetzung der vorgenannten stadtebauli-
chen Zielvorstellungen erfolgte die Anderung des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wurde lediglich hinsichtlich der folgenden Festsetzungsinhalte geandert:

e Zulassige Vollgeschossanzahl: Mindestens Il, maximal IV. Damit wird die Errichtung eines
zusétzlichen Vollgeschosses ermdglicht. Fur Teilflachen des Anderungsbereichs wird die
Festsetzung von mindestens Il und maximal Ill zulassigen Vollgeschossen beibehalten. Die
entsprechende Gliederung der Uberbaubaren Grundstuckflachen erfolgt durch Baugren-
zen/Baulinien.

e Dachform: Die Festsetzung eines Flachdachs anstatt eines Satteldachs ermdglicht eine
Begrinung der Dachflachen.

e Dachbegrinung: Der Bebauungsplan wird um die Festsetzung extensiver Dachbegrinung
im Sinne des Klimaschutzes/der Klimaanpassung erganzt.

Nachfolgend wird die Gesamt-Festsetzungsstruktur der Baubauungsplananderung eingehend er-
lautert.

Der Bebauungsplan zielt in seiner Gesamtheit darauf ab, einen angemessenen planungsrechtli-
chen Rahmen fir die sinnvolle und spannungsfreie Einfigung der Nutzungs- und Bebauungsstruk-
turen im Plangebiet in das umgebende stadtebauliche Umfeld vorzugeben.

4.2.1. Art der Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Kerngebiet MK gemal} § 7 BauNVO) bleibt im Zuge
der 2. (vereinfachten) Anderung gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Planungsrecht unverandert.
Die MK-Festsetzung leitet sich aus der durch die Lage des Plangebiets in der Hammer City be-
dingten Struktur des stadtebaulichen Umfeldes ab. Die vorgenommene Baugebietseinstufung flgt
sich uneingeschrankt in die Umgebung ein.
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Im Bebauungsplan werden flur das festgesetzte Kerngebiet einige Zulassigkeitseinschrankungen
vorgenommen:

Gemal § 1 (9) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind im MK-Gebiet Vergniigungsstatten i.S.d. § 7
(2) ziffer 2 BauNVO mit sexuellem Charakter (z.B. Sexkinos, Video-Peep-Shows, Live-
Darbietungen, Eros-Center etc.) sowie Spielhallen unzulassig.

Darlber hinaus sind gemaf § 1 (9) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO Tankstellen i.S.d. § 7 (2) Ziffer
5und § 7 (3) Ziffer 1 BauNVO unzulassig.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt u.a. vor dem Hintergrund der eingeschrankten Plange-
bietsgroRe und der vorgegebenen Strukturen des stadtebaulichen Umfeldes. Die kinftige Nutzung
der aufgrund ihrer zentralen Lage stadtebaulich wertvollen Plangebietsflachen soll im Sinne der
Starkung der Innenstadt in ihrer Handels- und Dienstleistungsfunktion entwickelt werden. Das be-
plante Areal soll somit gezielt fur die Ansiedlung im o.g. Sinne stadtebaulich sinnvoller Nutzungen
vorgehalten werden. Die mit der Ansiedlung eines Tankstellenbetriebes verbundene intensive Ver-
kehrserzeugung ist ortlich unerwiinscht.

Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten wird zudem vor dem Hintergrund der oftmals durch ihre
Ansiedlung ausgel6sten ,Trading-Down-Prozesse“ eingeschrankt. Daher werden die in diesem
Kontext besonders relevanten Spielhallen sowie Vergnlgungsstatten mit sexuellem Charakter
ausgeschlossen.

Daruber hinaus sind gemafs § 1 (9) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO Wohnungen i.S.d. § 7 (3) Zif-
fer 2 BauNVO im Plangebiet des Bebauungsplans unzulassig. Lediglich Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter i.S.d. § 7 (2) Ziffer 6 BauNVO
sind oberhalb des ersten Obergeschosses ausnahmsweise zulassig (§ 1 (9) BauNVO i.V.m. § 1 (5)
und § 7 (4) BauNVO). Diese Festsetzung der 2. Anderung, die bereits Gegenstand des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstral’e - war, leitet sich ebenfalls aus den
stadtebaulichen Bestandsstrukturen ab (Geschéfts- und Arztehaus in direkter Nahbarschaft zum
Krankenhaus). Der flir Geschaftsraumlichkeiten besonders wertvolle Erdgeschossbereich wird von
jeglicher Wohnnutzung freigehalten.

Eine weitere aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommene Festsetzung zielt auf
die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir den Baus einer Tiefgarage ab: Geman
§ 21a (5) BauNVO kann die zulassige Geschossflache im MK-Gebiet i.S.d. § 20 BauNVO um die
Flache notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, bis zu einem
Mal} von 35% Uberschritten werden.

4.2.2. MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR baulicher Nutzung wird fiir die im Geltungsbereich der 2. (vereinfachten) Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 01.013 festgesetzten Kerngebietsflachen (MK) durch Definition be-
baubarer Grundsticksflachen, durch die Fixierung von Grundflachen- und Geschossflachenzahlen
sowie durch Festsetzungen zur zulassigen Vollgeschossanzahl benannt.

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Grundflachenzahl von 1,0 vorgegeben. Damit sind geman §
19 BauNVO 100 % Uberbaute Flache pro Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne von § 19 (3)
BauNVO zulassig. Diese Festsetzung nimmt ebenso das gemall § 17 BauNVO maximal in Kern-
gebieten zuldssige Ausnutzungsmall auf, wie die vorgenommene Definition der Ge-
schossflachenzahl von 3,0. Dadurch ermdglicht sich pro Quadratmeter Grundsticksflache die Er-
richtung von maximal 3 m? Geschossflache. Die Maximalausnutzung der Vorgaben der Bau-
nutzungsverordnung erfolgt vor dem Hintergrund der Lage des Plangebiets im Kernbereich der
Stadt Hamm. Der Citybereich ist typischerweise durch einen hohen Uberbauungsgrad und eine
auch in der baulichen Héhenentwicklung intensive Grundstiicksausnutzung gekennzeichnet. Die
Grundstiicksflachen im Plangebiet der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans
Nr. 01.013 sind ebenfalls auf einen moéglichst umfassenden planerischen Spielraum angewiesen.
Zur Begrenzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen und zwecks Einpassung der im Plan-
gebiet entstehenden Bebauung in seine Umgebung operiert der Bebauungsplan zudem

e mit der Festsetzung einer mindestens zwei- und maximal viergeschossigen Bebauung

(Vollgeschossanzahl 11-1V) im Kernbereich des Plangebiets sowie
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e mit der Festsetzung einer mindestens zwei- und maximal dreigeschossigen Bebauung
(Vollgeschossanzahl 1I-Ill) im &stlichen und nérdlichen Randbereich (d.h. im Anschluss an
das Denkmal ,Sudstralle 12 - Meilenstein® sowie frontseitig zur Nassauer Stral3e).

4.2.3. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die geschlossene Bauweise (g) gemal §
22 (3) BauNVO festgesetzt. Gebaude werden somit ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei
denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

Die festgesetzte Bauweise gewahrleistet in Kombination mit den - wie in Kerngebieten Ublich und
erforderlich - grof3flachig durch Baugrenzen bzw. Baulinien definierten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen einen flexiblen baulichen Spielraum.

Strallenseitig (d.h. entlang der &ffentlichen Verkehrsflache der Nassauerstral3e) werden die fest-
gesetzten Bauflachen mittels zweier Baulinienfihrungen gemal § 23 (2) BauNVO gefasst. Somit
ist zwingend auf diesen Baulinien zu bauen.

Die Festsetzung der Baulinien verfolgt die Zielsetzung einer Aufnahme der Baufluchten der west-
lich und &stlich angrenzenden Blockrandbebauung des Krankenhauses und des Baudenkmals
,Meilenstein“ (Sudstralle 12). Sie erfolgt ferner in Anpassung an die weitere Umgebung, die im
Wesentlichen ebenfalls durch geschlossene Blockbebauung gepragt ist. Die Kombination der Bau-
linienfestsetzung mit der stra3enseitig mindestens geforderten Zweigeschossigkeit beugt somit der
Entstehung einer mit dem angestrebten Blockcharakter nicht vertraglichen Bebauung vor, die vom
Stralienraum zuricktritt und/oder durch eine unangepasste bauliche Hohe gekennzeichnet ist. Die
gegenuber der StralRenflache der Nassauerstralie riickversetzte Baulinie zur Fassung eines maogli-
chen vierten Vollgeschosses erfolgt insbesondere zugunsten einer denkmalpflegerisch tragfahigen
Integration der Bebauung in ihr stadtebauliches Umfeld (siehe auch Kapitel 8.).

Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstrae - ibernimmt aus
dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan zudem bauplanungsrechtliche (i.S. des Bundeimmissi-
onsschutzgesetzes getroffene) schallschutzorientierte Festsetzungen auf Grundlage von § 9 (1)
Ziffer 24 BauGB:

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Wohn- und Arbeitsruhe sind die zum dauernden Aufenthalt
von Personen vorgesehenen Raumlichkeiten an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Berei-
chen zum Schutz vor Larmimmissionen, die durch die Fahrverkehre auf den Verkehrsflachen
Sudstralle und Ostenwall verursacht werden mit Fenstern einschliellich deren Zusatzeinrichtun-
gen (z.B. Rollladenkasten) auszustatten, die der Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie 2719 ent-
sprechen. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Schlafruhe sind des Weiteren Schlafrdume bei
Neubauten sowie bei wesentlichen Anderungen (Aus- und/oder Umbauten und/oder Erweiterun-
gen) zum Schutz vor Larmimmissionen der Sudstralle in den gekennzeichneten Bereichen aus-
schliellich zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

Diese Festsetzung geht auf eine Schallprognose zuriick, die im Zuge der 2003 rechtskraftig ge-
wordenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - NassauerstralRe - durchgefiihrt worden
ist. Die Untersuchung wird den Verfahrensakte der vorliegenden 2. (vereinfachten) Anderung
nachrichtlich beigefligt. Eine immissionsschutzbezogene Neubewertung muss im Zuge des 2.
(vereinfachten) Anderungsverfahrens nicht erfolgen.

Auf Grundlage von § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB erfolgt zudem (Uber die Festsetzungsinhalte des bis-
her rechtskraftigen Bebauungsplans hinaus) die Vorgabe einer extensiven Dachbegriinung:
Dacher sind vollflachig mit extensiver Dachbegriinung auszustatten. Die Dachflachen sind mit ei-
nem mindestens 10 cm starkem, wasserspeicherndem Substrat zu versehen (Kiesfilterschichten,
Dranplatten, Dranschittungen, Wurzelschutzfolien, Vliese u.a. gelten nicht als wasserspeicherfa-
hig). Die hergestellte Dachbegrinung ist dauerhaft funktionsgerecht zu erhalten.
Zulassige Pflanzenarten fur die BegrinungsmafRnahmen sind:

- Sedum album - Weile Fetthenne -,

- Alyssum argenteum - Silber-Steinkraut,

- Thymus serpyllum - Sand-Thymian,
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- Ranunculus bulbosus - Knolliger Hahnenfuf3,

- Carlina vulgaris - Gewohnliche Golddistel,

- Cerastium tomentosum - Filziges Hornkraut,

- Sempervivum tectorum - Dach-Hauswurz sowie

- Acinos alpinus - Alpen-Steinquendel.
Damit orientiert sich der Bebauungsplan an der Pflanzenarten-Liste fir Dachbegriinung des Minis-
teriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW.

Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen sind zur Gewahrleistung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung im Geltungsbereich der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans
Nr. 01.013 nicht vorgesehen und erforderlich. Nachbarliche Belange sind durch die planungsrecht-
lichen Regelungen nicht nachteilig betroffen.

4.3. Ortliche Bauvorschrift

Neben den erlauterten bauplanungsrechtlichen Bestimmungen enthalt der Bebauungsplan auch
eine (gebaudegestalterische) bauordnungsrechtliche Festsetzung gemal § 9 (4) BauGB in Ver-
bindung mit § 89 der Bauordnung des Landes NRW. Als Dachform ist im Plangebiet des Bebau-
ungsplans lediglich das Flachdach zulassig.

Diese Festsetzung verfolgt in erster Linie die Zielsetzung der Regulierung der Gebaudehdhe (auch
im Sinne der denkmalpflegerischen Integration der Bebauung in ihr bauliches Umfeld. Sie schafft
daruber hinaus optimale Voraussetzungen fur die vorgeschriebene Dachbegrinung.

5. Natur und Umwelt

5.1. Rechtliche Grundlage / Umweltauswirkungen

Voraussetzung fur die Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens ist gemaR § 13 BauGB, dass
- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird (§ 13 (1) Ziffer 1 BauGB) und ferner

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen (§ 13 (1) Ziffer 2 i.V.m.
§ 1 (6) Ziffer 7b BauGB).

Aufgrund der Geringflgigkeit der planerischen Anderungssachverhalte kénnen im Falle der 2.
(vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstrafie - 0.g. genannte An-
wendungsvoraussetzungen fur § 13 BauGB als gegeben angesehen werden.

Des Weiteren werden durch die Bebauungsplananderung keinerlei Darstellungen des Land-
schaftsplans tangiert. Ferner werden keinerlei MaRgaben und Zielsetzungen sonstiger Plane (z.B.
des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechtes) nachteilig beeintrachtigt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB sowie von der Er-
stellung eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB abgesehen.

5.2. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Eine potentiell durch die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans erméglichte Errichtung
baulicher Anlagen bzw. die Versiegelung von Grundstlicksflachen stellen Eingriffe in Natur- und
Landschaft dar, die im Sinne von § 1 a BauGB nach der Eingriffsregelung des Bundesnatur-
schutzgesetzes auszugleichen sind.

Die potentiell durch die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 ermdglichte
Aufstockung des bestehenden Geschéfts- und Arztehauses erzeugt keinen Eingriff in Natur- und
Landschaft, der im Sinne von § 1 a BauGB nach der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzge-
setzes auszugleichen ware.

Die Planung von Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen ist daher im Zusammenhang mit der Bebauungsplananderung nicht erforderlich.
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5.3. Artenschutz

Aufgrund der langjahrigen urbanen Nutzungen des Gesamtareals, den umfanglichen Vorbelastun-
gen durch das Siedlungsumfeld und den speziellen Habitatsansprichen der hier potentiell vor-
kommenden Arten ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit Brutvorkommen planungsrelevan-
ter Arten (welche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2010) auslésen kdonnten) zu rechnen.

Hinweise auf eine wesentliche Funktion des Planungsraumes als essentielles Nahrungshabitat fur
planungsrelevante Arten oder Hinweise auf eine Bedeutung zur Erhaltung dékologischer Funktionen
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind aktuell nicht vorhanden.

Plangebietsbezogene Eintragungen in faunistische Kartierungen existieren nicht. Im Umweltinfor-
mationssystem (UIS) der Stadt Hamm gibt es keine Hinweise auf das Vorhandensein schitzens-
werter Arten innerhalb des Geltungsbereichs. Lediglich eine Fledermauskartierung aus dem Jahre
1995 weist auf ein plangebietsexternes Vorkommen des Abendseglers im Bereich der westlich
angrenzenden Grundsticksflachen hin.

Das Landschaftsinformationssammlung @LINFOS des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV) fiihrt ebenfalls keine Hinweise auf pla-
nungsrelevante Arten im Plangebiet der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans
Nr. 01.013 - Nassauerstral3e -.

Aus Grinden mangelnder Biotopausstattung sind zudem die gemal Fachinformationssystem FIS
(,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen®) ermittelten, potentiell vorkommenden planungsrele-
vanten Arten (wie z.B. Rohrsanger, Eisvogel, Steinkauz, Nachtigall, Kreuzkréte oder Kammmolch)
im Plangebiet nicht zu erwarten.

Ein Verstol gegen § 19 BNatSchG (alte Fassung des Bundesnaturschutzgesetztes) kann zudem
ausgeschlossen werden, da durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Biotope zerstort
werden, die fur streng geschutzte Arten (z. B. Fledermause oder Grlinspecht) nicht ersetzbar wa-
ren.

Bei den Europaischen Vogelarten sind die haufigeren und ubiquitdren Arten von den Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG pauschal freigestellt. Dies bedeutet, dass die zu erwartenden Beein-
trachtigungen einzelner Individuen von ,Allerweltsarten®, die moglicherweise im Gebiet briiten (z.
B. Amsel, Buchfink, Kohimeise, Ringeltaube) keine planungsrechtlichen Konsequenzen in Form
von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bedingen.

Durch die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 selbst werden ferner keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst, da eventuelle Tatbestadnde erst mit einem
konkreten (Bau-)Vorhaben eintreten kénnen. Mdgliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
koénnten jedoch in Einzelfallen die Vollzugsunfahigkeit eines Bebauungsplans begrinden, falls ab-
sehbar ware, dass die Umsetzung der Planung auf artenschutzrechtliche Hindernisse stoft, die
dauerhaft den Vollzug des Bebauungsplanes verhindern wirden.

Nach den Ausfiihrungen des § 44 (4) BNatSchG liegt ein Verstol gegen die Verbote des
§ 44 (1) BNatSchG nur dann vor, wenn

a) sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert oder

b) wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. auch trotz vorgezo-
gener Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen) im raumlichen Zusammenhang nicht erhalten bleibt.
Dies kann fir die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Planvorgaben aus oben genann-
ten Griinden ausgeschlossen werden.

Durch die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - NassauerstraBe - werden
daher keine artenschutzbezogenen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst.

5.4. Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Im Sinne der Zielsetzungen des ,Kommunale Klimaaktionsplans Hamm 2020-2025“ sowie des im
Marz 2021 vom Rat beschlossenen ,Klimafolgenanpassungskonzeptes® (KFAK)) soll auch im Zuge
der Bauleitplanung ein besonderes Augenmerk auf eine klimagerechte Quartiersentwicklung gelegt
werden. Die Aufstockung eines bestehenden Geschafts- und Arztehauses lasst diesbeziiglich im
vorliegenden Fall wenig planerischen Spielraum. Der Bebauungsplan wird jedoch - wie in Kapitel 4
4. bereits erlautert - um die Festsetzung extensiver Dachbegrinung im Sinne des Klimaschut-
zes/der Klimaanpassung erganzt. Die Begrinung der Dachflachen tragt - Uber ihren stabilisieren-
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den mikroklimatischen Effekt hinaus - zu einen ausbalancierten Feuchtigkeitshauhalt innerhalb des
Plangebiets bei. Im Falle von Starkregenereignissen bietet sie entwasserungstechnische Vorteile,
da anfallendes Regenwasser erst verzogert abgeleitet wird. Die Vorgabe der Mindeststarke der
Substratschicht sowie der zwingend dauerhaft zu erhaltenden Funktionsfahigkeit der hergestellten
Dachbegriinung soll eine entsprechend wirksame Ruckhaltung des anfallenden Regenwassers
gewahrleisten. Der Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen steht
Dachbegriinungsmafinahmen nicht entgegen.

6. Immissionsschutz

Im Zuge der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - NassauerstralRe - wer-
den lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Aufstockung eines bestehenden
Geschéafts- und Arztehauses geschaffen. Eine Erhdhung des planbedingten Emissionspotentials ist
mit diesem Anderungssachverhalt nicht verbunden. Ebenso wenig ist die Einwirkung externer Im-
missionen auf das Plangebiet im Rahmen dieses Planverfahrens neu zu bewerten.
Immissionsschutzbezogene Festsetzungen des bislang rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 01.013 (in der Fassung der 1. Anderung) werden tibernommen (siehe Kapitel 4.2.3.).

7. Altlasten / Kampfmittel / Bergbau

7.1. Altlasten

Nach Auswertung vorliegender umweltinformationsrelevanter Datei- und Karteninformationen, Ar-
chive und Bauakten usw. haben sich keine Hinweise auf altlastenrelevante Altstandorte, Altlasten
oder altlastenverdachtige Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nas-
sauerstralle - ergeben.

7.2. Kampfmittel
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD-WL) hat zur Kampfmittelsituation im Be-
reich des Plangebiets unter der Fundstellennummer 5/39988 Stellung genommen:
Danach liegen Hinweise auf Blindgangerverdachtspunkte zurzeit nicht vor. Wegen erkennbarer
Kriegsbeeinflussung (Bombardierung) sind im Zusammenhang mit anstehenden Baumalnahmen
aber folgende vom KBD-WL geforderte Sicherheitsiberprifungen erforderlich:

- Oberflachendetektionen der Bauflachen sowie

- Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder Bohrarbeiten.
Die Festlegung dieser Malinahmen erfolgt einzelfallbezogen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens. Die MalRnahmen sind bei der Feuerwehr der Stadt Hamm per Email anzumelden unter
feuerwehr-zs@stadt.hamm.de.
Bei Baugrundeingriffen ist in jedem Falle Sorgfalt geboten, da die Existenz von Kampfmitteln nie
ganz ausgeschlossen werden kann. Falls bei Erdarbeiten Beobachtungen gemacht werden sollten,
die auf Kampfmittel hindeuten (auRergewohnliche Verfarbung des Erdreichs, Auffinden ver-
dachtiger Gegenstande), sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist umgehend telefonisch die
Feuerwehr der Stadt Hamm (02381/903-250, 903-0 oder Notruf 112) oder die Polizei (02381 / 916-
0 oder Notruf 110) zu verstandigen.

7.3. Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg wies im Rahmen des durchgefihrten Behoérdenbeteiligungsverfah-
rens auf verliehene Bergrechts-, Bewilligungs- und Erlaubnisfelder hin. Aufgrund der jeweils be-
schrankten Laufzeit erteilter Bewilligungen und Erlaubnisse (in der Regel funf Jahre) sind im Be-
darfsfall aktuelle Informationen bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 - Bergbau und
Energie in NRW, Goebenstralie 25, 44135 Dortmund einzuholen.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg ist im Bereich des Plangebiets kein Abbau von Mi-
neralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.

7.4. Methangas
Nach gutachterlichen Feststellungen liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem
grol¥flachigen Bereich, in dem aktuell Ausgasungen von Kohlenflézgasen auftreten kénnen. Eine
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Freisetzung aus Methan ist insbesondere dann mdglich, wenn die abdichtenden Schichten des
Quartars sowie des Emscher-Mergels durchteuft werden. Es kénnen dann bautechnische Mal}-
nahmen wie zum Beispiel eine flachige Gasdranage unter Neubauten oder eine Abflihrung von
aufsteigendem Gas zum Beispiel mittels Rigolen, Drainplatten oder Entgasungsleitungen notwen-
dig werden. Es wird daher dringend empfohlen, objektbezogene Untersuchungen sowie die Kon-
zepterarbeitung von Vorsorge- und Sicherheitsvorkehrungen durch einen Sachverstandigen durch-
fuhren zu lassen. Nahere Informationen kénnen beim Umweltamt der Stadt Hamm eingeholt wer-
den. Konkretisiert die Untersuchung ein Gefahrenpotential, ist das Umweltamt zu informieren.

8. Denkmalschutz

Denkmalgeschiitzte Bausubstanz existiert im Plangebiet der 2. (vereinfachten) Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 01.013 - Nassauerstral3e - nicht.

Mit Blick auf den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden denkmalschutzrechtlichen Erhaltungsbe-
reich der Sudstralde (insbesondere auf das Baudenkmal ,Meilenstein®, Stdstrale 12) erfolgte eine
denkmalschutzbezogene Prifung. Die geplante Aufstockung stellt aus Sicht der Unteren Denkmal-
schutzbehorde aus folgenden Griinden keine wesentliche Beeintrachtigung des Baudenkmals an
der Sudstralde dar:

Das Geschéfts- und Arztehaus im Plangebiet des Bebauungsplans ist vor ca. 15 Jahren unmittel-
bar angrenzend an das Baudenkmal Sudstralte 12 errichtet worden. Bei der Neubaumallinahme
wurde auf die Nachbarbebauung Rucksicht genommen, um eine Beeintrachtigung auszuschlieRen.
Die Oberkante der stralRenseitigen Fassade des Neubaus schliet mit der Traufhéhe des Bau-
denkmals ab. Das Denkmal selbst wurde urspriinglich als zweigeschossiges, zur Nassauerstralle
traufstandiges Wohn-/Gasthaus (Bdrse) errichtet. Zur Sldstralde ist es spater um ein weiteres Ge-
schoss aufgestockt worden, worauf im Zuge der NeubaumaRnahme des Geschafts- und Arztehau-
ses Bezug genommen wurde.

Wahrend das Baudenkmal im Zuge der Aufstockung ein Walmdach erhielt, wurde der benachbar-
ten Neubau mit einem gegeniber dem Denkmal und der Nassauerstral’e zurtickgesetzten Staffel-
geschoss (3. Obergeschoss) errichtet. Durch den Materialwechsel von Putz zu Zinkblech erfolgte
beim Neubau eine Aufnahme der Zonierung des Denkmals. Mit Blick auf die Héhenentwicklung
leitet der Neubau gut zur westlichen Nachbarbebauung der Krankenhauskapelle und des Marien-
hospitals tber, die deutlich hoher ist als die Denkmaler an der Siidstrale. Eine durch die Anderung
des Bebauungsplans erméglichte Aufstockung in streng umrissenen Grenzen wird aufgrund der
weiteren Rickspringe vom Baudenkmal bzw. von der Nassauerstrale lediglich geringflgigen Ein-
fluss auf die Gebaudewirkung haben. Es wird der Eindruck einer nach hinten fliehenden Dachfla-
che entstehen.

Im Falle einer ggf. zukinftig moglichen Bebauung im Bereich des derzeit als Parkplatz genutzten
Grundstlicks an der Ecke Sudstrale/Nassauerstralle ware zudem eine Aufstockung von der Nas-
sauerstralle, aber auch von der Sldstral’e optisch nicht wahrnehmbar. Eine Sichtbarkeit eines
neuen Staffelgeschosses im Plangebiet der Bebauungsplan-Anderung ergibt sich vom Parkplatz
gegenltber dem Marienhospital im direkten Nebeneinander mit den gro3en Baukoérpern des Kran-
kenhauses und der Kapelle. Da diese im ortlichen Gebaude-Ensemble optisch dominieren, wird
eine Aufstockungsmalnahme kaum Auffalligkeit erzeugen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine Beeintrachtigung des Baudenkmals ,Stdstrale 12°
weder von dem Bestandsgebaude ausgeht, noch durch eine Aufstockung im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013
- Nassauerstral’e - zu erwarten ist.

Auch ein mdglicher Denkmalwert der westlich benachbarten Krankenhauskapelle wirde aufgrund
des Rulcksprungs der geplanten Aufstockung nicht beeintrachtigt. Die Schauseite der Kapelle ori-
entiert sich zur Nassauerstrafle. An der Ostseite hat es auch vor der Errichtung des Geschéfts-
hauses bereits einen direkten Anbau gegeben. Der Anschluss der obersten Ebene an die Kapelle
ist aus bautechnischer Sicht problemlos mdglich, ohne das aus den 1920er-Jahren stammende
Gebaude zu beeintrachtigen.
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Hinsichtlich des Bodendenkmalschutzes wird darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen Bo-
dendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Ein-
zelfunde oder auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden konnen. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Ge-
meinde als Untere Denkmalschutzbehérde und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe
(Archaologie fur Westfalen - Aul3enstelle Olpe) (Tel.02761/93750, Fax: 02761/937520) unverzig-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW) falls diese nicht vorher von den Denkmalbe-
horden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz
zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

9. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation des Plangebiets ist aufgrund der Anderungssachverhalte (mit
dem Ziel der Aufstockung eines bestehenden Geschéfts- und Arztehauses) im Rahmen des vorlie-
genden Verfahrens nicht neu zu bewerten.

Die Wasser- und Energieversorgung der Plangebietsflachen wird im Bestand bereits durch die
Stadtwerke Hamm sichergestellt.

Im Zuge von (Tief-)BaumalRnahmen im Plangebiet sind in jedem Falle Bestand und Betriebssi-
cherheit von vorhandenen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sowie von Telekommunikati-
onsleitungen zu gewabhrleisten. Die jeweiligen Leitungstrager (Lippeverband, Stadtwerke Hamm
GmbH, T-Com, Heli Net usw.) sind an allen weitergehenden Planungen friihzeitig zu beteiligen.

Loschwasserversorgung:

Baugebiete mlUssen zur Loschwasserversorgung geeignete Rohleitungsquerschnitte und eine aus-
reichende Anzahl geeigneter Hydranten geman Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Deutscher Verein
des Gas- und Wasserfaches) aufweisen. Hydranten dirfen grundsatzlich nicht in Bereichen von
Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sowie in Parkflachen installiert werden. Die Léschwas-
sermenge ist in jedem Fall von der Art und Ausflihrung der geplanten Gebaude abhangig. Im vor-
liegenden Fall sind 96 m?® Léschwasser pro Stunde Uber einen Zeitraum von mindestens zwei
Stunden bereitzustellen. Der erste Hydrant darf einen Abstand von 75 Metern von der jeweiligen
Grundstucksgrenze des Baugrundstiicks nicht Gberschreiten. Einzelheiten zur Ausfihrung kénnen
mit dem Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz der Berufsfeuerwehr Hamm abgestimmt werden.

Entwésserung:

Rechtliche Grundlagen:

Das Verfahren fur die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers wird nach den Best-
immungen des § 44 Landeswassergesetz (Beseitigung von Niederschlagswasser (zu § 55 Absatz
2 des Wasserhaushaltsgesetzes)) ausgewahlt. Unter dem Begriff ,Abwasser” ist hausliches oder
betriebliches Abwasser (Schmutzwasser) und gesammeltes Niederschlagswasser zu verstehen.
Verschmutzungsgrad des Abwassers, Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse, Nahe zu Ge-
wassern sowie bestehende behordliche Entwasserungsgenehmigungen und Wirtschaftlichkeitsan-
spriuche mussen bei der Wahl des Entwasserungsverfahrens bertcksichtigt werden. Grundsatzlich
muss versucht werden, wenig verunreinigtes Niederschlagswasser im Gebiet zu versickern oder in
ein ortsnahes Gewasser einzuleiten.

Begrindung des Entwasserungsverfahrens Niederschlagswasser:

Im Sinne einer klimaresilienten Stadtentwicklung sollten alle Mdglichkeiten von abflussdampfenden
MaRnahmen wie durchlassige Flachenbefestigung, Dachbegrinung, Zisternen etc. genutzt wer-
den. In diesem Sinne erfolgt die Festsetzung eines Flachdachs mit extensiver Dachbegriinung
(Substratstarke mindestens 10 cm). Die Mdéglichkeiten der Versickerung des Niederschlagswas-
sers sind im Hinblick auf die bestehende dichte Bebauung ungunstig. Eine planmafige vollstandi-
ge Versickerung ist daher nicht méglich. Eine ortsnahe Einleitung in ein Oberflachengewasser ist
nicht méglich. Oberflachenwasser, das nicht genutzt oder versickert werden kann, kann am Dra-
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nagekanal in der sudlich gelegenen Ringanlage angeschlossen werden, dort bei niedrigen Grund-
wasserstanden versickern und das Grundwasser anreichern. Bei hohen Grundwasserstanden er-
folgt die Ableitung Uber den Dranagekanal mit Anschluss Uber den Regenwasserkanal Rothebach
zur Lippe. Die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Bestand mit bestehender unzugangli-
cher Leitungsfihrung z.B. unter Gebauden kann weiterhin Uber das Mischwasserkanalnetz zur
Klaranlage Hamm-West erfolgen.

Schmutzwasser:
Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers kann analog zum Regenwasser zur
Klaranlage Hamm-West erfolgen.

Hinweise:
Bei geringen derzeitigen oder auf Dauer zu erwartenden geringen Flurabstidnden des Grundwas-
sers mussen Keller in abgedichteter Form als weil3e oder schwarze Wannen ausgebildet werden.

Es darf nicht erforderlich werden, dass zur Trockenhaltung von Kellergeschossen Drainagen an
die Abwasserkanédle angeschlossen werden oder eine sonstige Verbindung erhalten. Nach der
stadtischen Abwassersatzung darf Grundwasser grundsatzlich nicht in die stadtische Abwasseran-
lage gelangen.

Hamm, 08.10.2021

gez. Andreas Mentz gez. Gniot
Stadtbaurat Stadtischer Baudirektor
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Anhang

13

Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 01.013 - Nassauer
Stralde -

Lage des Plangebietes

- Stadtbezirk Hamm-Mitte,

- zentrale Innenstadtlage,

- Bereich Santa-Monica-Platz, sudlich der Nassauer Stralte

- Grundstiick des Geschéfts- und Arztehauses der Fa. Heiden & Démer
(Nassauerstrale 1-3)

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

- Vollflachig bebaut und versiegelt.
- Mehrgeschossiges Geschéfts- und Arztehaus.

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

Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans mit dem Ziel der Schaf-
fung planungsrechtlicher Grundlagen fiir die Aufstockung des bestehen-
den Geschafts- und Arztehauses und ein Vollgeschoss (bislang maximal
3 Vollgeschosse, nunmehr 4).

Art des Verfahrens

vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR § 13 BauGB

Behordenbeteiligung gem. § 13 | 16.08.-16.09.2021
(2)i.V.m. § 4 (2) BauGB

Offenlegung gem. § 13 (2) i.V.m. | 16.08.-16.09.2021

§ 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss 14.12.2021

Vorbereitende Bauleitplanung
(FNP)

GemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

Organisation der Erschlie-
Rung

- Die ErschlieBung Uber die Stra3e Nassauerstralle ist gesichert.
- Eine Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen fiir die weitere innere
ErschlieBung ist nicht erforderlich.

Planausweisung / Dichtewer-
te

- Art der baulichen Nutzung: MK - Kerngebiet - gemaf § 7 BauNVO
- Grundflachenzahl 1,0, Baumassenzahl 3,0,

- Uberwiegend mind. Il und maximal IV Vollgeschosse,

- teils auch mind. Il und max. lll Vollgeschosse,

- geschlossene Bauweise.

Griinflachen

keine

- Stellplatznachweis fiir das bestehende Geschafts- und Arztehaus ist
bereits erbracht.

Verkehr ; . . .
- Tiefgarage im Plangebiet moglich.
- OPNV: Zahlreiche nahegelegene Buslinien (zentrale Innenstadtlage).
- Entwasserung im Bestand bereits sichergestellt.
. - Keine Versickerungsmaoglichkeiten fur anfallendes Niederschlagswas-
Entwasserung

ser im Plangebiet.
- Im Wesentlichen Mischsystem.

KompensationsmafRnahmen /
Ausgleichsflachen

- Kein planbedingter Eingriff.
- Kein Kompensationserfordernis.

Gutachten

Kein Erfordernis der Erstellung neuer Gutachten.

Flachenbilanzierung

Gesamtflache (Plangebiet) ca. 466 m?

Kerngebiet (MK) ca. 466 m? (100 %)




