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1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 03.098 - An der Ostdorfstral3e
- umfasst die in der Gemarkung Berge (Flur 9) liegenden Flurstiicke Nrn. 1078, 1080 und teilweise
die Flurstiicke Nr. 1081 und 307 (siehe Abbildung 1).

em Feldhof

s Abbildung 1 - Ubersichtskarte
(Allgemeine Basiskarte [ABK],

ohne Malf3stab)

“ \ Ev. Friedhof Berge

Friﬁof

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 12.497m? und wird begrenzt durch

- die ostliche Grundstlicksgrenze des Flurstiicks Nr. 1081 (Graben),

- die nordliche, norddstliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 1149 (Ostdorfstraf3e),

- die westliche, stidwestliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 2155 (Werler Straf3e) bis
hin zum gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke Nr. 2155, 457 und 1080,

- die sidliche Grundstticksgrenze des Flurstiicks Nr. 457,

- eine gedachte Verlangerung der sudlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks Nr. 457 in
Richtung Westen beginnend im gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke Nr. 1081, 457
und 1080 auf eine Lange von 18,90 m,

- eine im letzten Punkt beginnende und um 130 Grad nach Sudwesten abknickenden Linie
auf eine Lange von 73,80 m bis auf die norddstliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr.
306,

- die nordostliche, dstliche Grundstiicksgrenze der Flurstiicke Nrn. 306 und 880,

- die noérdliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 1153,

- und einer gedachten Verlangerung nordliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 1153 in
Richtung Osten auf eine Lange von 4,17 m bis auf die dstliche Grundstlicksgrenze des
Flurstiicks Nr. 1081 (Graben).

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Werler Stral3e und Ostdorfstralle. Es
handelt sich dabei um das Grundstlick eines ehemaligen Gartencenters.

2 Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet besitzt eine exponierte Lage an der Bundesstralle B63 (Werler Straf3e) zwischen
dem Siedlungsgefiige des Ortsteils Berge und der Einfahrt in den Innenstadtbereich von Hamm.
Das Gebaude des ehemaligen Gartencenters steht an diesem Kreuzungsbereich schon viele
Jahre ungenutzt leer und droht zu verwahrlosen. Da bisherige Uberlegungen fiir eine Nachnutzung
des Gebaudes nicht zu einem entsprechenden Ziel gefihrt haben, ist der Grundstiickseigentiimer
nun bestrebt, das Areal anderweitig baulich zu entwickeln.
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Das nun geplante Vorhaben eines hochwertigen nachhaltigen Birogebaudes steht im Einklang mit
den allgemeinen stadtebaulichen Grundsatzen und ist grundsatzlich geeignet, die stadtebaulichen
Potentiale dieser Ortlichkeit zu nutzen. Zusammen mit dem Unternehmen BOB project
management GmbH (Aachen) soll ein Mietobjekt nach dem Blrogeb&audesystem ,Balanced Office
Building - BOB.Hamm* entstehen. Durch die besondere Lage des Grundstiicks und mit Blick auf
eine Ortseingangssituation wird in der Planung auf eine hochwertig gestaltete Architektur geachtet.
Das gesamte Birogebdude ist in L-Form konzipiert und wird in vier voneinander versetzte
Gebaudeteile unterteilt. Die Gebaudeelemente sind parallel der Stral3enfluchten angeordnet. Der
StralRenverlauf wird damit raumlich gefasst und betont. Es entsteht eine pragnante Eck- bzw.
Ortseingangssituation. Die mit dem Birogebdude entstehenden Raumlichkeiten schaffen die
Grundlage fir moderne Arbeitsplatze. Damit werden zukinftige Nutzerkreise (Mieter)
angesprochen, die hochwertigen Arbeitsplatze benétigen und diese in Hamm anbieten mdchten.

Der Bebauungsplan Nr. 03.098 wird im sogenannten Vollverfahren gemaR § 2ff des Baugesetz-
buches (BauGB) aufgestellt. Hierzu erfolgte der Aufstellungsbeschluss am 29.03.2022. Auf
Wunsch und Antrag des Investors BOB project management GmbH (Aachen) vom 02.09.2022 soll
der Bebauungsplan nunmehr als vorhabenbezogener Bebauungsplan fortgefuhrt werden, um die
Gestaltung der baulichen Strukturen und somit das konkrete Vorhaben schon friihzeitig zu regeln
und festzulegen. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Hamm.

3 Ubergeordnete Vorgaben / Vorhandene Planung

3.1 Regionalplanung

Ein Regionalplan stellt den Rahmen fir die gemeindetubergreifende (interkommunale), raumliche
Entwicklung auf der Ebene der Regierungshezirke bzw. des Gebietes des Regionalverbandes
Ruhr (RVR) dar.

Abbildung 2 und 3 — Auszug aus dem Regionalplan und Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Dortmund - Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil - ist der Plan-
bereich aktuell als allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) festgelegt. Ostlich grenzt die
Werler StralRe als regionalplanerisch bedeutsame Stral3e an (siehe Abbildung 2). Gemal3 Anlage 3
der Verordnung zur Durchfuhrung des Landesplanungsgesetzes (LPIG DVO) kdnnen im AFAB u.a.
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,Grin-, Sport- und sonstige Gemeinbedarfsflachen sowie Freizeit- und Erholungsflachen, deren
Erscheinungsbild nicht durch Bebauung oder Bodenversiegelung gepragt ist” festgesetzt werden.

Der nunmehr in Aufstellung befindliche Regionalplan Ruhr (RP Ruhr) sieht im Planbereich
zukUnftig einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) vor. Nach Aussage des RVR ist die Absicht
der Stadt Hamm, das brachgefallene Areal des ehemaligen Gartencenters einer neuen
stadtebaulichen Nutzung zuzufiihren nachvollziehbar und aus Sicht der Regionalplanungsbehérde
sinnvoll. GemalR Anlage 3 der LPIG DVO koénnen im ASB u.a. Flachen fir wohnvertragliches
Gewerbe sowie 6ffentliche und private Dienstleistungen dargestellt werden. Eine Darstellung und
Festsetzung von wohnvertraglichem Gewerbe sowie 6ffentliche und private Dienstleistungen ist mit
den in Aufstellung befindlichen Zielen vereinbar. Sobald der RP Ruhr in dieser Form in Kraft tritt,
ware demnach die Voraussetzung fir eine entsprechende Bauleitplanung gegeben.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan wird fiir das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt und enthélt die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen. Seine Darstellungen sind nicht
parzellenscharf und nur behérdenverbindlich.

Der seit dem 13.12.2008 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hamm weist flr den hier
behandelten Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung - GrofR¥flachiger Handel -
Gartenmarkt - aus sowie gewerbliche Bauflache. Da die geplanten Ausweisungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans inhaltlich nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
abgeleitet werden koénnen, wird daher gemall § 8 (3) BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 03.098 - An der Ostdorfstrale - die 31. Anderung des Flachennutzungsplans
- An der Ostdorfstral3e - fur die gednderte Sondergebietsnutzung durchgefiihrt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung / Baugebietsplanung

Fur den Untersuchungsbereich bestehen weder ein Baugebiets- oder Fluchtlinienplan, noch ein
Bebauungsplan. Da es sich bei dem Plangebiet um Aufl3enbereich gemafld § 35 BauGB handelt,
besteht fur die dargestellten Planungen keine planungsrechtliche Grundlage. Es soll daher der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 03.098 - An der Ostdorfstral3e - aufgestellt werden.

3.4 Landschaftsplanung

Die Flache liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Hamm-Sid (Bekanntmachung Mai
2004). Naturschutzrechtliche Festsetzungen nach 8§ 23 (Naturschutzgebiete), & 26
(Landschaftsschutzgebiete), § 28 (Naturdenkmale) und § 29 (Geschitzte Landschaftsbestandteile)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Landschaftsplan fir die Flache nicht festgesetzt.
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Abbildung 4 und 5 — Auszug aus der Festsetzungskarte bzw. Entwicklungskarte des Landschaftsplan Stud (Stand
2004, ohne MalRstab)

Die Flache ist mit dem Entwicklungsziel 1 Ifd. Nr. 2 des Landschaftsplans belegt. Das
Entwicklungsziel fir die Landschaft lautet: ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder
sonstigen naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft". Der
Landschaftsplan fuhrt hierzu u.a. weiter aus: ,Die hier in gréRerem Umfang noch vorhandenen
landschaftsgliedernden Elemente sind zu erhalten. Naturhaushalt und Landschaftshild sollen keine
wesentliche Veranderung erfahren, die vorhandenen Lebensraume fiir bedrohte Flora und Fauna
sind zu bewahren. Die derzeitige Landschaftsstruktur ist im Wesentlichen zu erhalten." Der
Landschaftsplan erlautert hierzu u.a.: ,g) Samtliche Bauvorhaben sind dem Landschaftsbild
angepasst zu errichten; bei groReren Objekten ist eine Eingrinung mit standorttypischen grol3-
kronigen Laubbdumen vorzusehen."

GemalR § 22 (1) Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind die Entwicklungsziele fir die
Landschaft bei allen behérdlichen MaRnahmen nach Mal3gabe der gesetzlichen Vorschriften zu
berticksichtigen. Mit dem Bebauungsplan erfolgt die Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstlicks. Mit den geplanten Vorhaben sind BegriinungsmaflRnahmen (Baumpflanzungen im
Bereich der Stellplatzanlage und auf den unbebauten Grundsticksflachen) geplant, die den
Entwicklungszielen des Landschaftsplanes angelehnt sind. Nahere Informationen dazu sind in den
nachfolgenden Kapiteln dargestellit.

3.5 weitere Konzepte / informelle Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hamm weist den Standort als leerstehendes
Ladenlokal an einem dezentral gelegenen Angebotsstandort aus.

Im Strukturkonzept Rhynern des Berichts ,WerkStadt Hamm" wird das Plangebiet im Bestand als
~gro3fidchiger Einzelhandelsstandort" dargestellt [vgl. Seite 73 des Strukturkonzeptes]. Unter der
Uberschrift Handlungsfelder soll der unmittelbar angrenzende Verkehrsraum an der Kreuzung
Werler Stral3e/ OstdorfstrafRe/ Dr.-Loeb-Caldenhof-StralRe als Eingangsbereich markiert werden.

Im Stadtentwicklungsbericht wird der gewerbliche Teil des Bebauungsplanes in Kap. 5.5.5 auf der
Karte zur Bilanzierung der Gewerbeflachen in Rhynern als Gewerbereserve (nach ruhrFIS)
dargestellt. Danach ist die hier verbleibende Flachenreserve in der GréRe von 0,2 ha
betriebsgebunden und somit nicht verfiigbar. Der Bebauungsplan sichert durch die Festsetzung
des GE-Gebietes die aktuelle Bestandssituation.
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Die Stadtebauliche Rahmenplanung Berge, Westtiinnen, Rhynern (aus 2021) trifft fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Kap. 7.4 ,Handlungsfeld Versorgung und Soziale
Infrastruktur® folgende Aussage [vgl. Seite 60 der Rahmenplanung]: ,Der Leerstand des
ehemaligen Gartencenters Kleys in exponierter Lage an der Werler Straf3e wird durch eine
standortgerechte Nachnutzung beseitigt und baulich entwickelt." Der Bebauungsplan dient der
Umsetzung dieser Handlungsleitlinie.

Die Belange des Masterplan Freiraum werden durch das Bebauungsplanverfahren Nr. 03.098 — An
der OstdorfstraRe — in dem Strukturkonzept ,Griin-Blaues Netz" berlhrt. Der Geltungsbereich des
genannten Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des sogenannten ,Griinen Rings”, der ein
planerisches Konzept einer durchgangigen Verknipfung stadtischer Landschaftsraume darstellt.
Ziel ist es, Uber den ,Grinen Ring" ein Freiraumsystem zwischen den innerstadtischen
Ringanlagen und den &ul3eren Landschaften zu entwickeln. Da ein Grof3teil der Uberplanten
Flache bereits heute versiegelt und bebaut ist, entstehen durch das Vorhaben nach Angaben des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine malgeblichen zusatzlichen Versiegelungen. Die
extensive Dachbegriinung der Gebaude sowie das Freiraumkonzept, welches vorsieht 25% des
Baufeldes zu begrunen, kdnnen die Umsetzung des ,Griinen Rings" starken. Bei der Entwicklung
der Flache ist darauf zu achten, dass im Sinne von Klimaschutz- und Klimaanpassung
unterschiedliche Begriinungs- und weitere Entsiegelungsmalnahmen fir die Flache in Betracht
gezogen werden.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Standortbewertung und stddtebauliche Struktur

Das circa 1,25 Hektar groRe Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Hamm-Rhynern, dort im Orts-
teil Berge. Ostlich grenzt die Werler StraRe (BundesstralRe B63) und sudlich die OstdorfstraRe
(KreisstraRe K8) an. Die heutige Nachbarschaft wird gebildet durch die kirchlichen Institutionen
des evangelischen Gemeindehauses ,Martin-Luther-Haus“ und einer Wohnanlage der Stiftung
Bethel.regional sowie dorflich gestreute Einzelhduser oder Hausgruppen. Unmittelbar nordlich des
Geltungsbereiches liegen ein Gartenbaubetrieb mit Galerie- und Ausstellungsgebaude in einem
historischen Fachwerkhaus (Baujahr 1766), welches als Denkmal Nr. 306 (Adresse: Werler Stral3e
304) seit 2007 unter Denkmalschutz gestellt ist. Ostlich auf der anderen StraRenseite der Werler
Stral3e befindet sich eine Niederlassung der Fast-Food-Kette McDonalds.

Im Planungsbereich selbst befindet sich ein im Gewachshausstil errichtetes Gebéaude, das
ehemals als Gartencenter genutzt wurde und dem genannten Gartenbaubetrieb zugeordnet war.
Weitere Grundstiicksteile sind als Stellplatzanlage, Lagerflache oder Griunflache sowie als
Betriebsflachen des Gartenbaubetriebs ausgebildet.

Die Flache des Plangebietes wurde von etwa 1829 bis circa 1964 zuerst als Waldflache, danach
landwirtschaftlich als Acker genutzt. Seit circa 1965 befinden sich das Gartencenter (Geb&dude mit
Gewachshausern, Pflanzk&sten sowie Parkplatzen) und der Gartenbaubetrieb auf dem Areal.

42 Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich des Freilandklimas (ungestorter Temperatur-Feuchte-
Verlauf; windoffen; normale Strahlung; Frischluftgebiet fir die Stadt). Aufgrund der FlachengréiRe
des Plangebietes sowie die Lage innerhalb bebauter Strukturen, ist dessen Wirkung als
klimatischer Ausgleichsraum jedoch als gering einzuschéatzen.
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4.3 Verkehrliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Werler
Stral3e (B 63) und der OstdorfstraRe (K8). Die Bundesstral3e B63 fuhrt aus sudlicher Richtung von
Werl Uber die Hammer Innenstadt Richtung Drensteinfurt und bildet als Nord-Sud-Achse eine der
wichtigsten Haupteinfahrtsstra3en in die Hammer Innenstadt. Das Plangebiet liegt hier in
exponierter Lage im Ortseingangsbereich. Die Werler Strale ist im Radwegenetz NRW
aufgenommen, die Ostdorfstral3e als fahrradfreundlicher Weg gekennzeichnet.

Die Zu- und Abfahrt zum Plangebiet erfolgt bereits heute ausschlie3lich tber die bestehende
Zufahrt zur Ostdorfstralie.

Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt direkt an der Kreuzung Ostdorfstral3e / Werler Straf3e. Von
hier verkehren jeweils in beide Richtungen die Buslinien 2 und 14 von der Innenstadt tGber Berge
nach Rhynern, die Linie R41 als Regionalbus noch weiter tber Hilbeck nach Werl sowie
tberwiegend fir Schiler die Buslinie 29 von der Innenstadt Uber Rhynern und Freiske nach
Kamen / Heeren. Die Entfernung zum Hauptbahnhof Hamm sowie dem Busbahnhof betragt circa
3,8 km. Zukulnftig wird auch der Bahnhaltepunkt Westtlinnen mit einer Entfernung von circa 1,5 km
das OPNV-Angebot fir den Standort erganzen.

4.4 Bodenverhéltnisse im Plangebiet

Im Geltungsbereich ist unter einen diinnen Flugsanddecke bis zu einer Teufe von circa 3 bis 4 m
Sandlof3 (feinsandiger Schiuff bis schluffiger Feinsand) anzutreffen. Darunter folgt der Ober-
kreidemergel mit seinem Verwitterungshorizont. Die Durchléssigkeit des Sandl63es liegt bei circa
10 bis 107 m/s (maRig durchlassig). Der Oberkreidemergel weist eine Durchlassigkeit von circa
108 bis 10° m/s (nahezu undurchlassig) auf.

Grundwasser

Der mittlere Flurabstand liegt bei 1,5 bis 3,0 m unter Geldnde. Der mittlere Grundwasserspiegel
liegt bei etwa 70,0 m Uber Normalhdhe Null (NHN) im Sitden und féllt nach Norden auf circa
67,0 m uber NHN. Die FlieRBrichtung ist nach Nordnordwest gerichtet.

4.5 Uberflutungsgebiet

Aus der stadtgebietsweiten Uberflutungsanalyse lasst sich ableiten, dass aufgrund der
Gelandetopographie das Grundstick im Bestand partiell als gefahrdet gilt. Eine
Grundsticksentwasserung sollte ausreichend dimensioniert sein und Flachen unterhalb der
Ruckstauebene (StraBenoberkante) missen mindestens mit Rickstausicherungen, besser noch
mit entsprechend dimensionierten Hebeanlagen gesichert werden. Alternativ baut man ohne Keller
und alle Flachen oberhalb der Riickstauebene. Ein weiteres Mittel der Uberflutungsvorsorge ist die
Festlegung der Untergrenze der Erdgeschossful3bodenhéhe (vgl. Punkt 6.1.2 ,Mal3 der baulichen
Nutzung und Bauweise* der Begriindung).
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* e |

Gefiahrdungskarte Uberflutung
Regenereignis:
Starkregenindex 5

nach Schmitt

Gefahrdungsstufen
& 0 gering gefahrdet < 10 cm
r . 1 maRig gefahrdet 10-30 cm
= =\ B 2 gefahrdet 30-50 cm
[l 3 stark gefihrdet 50-100 cm
- 4 sehr stark gefahrdet > 100cm

5 Vorhaben und stadtebauliches Konzept

Direkt am sudlichen Ortseingang Hamm liegt das ehemals von einer Gartnerei genutzte
Grundsttick. Als Nachnutzung ist eine Blroimmobilie als ,Balanced Office Building - BOB.Hamm*
durch das Unternehmen BOB project management GmbH zusammen mit dem Architekturblro
Chapman Taylor geplant. Das Geb&ude entsteht an der Kreuzung Werler Straf3e (B63) / Ostdorf
Stral3e mit mehreren 3- bis 4-geschossigen Gebaudeteilen und erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der Bundesstraf3e in Richtung Innenstadt.

Fakten BOB.Hamm
Gesamtflache: 2.445 m2 (GF der Gebaude), insgesamt knapp 10.000 m2 (BGF)
Etagen: 3-4 (teilweise unterkellert fir Technik, Archiv und Fahrradgarage)
AuRRenstellplatze: vrsl. 100 Stellplatze auf einer Anlage unmittelbar dem Vorhaben zugeordnet,
davon mehr als 3/4 Stellplatze mit Ladestation;
weitere ca. 55 Pkw-Stellplatze als Bedarfsstellplatze moglich

Eine ausfuhrliche Beschreibung des Vorhabens ist der Bau- und Objektbeschreibung, Teil IIl der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 03.098 zu entnehmen.

Seite 10 von 38



Bebauungsplan Nr. 03.098 — An der Ostdorfstralle —

Teil | - Stéadtebauliche Begriindung

6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das gesamte Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) umfasst eine Flache
von rund 12.497 m2. Im ostlichen Bereich unmittelbar im Kreuzungsbereich Werler Stral3e /
OstdorfstraRe wird das eigentliche Vorhaben BOB.Hamm mit seinen baulichen Strukturen
(Gebaude / AuRenanlagen / Stellplatze) auf einer Flache von ca. 8.175 m2 (Sondergebietsflache
fur Baro und Verwaltung) geplant. Hinzu kommen Flachen fir offentliche Verkehrsanlagen entlang
der OstdorfstraRe und der Werler Stral3e von ca. 497 mz.

Im westlichen Planbereich wird zum einen eine gewerblich genutzte Flache mit einer Grofze von
ca. 2.630,50 m2 und zum anderen eine private Grinflache ,Gehdélzstreifen und Graben‘ die
Bestandssituation planungsrechtlich sichern. Die private Grunflache umfasst eine Grof3e von ca.
1.194,50 m2 und nimmt zukiinftig die erforderliche Regenwasserableitung fur das Vorhaben auf.

Zusatzlich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) wird es einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) geben, der das eigentliche Vorhaben BOB.Hamm mit seinen baulichen
Strukturen (Geb&ude / AuRenanlagen / Stellplatze) auf seiner Flache von ca. 8.175 m2 beschreibt.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst dabei nur den Teilbereich des Sondergebietes.

Fur die Absicherung der Durchfihrung des Vorhabens wird als weiterer Baustein zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager
abgeschlossen.

6.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

6.1.1  Artder Nutzung

Fur den ostlichen Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein Sonstiges
Sondergebiet festgesetzt. Fur den westlichen Planbereich erfolgt zum einen die Festsetzung einer
privaten Grunflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB - hier soll die vorhandene Gehdélzstruktur und
der zur Regenwasserableitung erforderliche Graben bzw. weitere Regenwasserriickhaltebereiche
(Teiche) planungsrechtlich gesichert werden. Zum anderen wird fir eine verbleibende Flache von
ca. 2.630,50 m2 ein Gewerbegebiet zur planungsrechtlichen Sicherung der Bestandssituation
festgesetzt. In den Randbereichen zur Ostdorfstrafle und Werler Strale werden zuséatzliche
Stralenverkehrsflaichen  definiert, die den notwendigen Ausbau und  mdogliche
Erweiterungsabsichten entlang der Werler Stral3e planungsrechtlich absichern.

Sonstiges Sondergebiet
Das Vorhaben BOB.Hamm wird planungsrechtlich als Sondergebiet (SO-Gebiet) mit der
Zweckbestimmung ,,Biiro und Verwaltung“ gemafl § 11 BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es, den aktuellen Leerstand der Sonderimmobilie Gartenmarkt innerhalb des Plangebietes
zu beseitigen und in dieser exponierten Lage an der Werler Strale zwischen dem
Siedlungsgefiige des Ortsteils Berge und der Einfahrt in den stdlichen Innenstadtbereich von
Hamm eine standortgerechte Nachnutzung und bauliche Entwicklung zu erreichen.

In den neuen Geb&udestrukturen sollen sich zukiinftig unter einem Dach eine gréf3ere Anzahl von
Buros und Konferenzraumen sowie individuellen Arbeits- und Sozialraumen befinden. Die
geplanten Raumlichkeiten bieten somit Platz fir Buro- und Verwaltungsnutzungen und sonstige
freiberufliche Tatigkeiten. Zur freiberuflichen Tatigkeit gehdren demnach die selbstéandig ausgelibte
wissenschaftliche, kunstlerische, schriftstellerische, unterrichtende oder erzieherische Téatigkeit
sowie die selbstandige Berufstéatigkeit von beispielsweise Notaren, Architekten, Steuerberatern,
Arzten oder Dolmetschern.
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Im Bereich des SO-Gebietes sind neben Biro und Verwaltung auch untergeordnete und
ergdnzende Nutzungen, die im funktionalen Zusammenhang stehen zul&ssig:

a. Biro- und Verwaltungsnutzungen,

b. sonstige freiberufliche Tatigkeiten,

c. Raume fur Konferenz-, Tagungs- und Seminarbetrieb,

d. die fur die Nutzung notwendigen Stellplatzanlagen,

e. Anlagen der Nutzung solarer Energiegewinnung.

Weiterhin sind im Sondergebiet alle der Buro- und Verwaltungsnutzung unmittelbar zugeordneten
bzw. dienenden Nutzungen, Gebaude und Anlagen, Lagerrdume und —flachen sowie technische
Infrastrukturen zulassig. Stellplatze sowie weitere Grunflachen (offene Grinflachen mit
Baumstandorten) und Flachen fir die Riuckhaltung oder Versickerung von Niederschlagswasser
(Rigolen etc.) sind ebenfalls innerhalb des Sondergebietes zulassig.

Gewerbegebiet

Unmittelbar an das geplante Vorhaben BOB.Hamm angrenzend liegen weitere gewerbliche
Nutzungen des Gartenbaubetriebs, die planungsrechtlich im Auf3enbereich genehmigt wurden
oder Bestandsschutz genie3en. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird hierfir ein
Gewerbegebiet (GE-Gebiet) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Der Gartenbaubetrieb plant mit der
Ansiedlung des Vorhabens BOB.Hamm ebenfalls Umstrukturierungen innerhalb der
Betriebsflachen. So wird fir den unmittelbar angrenzenden Bereich, der Teil des
Bebauungsplanes ist, eine Stellplatzanlage mit knapp 55 Stellplatzen geplant. Diese soll zum
einen dem Gartenbaubetrieb selbst, aber auch bei Bedarf dem Vorhaben BOB.Hamm dienen. Die
dabei entstehenden Stellplatze sind Bedarfsstellplatze und koénnen je nach betrieblichem
Erfordernis auch wieder zuriickgebaut werden. Grundsatzlich sind gemald 8§ 1 Abs. 4 i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO innerhalb des festgesetzten GE-Gebietes nur Betriebe und Anlagen zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten gemaf § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen/ Baufenster festgesetzt, die in
der Abgrenzung dem konkreten Vorhaben entsprechen. Mogliche spéatere geringflgige
Verschiebungen der geplanten baulichen Anlagen des Vorhabens BOB.Hamm sind durch die
Grol3e der Baufenster jedoch noch bertcksichtigt.

Die einzelnen Baufenster erhalten Kennzahlen von [1] bis 3

Das Mal3 der zulassigen baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und
Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und durch die festgesetzte maximale
Gebaudehthe bestimmt. Hiermit wird die Zielsetzung der Begrenzung der baulichen Dichte
verfolgt. Fur das Plangebiet wird allgemein eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Danach kénnen Gebaude eine Lange von 50 m dberschreiten und sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Es wird somit eine bauliche Flexibilitat zur Grol3e der
Gebé&ude geboten. Abstdnde zu den vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen
sind aber hier jeweils einzuhalten.
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Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 vorgegeben. Damit sind gemaR § 19 BauNVO bis
zu 60 % Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig. Die zuldssige Grundflache ist
dabei der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf. Durch die ebenfalls dazu z&hlenden Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und ggf.
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache zudem bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75
uberschritten werden (entspricht einer Uberschreitung von 25%). Weitere Uberschreitungen im
geringfugigem Ausmall nach 8 19 Abs. 4 S. 2 (zweiter Halbsatz) BauNVO und die
Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 S. 4 BauNVO sind nicht zulassig. Die Festsetzung
der GRZ gilt fir das Sondergebiet als auch fir das Gewerbegebiet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt und gilt innerhalb des Sondergebietes.

Die nicht U(berbauten und versiegelten Flachen sowohl im Sondergebiet, als auch im
Gewerbegebiet, sollen als Griunflachen mit zusatzlichen Pflanzungen angelegt werden. Sie
erganzen bestehende Grinstrukturen angrenzend zum Plangebiet (dstliche und ndérdliche
Grundstiicksgrenze). Gerade im Hinblick auf die aktuelle Diskussion der durch den Menschen
verursachten Klimaveranderungen (z.B. Klimaerwarmung und Zunahme von Starkregenereignisse)
ist es naheliegend, dass im Plangebiet auch Grinflaichen geschaffen und durch
eingriffsschonende MafRRnahmen erganzt werden. In die weitere Planung integriert werden
verdunstungsoffene Flachen (im Bereich der Stellplatzanlagen), die die Auswirkungen auch fur das
lokale Klima minimieren werden.

Die weiteren Kenndaten der staddtebaulichen Dichte werden bezogen auf die Baufenster
festgesetzt und orientieren sich an dem konkreten Vorhaben. Es ergeben sich folgende
tabellarisch aufgeflihrten Festsetzungen bezogen auf die einzelnen Baufenster:

Geschossigkeit/ ) )
Baufenster | max. Anzahl der | G€béudehdhe Dachform/
Vollgeschosse | (& inm 4 NHN) | -neigung
v 88,50
i 84,50 FD
v 88,50

Erlauterung: Die Oberkante des Gebaudes (maximale Gebaudehdhe) ist die Oberkante der
Dachrandverkleidung (Attika) bzw. die Oberkante der Dachhaut im Bereich des Schnittpunktes von
AuRenwand und Dachhaut bei einem Dach ohne Attika.

Erganzend zu den o.g. Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird gem. § 9 (3) BauGB
die zulassige Hohenlage der ErdgeschossfuRbdéden (EFH) im Plangebiet vorgegeben. Die
Bemessungsgrundlage fir diese Hohen stellt, wie auch bei den Geb&udehthen, die erschlieRende
offentliche Verkehrsflache mit den eingetragenen Stralenhéhen dar. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans darf eine Erdgeschossfulibodenhdhe (EGF) von mindestens 0,20 m nicht
unterschritten werden. Die Festlegung der Untergrenze der ErdgeschossfuRbodenhdhe dient der
Uberflutungsvorsorge. Mit dem voranschreitenden Klimawandel ist eine Zunahme der Haufigkeit
und Intensitdt von Starkregenereignissen verbunden. Die Kanalisation kann auf die dabei
entstehenden Wassermassen nicht ausgelegt werden und auch die vorgesehenen Versickerungs-
und Ruckhaltemoglichkeiten stof3en beim Eintreten eines solchen Ereignisses voraussichtlich an
ihre  Grenzen. Aus technischer und wirtschaftlicher Sicht ist eine Anpassung der
Siedlungswasserwirtschaft an diese Ereignisse nicht tragfahig. Daher ist neben zahlreichen
Festsetzungen, die dazu dienen, den Anteil an versickerungsoffenen Flachen zu maximieren,
trotzdem zusatzlich eine Schadensvorsorge fir den Ereignisfall zu betreiben. So kann einer
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Uberflutungsgefahrdung  mittels der vorgegebenen Mindesthbhe von 0,20 m  fir
Erdgeschossebenen entgegengewirkt werden.

Die genannten Hohenbeschréankungen entsprechen dem konkreten Vorhaben und kdnnen auch
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Blatt 2 — VEP) entnommen werden.

6.1.3  Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

AulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Anlagen zur Regenriickhaltung und Anlagen
zur Vorhaltung der erforderlichen Loschwassermengen sowie Gas-, Wasser- und Stromversorgung
zulassig.

Weiterhin sind Stellplatze und Solarcarports (durch Photovoltaikanlagen tUberdachte Stellplatze)
nur innerhalb der flachenbezogenen Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB (Flachen fur
Stellplatze [St], Flachen fir Solarcarports [SCP]) sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Aus stadtebaulichen Grinden, besonders zur
Vermeidung grof3erer Ansammlungen von Einzelgaragen zu Garagenanlagen, sind Garagen mit
dem Vorhaben nicht geplant und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Private
Verkehrswege sowie notwendige Feuerwehrzufahrten und Rettungswege sind auch aul3erhalb der
Baugrenze zulassig.

Grundsatzlich wird jedoch eingeschrankt, dass in den Bereichen zwischen den o&ffentlichen
Verkehrsflachen der Werler Stral3e bzw. der OstdorfstralBe und den stralenseitigen Baugrenzen
untergeordnete bauliche Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO nicht zulassig sind. Auf
diese Weise sollen die vom oOffentlichen Raum einsehbaren Grundstiicksbereiche von
beispielsweise direkt an die Grundsticksgrenze heranrlickenden Rickseiten von Nebenanlagen
freigehalten und so das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht negativ beeintréchtigt werden.

Zur Begriinung der geplanten Stellplatzanlagen wird ein entsprechendes Pflanzgebot festgesetzt
(vgl. hierzu Punkt 6.4 ,Grinstrukturen® der Begriindung). Weitere gestalterische Vorgaben zu den
Stellplatzen werden durch die ortlichen Bauvorschriften geregelt (vgl. Punkt 6.1.4 ,Ortliche
Bauvorschriften‘ der Begriindung).

Parallel zur ostlichen Grenze des Plangebietes entlang der ,alten® Werler Stral’e verlauft eine
grundbuchlich gesicherte Kabeltrasse der Energie- und Wasserversorgung Hamm GmbH (vgl.
hierzu Punkt 12.1 ,Versorgung des Plangebietes’ der Begriindung). Diese Kabeltrasse samt einem
Schutzstreifen von 3 m Breite ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Stadtwerke Hamm GmbH im Bebauungsplan dargestellt. Somit ist die Flache vom
Grundstlickseigentumer flir die vorgesehene Nutzung vorzuhalten und vor widersprechenden
Nutzungen geschutzt.

Die Grundrisse sind zur Verdeutlichung des Vorhabens Teil der Planurkunde (Blatt 2 — VEP).
Zwecks Flexibilitat in  den Grundrissen werden Veranderungsmoglichkeiten an der
Grundrissgestaltung zugelassen.

6.1.4 Ortliche Bauvorschriften

Neben den oben genannten bauplanungsrechtlichen Bestimmungen enthélt der Bebauungsplan
auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 (1) und
(2) der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), die auf die Gestaltung und
Instandhaltung von Gebauden und Freiflachen im Geltungsbereich abzielen.

Fassadengestaltung
Die Farbgebung der Aul3enhaut eines Gebaudes hat wesentlichen Einfluss auf ihre &u3ere
Oberflachentemperatur. Je dunkler eine Fassade / Oberflache, desto hoher die Temperatur der
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AulRenoberflache und desto mehr Warme wird an die Umgebung abgestrahilt.
Fassadenoberflachen kénnen sich bei direkter Sonneneinstrahlung auf bis zu 80°C aufheizen. Der
Abstrahlungseffekt beeinflusst die unmittelbare Umgebungstemperatur und erschwert die Kiithlung
der Innenrdume bei naturlicher Luftung. Wie stark sich eine Fassade unter Sonneneinstrahlung
erwarmt, ist abhangig von den reflektierenden Eigenschaften der Farbpigmente. So werden gerade
in mediterranen Regionen traditionell helle bis weil3e Farben fir die Fassaden als Strategie gegen
eine stadtische Aufheizung verwendet. Auch fir das Plangebiet soll dies so zur Anwendung
kommen.

Die Fassaden sind daher in hellen Farbténen mit einen Hellbezugswert [HBW] von groRer 50
auszufiihren (bei weiRer Oberflache liegt der Hellbezugswert bei 90, pastellfarbene Oberflachen
haben einen Hellbezugswert von 60 bis 70). AuRer Glas sind glanzende, glasierte und
lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien nur zulassig, wenn sie einer aktiven oder
passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Um ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild des geplanten Birogebéaudes zu
gewabhrleisten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Fassade und zur Dachausfihrung
getroffen. Fassaden und Dachflachen baulich zusammenhangender Gebaude und Baukdrper
sind in Farbe, Material und Struktur einheitlich auszuftihren.

Décher

Im Plangebiet ist die Dachform Flachdach (FD) zulassig, die fir die angestrebten Biro- und
Verwaltungsnutzungen typisch sind. Alle Dacher der baulichen Anlagen und Nebenanlagen ab
10 m2 im Plangebiet sind zu begrtinen (vgl. hierzu Punkt 6.4 ,Griinstrukturen’ der Begriindung).

Stellplatze, Wege, Platze, Nebenanlagen und Abstellplatze

Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Wege und Platze sind in luft- und wasserdurchlassiger
Bauweise (z.B. haufwerksporiges Pflaster/Sickerpflaster, Pflaster mit mindestens 25% Fugenanteil,
Rasengittersteine oder Schotterrasen) auszufihren. Die versickerungsoffene Gestaltung tragt
insbesondere auch zu einer klimawandelgerechten Standortentwicklung bei (vgl. hierzu Punkt 6.4
,Griinstrukturen‘ der Begriindung).

Die Gestaltung von Nebenanlagen und Abstellplatzen fir Mdlltonnen tragt wesentlich zum
Erscheinungsbild innerhalb des Plangebietes bei. Lagerflachen sowie Abstellplatze von
Mullbehaltern sind daher der Einsicht von den offentlichen Verkehrsflachen der Ostdorfstral3e und
der Werler Stralle (z.B. durch BegriinungsmalBnahmen) zu entziehen. So soll sich dem
Offentlichen und insbesondere durch die Werler Stral3e viel befahrenen Raum ein moglichst
stadtebaulich ansprechendes Bild bieten, das durch derartige Abstell- und Lagerflachen ansonsten
haufig nicht gewahrleistet ist.

Einfriedungen und Begrinungen

Vorgaben zur Bepflanzung von unbebauten Flachen dienen dem Ubergang des Planbereiches in
den Umgebungsbereich und unterstiitzen die bereits bestehenden Pflanzstrukturen und die
Grundstucksgestaltung.

Der Ubergang von privater Flache zum offentlichen Raum soll eine besondere Gestaltung er-
fahren und Uberwiegend offenbleiben, so dass keine massive oder undurchsichtige Abgrenzung
entsteht. Daher sind Einfriedungen zur o6ffentlichen Verkehrsflache als standorttypische,
einheimische Laubgeholz-Heckenpflanzungen, z.B. Weil3dorn, Hainbuche, Rotbuche (vgl.
Pflanzliste Nr. 1 bis 3), oder als Zaune in Verbindung mit Hecken oder dauerhaften Berankungen
(vgl. Pflanzliste Nr. 4) an der Grundstiicksgrenze bis zu einer H6he von 1,20 m zul&ssig.

Des Weiteren sind Flachen, die weder Uberbaut sind, noch als Wegeflache, Lagerflache oder Stell-
platz dienen, als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Vermeidung von unnétiger
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Versiegelung des Bodens ist aus stadtgestalterischer, 6kologischer und wasserwirtschaftlicher
Sicht sinnvoll (vgl. hierzu Punkt 6.4 ,Griinstrukturen der Begriindung).

Werbeanlagen
Mit der Einschrankung von Werbeanlagen soll unnétigen Beeintrachtigungen des Orts- und

Landschaftsbildes entgegengewirkt werden. Maf3geblich ist entlang der verkehrstrachtigen Werler
StralRe zudem die Vermeidung von Ablenkungen und Beeintrachtigungen der Verkehrsteilnehmer.
Stark leuchtende Werbeanlagen entsprechen nicht dem stadtebaulichen Bild, das flr den entlang
dieser HauptverkehrsstralRe liegenden Ortseingangsbereich gewiinscht ist. Entlang der in diesem
Abschnitt noch wenig angebauten Strecke wirden derartige Werbeanlagen eine - im Gegensatz
vielleicht zu sehr zentralen Innenstadtbereichen - zu groRe Dominanz und Ablenkung von
Verkehrsteilnehmern bewirken. Werbeanlagen werden z.B. dann als verkehrsgefahrdend
eingestuft, wenn sie (etwa durch Frequenz des Licht- oder Bildwechsels, Blendwirkung, Grellheit,
unubliche Haufung) die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer so beanspruchen, dass sie vom
Verkehr ablenken. Stadtgestalterische Kriterien richten sich in den jeweiligen Einzelfallen zudem
nach den Aspekten Bildwechsel, Wechselfrequenzen, bewegte Bilder, Filme, Animationen sowie
Motive und Inhalte. Eine bewegliche und sténdig wechselnde Leuchtreklame oder Animationen
sind in Bereichen des Ortsrandes untypisch. Die bewegliche Leuchtschrift strahlt immerwahrend
eine gewisse Unruhe aus und weist damit ein besonders hohes Stérpotential auf.

Es wird daher fir das Plangebiet vorgegeben, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
zulassig sind, in der Regel in Verbindung mit der Hauptnutzung eines Gebaudes. Dies kann auch
eine Werbeanlage fur alle im Gebaude befindlichen Mieter bzw. Betriebe sein. Fremdwerbung,
also die Vermietung der Werbeflache an auswartige Unternehmen 0.4. ist somit nicht gestattet.
Werbeanlagen sind - ausgenommen von Fahnenmasten bis zu einer Gesamthéhe von 8,00 m
Uber Gelandehohe sowie ausnahmsweise eine Informationstafel mit den hier ansassigen Betrieben
bis zu einer Hohe von 3,00 m an der Grundstiickszufahrt - nur in die Gebdudefassade integriert
bzw. an dieser angebracht zulassig. Sie mussen sich dabei der architektonischen Gestaltung der
Gebaudefassaden unterordnen und sind unterhalb der Traufe anzubringen. Eine Dominanz der
Werbeanlagen im Erscheinungsbild des Gebdudes bzw. der stadtebaulichen Wirkung soll
hierdurch vermieden werden. Aufbauten oder separate Werbeschilder / -wénde, die in ihrer
Wirkung hervorstechen und so negativ auf das Gesamtensemble wirken, werden nicht zugelassen.

Des Weiteren kdnnen unnotige Lichtemissionen wie von den Werbeanlagen artenschutzrechtliche
Beeintrachtigungen von beispielsweise Insekten verursachen. Im Einzelfall kbnnen MalRnahmen
zur Minderung der Lichtemissionen erforderlich sein. Diese sind jeweils auf das konkrete Vorhaben
abzustimmen. Hier sind speziell die Hinweise Uber die schadliche Einwirkung von Beleuchtungs-
anlagen auf Tiere - insbesondere auf Insekten und Vdgel - und Vorschlage zu deren Minderung zu
beachten. Die Einhaltung der entsprechenden Richtwerte (aus: Lichtimmissionen, Messung,
Beurteilung und Verminderung, Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz - V-5 8800.4.11 - und des Ministeriums fir
Bauen, Wohnen Stadtentwicklung und Verkehr - V1.1 - 850 vom 11.12.2014) ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Solartechnik

Um den Einsatz regenerativer Energien zu fordern, werden Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
/ Einrichtungen fir Solartechnik (z.B. Solaranlagen, Photovoltaik-Anlagen u. &.) allgemein
zugelassen (vgl. hierzu Punkt 6.4 ,Griinstrukturen der Begriindung).

6.2 Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan (VEP) stellt das Vorhaben konkret dar. Das Konzept des
Vorhabentragers wird durch Lageplan, Grundriss und Ansichten und eine Baubeschreibung fixiert
und stellt im Zusammenhang mit dem Durchfiihrungsvertrag eine plangetreue Umsetzung sicher.
Der dargestellte Grundriss hat erlauternden Charakter und kann geringfiigige Anderungen
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erfahren, sofern die auRere Gestalt des Gebaudes und die grundlegende Struktur davon unberihrt
bleiben. Der VEP ist von seiner Darstellung her ein eigenstandiger Plan und wird auf Blatt 2
abgebildet. Eine ausfuhrliche Bau- und Objektbeschreibung ist dem Teil 1ll der Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 03.098 zu entnehmen.

6.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Werler
Stral3e (B 63) und der OstdorfstraRe (K8). Die Zu- und Abfahrt zu dem Gelédnde erfolgt tber die
bestehende Zufahrt des ehemaligen Gartencenters von der Ostdorfstrale aus. Um die
Vertraglichkeit des Vorhabens aus verkehrlicher Sicht zu untersuchen und zu beurteilen wurde im
Bebauungsplanverfahren ein Verkehrsgutachten (Ambrosius Blanke Verkehr Infrastruktur, April
2023) erstellt. Dabei waren auch die Auswirkungen auf den Knotenpunkt Ostdorfstralle / Werler
Stral3e mit Lichtsignalanlage durch die Nutzung der vorhandenen Zufahrt mit zu betrachten. Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben keinen wesentlichen Einfluss auf die
Leistungsfahigkeit und die Qualitdt des Verkehrsablaufs an der Kreuzung Werler StraRe /
Ostdorfstrae / Dr.-Loeb-Caldenhof-StraRe hat. Die Anbindung des Grundsticks an die
OstdorfstralRe ist auch unter Prognosebedingungen grundsatzlich leistungsfahig. Mit Blick auf die
zu erwartenden Staulangen in der Ostdorfstrae wird als ergdnzende MalRnahme fir die bessere
verkehrliche Abwicklung die Verbreiterung der Ostdorfstral’e vorgeschlagen. Die Kapazitat des
insgesamt zur Verfligung stehenden Stauraums von derzeit ca. 24 Pkw wird damit auf ca. 29 Pkw
vergroRert werden kénnen. Dies bedingt eine Verschiebung des nérdlichen Fahrbahnrandes nach
Norden zusatzlich zum geplanten Ausbau des Rad- und Gehweges. Der Bebauungsplan sieht
hierzu eine entsprechende Festsetzung einer Verkehrsflache in der erforderlichen Breite vor. Aus
verkehrsgutachterlicher Sicht bestehen unter Durchfihrung der genannten Malinahme keine
weiteren Bedenken gegen die Umsetzung des Bauvorhabens an diesem Standort.

Fur den ruhenden Verkehr sind mit der geplanten Stellplatzanlage knapp 100 Stellplatze
innerhalb des Sondergebietes vorgesehen und ca. 55 weitere Stellplatze (Bedarfsstellplatze)
innerhalb des Gewerbegebietes. Die Gestaltung dieser Stellplatzanlagen wird {ber
planungsrechtliche Festsetzungen und iiber die Ortlichen Bauvorschriften geregelt (vgl. hierzu
Punkt 6.1.3 und Punkt 6.1.4 sowie Punkt 6.4 ,Griinstrukturen’ der Begrindung). Ein
Konzeptvorschlag zur Gestaltung einer gemeinsamen Stellplatzanlage (inkl. Bedarfsstellplatze) ist
im Anhang zur Begriindung beigefligt (siehe Abbildung 9).

Die ErschlieBung der Stellplatzanlagen wird tber den vordefinierten Zu- und Abfahrtsbereich
geregelt. FUr das Plangebiet selbst gilt aufgrund der Néhe zur Kreuzung Ostdorfstrae / Werler
Stralle entlang der angrenzenden Verkehrsflichen ein Zu- und Abfahrtsverbot. Fir Fuf3- und
Radfahrer ist der Zugang zum Grundstiick dartiber hinaus jedoch auch auf3erhalb des definierten
Zu- und Abfahrtsbereiches moglich.

Am stdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes wird ein Streifen des Grundstiickes als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Hier soll zuklnftig die Ostdorfstral3e auf der Nordseite
um einen Ful3- und Radweg verbreitert werden, der die diesbezigliche Liicke bis zur Kreuzung mit
der Werler Stral3e schlie3en soll - eine zweifache Querung der Ostdorfstral3e auf diesem kurzen
Abschnitt ware dann fur Ful3ganger und Radfahrer nicht mehr erforderlich. Entlang der Werler
StraRe soll auf der Westseite ein zusatzlicher Raum fur einen Fuf3- und Radweg geschaffen
werden. Erste planerische Uberlegungen fiir eine iibergeordnete Rad- und FuBwegeverbindung
bestehen bereits. Der Flachenbedarf fir diese Wegeverbindung Uber die heutige Verkehrsflache
hinaus (Inanspruchnahme von Grundstlcksteilen des Vorhabentragers) wird im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan geregelt.

Weitere offentliche Verkehrswegefiihrungen Uber den Bebauungsplanbereich sind nicht
vorgesehen. Es handelt sich hier um ein Privatgrundstick, welches keine weitergehende
Verbindungsfunktion hat.

Seite 17 von 38



Bebauungsplan Nr. 03.098 — An der Ostdorfstralle —

Teil | - Stéadtebauliche Begriindung

Der Stellplatznachweis erfolgt auf der privaten Grundstiicksflache. Die Berechnung erfolgt auf
Grundlage gemal} der Regelséatzen der Stellplatzsatzung der Stadt Hamm (aus April 2021). Fur die
Nutzungsart Biro- und Verwaltungsgebdude sind danach ein Stellplatz fir Pkw je 35 m?
Buronutzflache vorzusehen. Fir das Plangebiet ergibt sich dabei folgende Aufstellung:

Nutzungsart
Pkw-STP
Nutzflache Biro/ Verwaltung Gesamt STP
Erdgeschoss 1.074,32 m2 30,69 STP
1. Obergeschoss 999,17 m2 28,55 STP
2. Obergeschoss 999,56 m2 28,56 STP
3. Obergeschoss 666,60 m2 19,05 STP
106,85 STP 107 STP
Minderung OPNV 10%
erforderliche
Stellplatze SToosTP

Abbildung 6 — Aufstellung Stellplatznachweis (Biiro Chapman Taylor, Oktober 2023)

Fur das Bauvorhaben kdnnen aktuell knapp 100 Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick selbst
hergestellt werden. Somit kdnnen die erforderlichen Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick
selbst nachgewiesen werden.

Fir das Vorhaben gilt weiterhin:

Die Verpflichtung zur Herstellung fehlender Stellplatze kann gem&R 8§ 3 Absatz 8 der
Stellplatzsatzung durch MalRnahmen eines Mobilitdtskonzeptes teilweise ausgesetzt werden.
Grundlage fur das Mobilitdtskonzept ist eine Auswertung des Verkehrsverhaltens der zukinftigen
Nutzer (Mieter) des Birogebaudes (Modal Split aufgrund von Befragungen).

Als MaRRnahmen des Mobilitatskonzeptes kommen bei dem Blrogebaude gemafld Anlage 4 zur
Stellplatzsatzung Jobtickets fir Mitarbeiter sowie ein Leihradsystem in Frage:

o Das Jobticket muss fur mindestens 15 % der Beschéftigten abgenommen werden;

o Am Objekt muss eine Leihradstation mit mindestens 10 Platzen vorgesehen
werden; (eine Abstimmung mit Metropolrad Ruhr und ggf. eine Aufstockung des
Kontingents am Hauptbahnhof ist zu prtifen)

o Ergénzend sollten ausreichend Lademdglichkeiten fir E-Bikes beriicksichtigt
werden. (derzeit kein Kriterium nach Anlage 4 der Stellplatzsatzung)

Die Aussetzung der fehlenden Stellplatze (gemalR § 3 Absatz 8 der Stellplatzsatzung) steht unter
dem Vorbehalt, dass die Wirksamkeit der Maflinahmen durch ein Monitoring 5 Jahre nach
Eroffnung des Gebaudes belegt wird. Entscheidend hierfur ist die Auslastung der Stellplatzanlagen
des Objektes sowie die Auswirkungen auf den Parkraum im Umfeld von 300 m (Auslastungsgrade
und Fremdparkeranteile in fu3laufiger Entfernung). Das Monitoring soll zudem folgende Punkte
beinhalten:

o Jahrlicher Nachweis der abgenommenen Jobtickets fur mindestens 15 % der

Mitarbeiter;
o Jahrliche Ausleihzahlen des Leihradsystems.

Falls das Monitoring die Entbehrlichkeit der derzeit fehlenden 15% Stellplatze belegt und keine
relevanten nachteiligen Auswirkungen auf die Parksituation im Umfeld zeigt, kann die ausgesetzte
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Stellplatzverpflichtung hierflr dauerhaft entfallen. Die im Verkehrskonzept gesetzten MalRhahmen
(Jobticket, Leihradstation) sind darliber hinaus weiterhin vorzuhalten und nachzuweisen.

6.4 Grunstrukturen

Ergénzend zu der Sondergebietsflache und Gewerbeflache werden eine private Grunflache und
weitere Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, um die bestehenden
okologisch qualitatvollen Bereiche zu erhalten und durch zusatzliche Begriinungen (Pflanzgebote)
zu erganzen.

Private Grunflache

Die festgesetzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Grunland,
Regenwasserrickhaltung, Graben® liegt zwischen Sondergebiet und Gewerbegebiet und dient der
Bestandssicherung der vorhandenen Grin- und Freiflachenstrukturen. Dieser Bereich ist bereits
heute stark durchgrint, dient aber zudem auch der Oberflachenentwésserung (mit Graben und
Teichbereichen) der angrenzenden Flachen. Uberlagernd zu dieser Nutzung ,private Grinflache*
werden zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgelegt, die der Querung der privaten Grinflache
dienen und bereits heute so bestehen. Sie dienen auch zukinftig den Anliegern und
Grundstiickseigentimern in diesem Bereich. Die bestehenden Baum- und Pflanzstrukturen
innerhalb dieser privaten Grunflache sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB vor Baueinflissen zu
schitzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang entsprechend gleichwertig zu ersetzen.

Anpflanzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Des Weiteren wird auch ein Pflanzgebot gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB im Plangebiet festgesetzt.
Anpflanzungen spielen im Zusammenhang einer klimawandelgerechten Entwicklung eine
besondere Rolle, da Schattenwurf der Vegetation sowie Verdunstung und Transpiration der
Pflanzen einer Aufheizung entgegenwirken und zudem auf den begriinten unversiegelten Flachen
Niederschlagswasser zurtickgehalten werden kann. Mit dem Pflanzgebot gem. §8 9 (1) Nr. 25a
BauGB soll am sldlichen Rand der Gewerbeflache eine Hecke als Einfriedung und Abgrenzung
der gewerblichen Nutzungen (z.B. Lagerflachen, Stellplatzflachen) zum Nachbargrundstiick
entstehen.

Ein weiteres Pflanzgebot betrifft mogliche Stellplatzanlagen. Zur Gliederung und Begriinung der
geplanten Stellplatzanlage ist vorgesehen je angefangene 4 Stellplatze einen grofRkronigen,
heimischen Laubbaum (vgl. Pflanzliste Nr. 1 und Nr. 2) in der Mindestqualitdt von 16/18 cm
Stammumfang - gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden - fachgerecht zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Baume sind so anzuordnen, dass sie die
Stellplatzanlage mit Blick auf die angestrebte Schattenspende (berstellen.

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 12 m?2 vorzusehen. Die Baumscheiben sind
mit flachig bodendeckenden Pflanzen zu begrinen, die dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
entsprechend zu ersetzen sind. Die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2 in der jeweils
glltigen Fassung sind zu beachten. Die Pflanzungen sollen vorwiegend innerhalb der
Stellplatzanlage erfolgen. Weitere gestalterische Vorgaben zu den Stellplatzen werden durch die
ortlichen Bauvorschriften geregelt (vgl. Punkt 6.1.4 ,Ortliche Bauvorschriften‘ der Begriindung).

Unbebaute Grundstiicksflachen

Der Grunanteil und eine naturnahe Gestaltung kann durch die Festsetzung, dass 10 % der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen mit den auf den Pflanzlisten angegebenen Arten zu bepflanzen
sind, geftrdert werden. Des Weiteren ist ein Laubbaum je angefangene 250 m?2 versiegelte
Grundstucksflache zu pflanzen. Die Baumart ist dabei aus der Pflanzliste wahlbar, die heimische
und standortgerechte Baumsorten berticksichtigt. Durch die genannten Vorgaben wird Einfluss auf
den (Mindest-)Begriinungsgrad der Grundstiicke genommen und eine attraktive und 6kologisch
hochwertige Gestaltung erzielt.
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Dachbegriinung

Einen weiteren Beitrag zur Durchgriinung des Vorhabens leistet die Pflicht zur Dachbegriinung, die
ebenfalls Uber ein Pflanzgebot festgesetzt wird und die festgesetzten Flachdacher (FD) aller
baulichen Anlagen und Nebenanlagen ab 10 m? umfasst. Die Dachbegriinung dient dabei in erster
Linie der Schaffung eines klimawandelangepassten Vorhabens, welches somit auf die steigenden
Hitzebelastungen und die steigende Anzahl und Intensitdt von Starkregenereignissen
entsprechend vorbereitet wird. Dabei bietet die Begrinung der Dacher die gleichen Vorteile, wie
Pflanzgebote, ausgenommen der Schaffung von Versickerungsmdglichkeiten: Somit werden
stadtklimatische, entwasserungstechnische und o©kologische Belange beriicksichtigt. Die
Grundéacher schaffen mikroklimatische Vorteile (Kuhlungseffekte und Warmeabstrahlung im
Sommer, Dammeffekte im Winter) und bieten mit ihren Pflanzen ein Nahrungsangebot fur
Insekten- und Vogelarten.

Die Reduzierung der Reflektion der Sonneneinstrahlung beeinflusst die Warmeentwicklung und
bindet zudem Feinstaub, was einen klimatisch stabilisierenden Effekt auf das Umfeld hat.
Niederschlagswasser wird gespeichert, teilweise verdunstet und verzogert abgeleitet, sodass die
Kanalisation bzw. der Vorflut dienender Gewasser entlastet werden. Daneben bringt die
Dachbegriinung gestalterische Vorteile mit sich, da sie zur Belebung der Dachlandschaft beitragt
und die gestalterische Einbindung in die Umgebung unterstitzt.

Die Grindéacher sind mit einer wasserspeichernden Substratstéarke (Magersubstratauflage) von
mindestens 10 cm (entspricht einem Wasserspeichervolumen T 25 Liter pro m2 Dachflache)
auszufuhren. Kiesfilterschichten, Dranplatten, Drénschittungen, Wurzelschutzfolien, Vliese u.&.
gelten nicht als wasserspeicherfahig. Bei einer extensiven Begriinung sind Graser, Krauter oder
Sedum-Arten (vgl. Pflanzliste Nr. 5 'Dachbegriinung’) zu verwenden. Dabei missen 20% der
Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten
Pflege ist ggf. entstehender Geholzaufwuchs zu beseitigen.

Mit Ausnahme der Vorrichtungen fir die technische Gebaudeausstattung (z.B. Aufzugsschéchte)
und mit Ausnahme von Dachterrassen sind die Flachd&cher flachig zu begriinen.

Hinsichtlich der Dachbegriinung wird auf die FLL-Dachbegriinungsrichtlinie
(Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.) "Richtlinie fur die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen” in der jeweils gultigen Fassung verwiesen. Die
Qualitatskriterien der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten
Dachbegriinung einzuhalten.

Anlagen zur Photovoltaik (PV-Anlage) und Dachbegriinung lassen sich grundséatzlich kombinieren,
mitunter entstehen positive Effekte fir die Produktivitat der PV-Anlage, da hier lokale Kuhleffekte
der Bepflanzung gegeben sind. Um eine flachige, extensive Dachbegrinung zu ermdglichen, ist
die PV-Anlage innerhalb der Dachbegrinungsflache aufzustandern und unterhalb der PV-
Elemente zu begrtinen (vgl. hierzu auch Punkt 6.1.4 der Begriindung).

Pflanzerhalt gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Weiterhin werden im westlichen Planbereich die bestehenden Griinstrukturen zum Erhalt
festgesetzt. Hierfur werden zwei Flachen zur Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen uUberlagernd zum Gewerbegebiet definiert. Der Erhalt ist dauerhaft zu
gewahrleisten. Bei Verlust ist ein gleichwertiger Ersatz vorzunehmen.

6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bereits seit der BauGB-Novelle im Jahr 2011 =zahlen klimabezogene Belange zu den
stadtebaulichen Grinden gemaR § 1 (5) BauGB, die im Zentrum der Bauleitplanung stehen. Die
aktuelle Klimadebatte hat dazu gefuhrt, dass das Gewicht des Klimaschutzes, u. a. durch das
Voranschreiten des (globalen) Klimawandels, weiter zunimmt.
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Der Rat der Stadt Hamm hat daher mit dem Beschluss zur klimawandelgerechten
Stadtentwicklung die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels in der kommunalen Bauleitplanung der Stadt Hamm gestarkt. Bestandteil dieses
Beschlusses ist ein Leitfaden in Form eines Mehrebenensystem, dass die Ableitung konkreter
MaRnahmen aus grundlegenden Leitbildern tber Handlungsfelder und Bezugsebenen sowie
Zielen und Unterzielen ermdglicht. Im Folgenden wird ein zusammenfassender Uberblick gegeben,
wie in diesem vorliegenden Planungsfall auf die Herausforderungen des Klimawandels reagiert
wird.

In den vorausgegangenen Unterkapiteln sind mehrfach Klimaschutz und Klimaanpassung zur
Begrindung einzelner Festsetzungen herangezogen worden. MalRhahmen werden damit Uber
verpflichtende Vorgaben im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt. An dieser Stelle ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass nicht einzelne MalRRnahmen bzw. Festsetzungen eine
klimawandelgerechte Quartiersentwicklung sicherstellen kénnen, sondern dass die Kombination
vieler Einzelfestsetzungen und damit nahezu das gesamte Festsetzungsgeflige zu der Entwicklung
eines Quartiers fuhren soll, das den steigenden Herausforderungen des Klimawandels gerecht
wird und die damit einhergehenden Zielsetzungen hinreichend umgesetzt werden.

Im Hinblick auf den Klimaschutz, also dem Ziel CO, einzusparen, sind im Rahmen einer
Umsetzung Uber Festsetzungen im Bebauungsplan nur begrenzte Mdoglichkeiten gegeben. In
vielen Bereichen lassen sich Emissionen auf Ebene der Bauleitplanung kaum oder nur indirekt
beeinflussen, wie sich am Beispiel des Verkehrssektors, der immer noch einen erheblichen Anteil
an den Gesamtemissionen einnimmt, beispielhaft verdeutlichen lasst. Eine klimaschonende bzw.
klimaneutrale Verkehrsmittelwahl kann durch das Vorhandensein von attraktiven Angeboten
unterstiitzt werden, die durch die Stadtentwicklung gefordert werden. So ist auch an diesem
Standort eine gute Anbindung an das stadtische und regionale Radwegenetz vorhanden und auch
Méglichkeiten zur Nutzung des OPNV-Angebotes sind gegeben; u. a. durch die Umsetzung des
Nahverkehrsplans hat beispielweise kirzlich eine Angebotsverbesserung bei der Anbindung an die
stadtischen Buslinien stattgefunden. Trotzdem werden erfahrungsgemald viele Wege von den
Nutzern mit dem PKW zuriickgelegt. Das Mobilitatsverhalten wird maf3geblich durch die Nutzer
selbst bestimmt. Ein Umdenken ist hier vor allem durch die Sensibilisierung der Bevolkerung fir
Aspekte des Klimaschutzes zu erreichen, die Stadtentwicklung spielt dabei eher eine
untergeordnete Rolle.

Die Energiegewinnung mittels PV-Anlagen und/oder die Warmegewinnung mit Solarwarme-
kollektoren tragen wesentlich zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen, die in der fossilen
Strom-/Warmeproduktion entstehen, bei. Andere Moglichkeiten zur Nutzung der Erneuerbaren
Energien zur Strom- oder Warmeerzeugung innerhalb des Geltungsbereichs werden in keiner
Weise durch den Bebauungsplan eingeschrankt, kénnen jedoch, da sie sich einer stadtebaulichen
Begriundbarkeit entziehen, nicht festgesetzt werden.

Im Gegensatz zum Klimaschutz ist die Strategie der Anpassung an den Klimawandel nicht darauf
ausgerichtet dem Klimawandel entgegenzuwirken, sondern mit den unabwendbaren Klimafolgen,
die durch den Klimawandel bereits eingetreten oder noch zu erwarten sind, umzugehen. In
Stadten ergeben sich aufgrund der steigenden Hitzebelastungen und der Zunahme der Haufigkeit
und Intensitdt von Starkregenereignissen weitreichende Anpassungserfordernisse, da ihre
Auswirkungen durch sog. Stadtklimaeffekte weiter verstarkt werden. Auf Ebene der
Bebauungsplanung bietet der Festsetzungskatalog des 8§ 9 (1) BauGB vielféltige Mdaglichkeiten die
Quartiere an diese Klimaveranderungen anzupassen bzw. vorzubereiten.

Wie bereits beschrieben liegt das Plangebiet im Bereich des Freilandklimas, ungestorter

Temperatur-Feuchte-Verlauf; windoffen; normale Strahlung; Frischluftgebiet fir die Stadt. (vgl.
Punkt 4 ,Stadtebauliche Bestandsaufnahme’). Innerhalb des Baugebietes sind ausgleichende
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Maflnahmen vorgesehen, um die mit der Bebauung der Flache nicht géanzlich vermeidbaren
Auswirkungen auf das Lokalklima so gering wie mdglich zu halten.

MafRnahmen zum Umgang mit steigenden Hitzebelastungen tragen in vielen Fallen auch zur
Anpassung zunehmender Starkregenereignissen bei: Fir beide Handlungsfelder hat die Schaffung
von (begriinten) Freiflachen bzw. die Begrenzung der Versiegelung die gréf3ten positiven Effekte.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird durch eine Kombination mehrere Festsetzungen eine
Bebauungsstruktur mit einer angemessenen stadtebaulichen Dichte, gréf3tmaoglichen
Freiflachenanteil und einer intensiven Durchgriinung angestrebt. Das Ubergeordnete Ziel, das
geplante Vorhaben bestmdglich an den Klimawandel anzupassen, soll dabei durch die
Beibehaltung eines moglichst naturnahen Wasserhaushalts (Uberflutungsvorsorge), dem Erhalt
eines hohen Anteils an verdunstungsaktiven Flachen und der Férderung der Be- und Entliftung
sowie der Verschattung, erzielt werden. Dabei finden Prinzipien des Schwammstadt-Konzeptes
Anwendung, bei dem anfallendes Niederschlagswasser aufgenommen und gespeichert wird, um
Uberflutungen bei Starkregen zu vermeiden und gleichzeitig das Lokalklima zu verbessern.

Folgende Festsetzungen werden zusammenfassend aus Grinden der Klimaanpassung im
Bebauungsplan festgesetzt bzw. folgende Festsetzungen haben (zusatzliche) positive Wirkungen
auf das Lokalklima:

- Stadtebauliche Dichte bzw. Versiegelung des Plangebietes
o Vorgabe einer GRZ von 0,6 und einer maximalen Uberschreitung um 25% auf 0,75,
o Vorgabe von tberbaubaren Grundstiicksflachen.

- Verdunstungsaktive / versickerungsoffene Gestaltung

o Vorgabe einer wasserdurchlassigen Gestaltung von Zufahrten, Stellplatzen und
FuRwegen,

o Festsetzung fiir unversiegelte und vollflachig bepflanzte Freiflachen (Verbot von
Schottergéarten).

o Durch die Vermeidung von Versiegelungen nicht bendtigter Freiflachen ergeben
sich zusatzliche Lebensrdume fir Insekten, positive Auswirkungen auf das
Mikroklima (weniger Aufheizung) und Entlastungswirkungen fir die Anlagen zur
Niederschlagsentwasserung.

- BegrinungsmafRnahmen

o Vorgabe von Dachbegrinungen - Festsetzung einer Flachdachbebauung mit
Dachbegriinungspflicht. Durch die Dachbegriinung ergeben sich zusatzliche
Lebensraume flr Insekten, positive Auswirkungen auf das Mikroklima (weniger
Aufheizung) und Entlastungswirkungen flr die Anlagen zur
Niederschlagsentwasserung.

o Vorgabe zur Bepflanzung von mind. 10 % der Baugrundstticke;

o Vorgabe zur Pflanzung von 1 Baum je 250 m?2 versiegelter Flache auf den
Baugrundsticken;

o Eingrinung von Gemeinschaftsstellplatzen und Vorgabe zur Pflanzung von 1 Baum
je 4 Stellplatze auf dem zugeordneten Baugrundstiick;

o Festsetzung einer Begrunung von Lagerflachen und Abstellflachen fur Mullbehalter.

o Vertraglich geregelte Ersatzmaflinahme aufgrund der mit der Planung verbundenen
Eingriffe, fur eine auRerhalb des Planbereiches gelegene Malinahme. Die
MalRnahme erfolgt auf einem privaten Grundstiick unmittelbar noérdlich des
Bebauungsplanbereiches - Abkopplung eines bestehenden Grabens vom
Mischwasserkanal und somit Entflechtung von Schmutz- und Regenwasser.

- Bauliche MaRnahmen (Gefahrenabwehr / Uberflutungsschutz)
o Festlegung einer Untergrenze der Erdgeschossfulibodenhéhe.
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7 Natur und Umwelt

7.1 Rechtliche Grundlage / Verfahren

Gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Bei einem sogenannten
Vollverfahren gemald 88 2ff BauGB - wie es zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03.098
durchgefuhrt wird - hat eine Umweltprifung mit anschlie3ender Erstellung eines Umweltberichtes
sowie die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu erfolgen. Das Buro
Landschaftsokologie & Umweltplanung (Hamm) hat im Herbst 2018 / Winter 2019 die genannten
Untersuchungen erstmals durchgefuhrt.

Mit Wiederaufnahme des Planverfahrens Nr. 03.098 im Jahre 2022 erfolgt noch einmal eine
Uberpriufung der bisherigen gutachterlichen Aussagen und die Aktualisierung der Ergebnisse im
Umweltbericht. Der Umweltbericht bildet den zweiten Teil zur stadtebaulichen Begrindung des
Bebauungsplans. Die wesentlichen Aussagen sind zusatzlich im Folgenden kurz
zusammengefasst.

7.2 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

7.2.1  Bilanzierung

Der durch das Vorhaben bzw. durch die planerische Vorbereitung verursachte Eingriff in Natur und
Landschaft ist durch die Ermittlung der Eingriffsharte und ggf. Planung von Begriinungs- und
Ausgleichsmalinahmen auszugleichen. Neben den verbal beschriebenen Prognosen uber die
Entwicklung des jeweiligen Umweltzustandes ist daher zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemald des Bewertungsverfahrens des LANUV
(Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz, Stand 2021) erstellt worden. Als Grundlage
fur die Ermittlung des Bestandswertes dienten die im Gebiet derzeit vorzufindenden Biotop- und
Nutzungstypen. In einer Biotoptypenwertliste ist jedem Biotoptyp (BT) ein festgesetzter Grundwert
(auf einer Skala von 0 - 10) zugeordnet. Dabei sind u.a. Faktoren wie Seltenheit und
Wiederherstellbarkeit des Biotoptyps fiir die Hohe des Wertes entscheidend. Qualitatsunterschiede
aufgrund einer atypischen Biotopsituation kénnen durch Korrekturfaktoren (Aufwertung durch
entsprechende %-Erh6hung) ausgeglichen werden.

Im vorliegenden Fall wird / wurde der von der Planung betroffene Bereich bereits vollstéandig
gewerblich genutzt. Innerhalb der gartnerisch genutzten Gewerbeflache konnen bei der
Bestandsaufnahme noch einzelne Teilbereiche hinsichtlich ihres Versiegelungsgrades und

des Vegetationsbestandes differenziert werden. Hier sind zum einen die vollstandig versiegelten
Bereiche mit Gebauden und gepflasterten Stellflachen zu nennen. Ehemalige Pflanzbeete nérdlich
der Verkaufsgebaude wurden teilweise vollstandig abgerdumt und stellen nun vegetationsfreie
Schotterflachen dar. In weiteren Teilbereichen ist der ehemalige Baum- und Strauchbestand in den
Beeten durchgewachsen und wurde zurtickgeschnitten. Randlich sind zu den Straf3en und Wegen
hin schmale Streifen von StralBenbegleitgrin zu finden, die teilweise von einem jungen
Baumbestand eingenommen werden. Im Siden stocken hier 2-3 altere Baume (z.T. Nadelhdlzer).
Ein schmaler Streifen mit jungen StraRenbaumen im Siiden ist in das Plangebiet einbezogen und
wird im Bebauungsplan als ,6ffentliche Verkehrsflache* ausgewiesen®.

Fur die Bewertung der Planung werden die im Bebauungsplan dargestellten Festsetzungen auf
den oben beschriebenen Bestandsflachen zu Grunde gelegt. Die FlachengréRen wurden dem
Bebauungsplan enthommen.

Der durch das Vorhaben bzw. durch die planerische Vorbereitung verursachte Eingriff ist durch die
Ermittlung der Eingrifisharte und ggf. Planung von Ausgleichsmaflinahmen grundsatzlich
auszugleichen. Entsprechend der ermittelten FlachengroRen und der Biotop-Werte gemanR dem
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genannten Bewertungsverfahren des LANUV lasst sich der theoretische Kompensationsbedarf
ermitteln. Mit den genannten Vorgaben und den aus den Unterlagen ersichtlichen Flachengro3en
lasst sich vor allem wegen der vorhandenen grof3flachigen Versiegelung ein knapper Uberschuss
ermitteln.

7.2.2 KompensationsmalRnahmen

Die festgesetzten Malnahmen innerhalb des Bebauungsplanes (Pflanzmalinahmen,
versiegelungsoffene Flachen, Begrenzung der Versiegelung/ Bebauung etc.) dienen hinreichend
der Kompensierung des Vorhabens. Externe Kompensationsmaf3hahmen sind somit nicht
erforderlich.

Das Monitoring zur Kontrolle von erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen Auswirkungen
umfasst die Auswertung von Hinweisen, die von Birgern, Fachbehorden, durch weitere
Untersuchungen sowie aus Informationssystemen an die zustandige Fachbehorde herangetragen
bzw. ermittelt werden. Nach weitgehendem Abschluss der Baumalinahmen (etwa finf Jahre nach
Rechtskraft) wird die Entwicklung des Plangebietes tberprift.

Zur Minimierung von Einwirkungen wurden im Umweltbericht MaRnahmen formuliert, die zu
beachten sind. Die Mal3nahmen sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung umzusetzen
und zu Uberwachen. Folgende Minimierungsmafnahmen (ausfuhrliche Erlauterung siehe
Umweltbericht) sind auch mit Blick auf den Artenschutz anzuwenden:

e Schutz der vorhandenen Geholze und Gewdasser (aulerhalb des Planbereiches) vor
schadlichen  Einwirkungen durch geeignete Mallnahmen nach DIN 18920
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumaf3ihahmen);

e Baudurchfiihrung entsprechend dem neuesten Stand der Technik, zum Schutz des Bodens
und des Grundwassers;

e Verbot gemalR 8 39 (5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz ist zu beachten (keine
Gehoélzrodungen vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres).

Nach der Rodung ist das gerodete Holz aus dem Planbereich zu entfernen, um einen mdaglichen
Besatz mit Brutvdgeln zu verhindern. Eine Baufeldraumung vegetationsbestandener Bereiche ist
nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum September bis Mitte Marz durchzufihren.

Ein RiUckbau des ehemaligen Gewéachshauses im Nordwesten ist ebenfalls im o0.g. Zeitraum
durchzufiihren, da dieses gegebenenfalls auch von Vogelarten als Brutplatz genutzt werden
konnte. Auch fir diese Arten gilt das Totungsverbot. Bei einem geplanten Rickbau auR3erhalb
dieser Zeiten ist vorab eine Kontrolle auf mdgliche Bruten durchzufiihren. Bei Nachweis einer Brut
ist der Rickbau zu verschieben. Die MaRnahmen sind unter fachgutachterlicher 6kologischer
Baubegleitung durchzufihren/einzuhalten.

Empfehlung: Auch ohne offensichtlichen Nachweis mdglicher Brutplatze bzw. einer
Brutplatzeignung am ehemaligen Gartencenter wird auch ein Rickbau dieser Gebaude aufRerhalb
der Brutzeit fir den Zeitraum September bis Mitte Marz empfohlen. Gleichzeitig ware somit auch
die Hauptaktivitatszeit der Fledermuse ausgespart.

7.3 Artenschutz

Es ist vom Biro Landschaftstkologie & Umweltplanung (Hamm) im Januar 2019 eine erste
artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan durchgefiihrt worden. Mit Wiederaufnahme des
Planverfahrens Nr. 03.098 im Jahre 2022 erfolgt noch einmal eine Uberpriifung der bisherigen
gutachterlichen Aussagen und die Aktualisierung der Ergebnisse.
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Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten Bereich des Bebauungsplanes. Im Folgenden
wird die Bewertung artenschutzrechtlicher Konflikte sowie das Fazit hieraus wiedergegeben:

,Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes 03.098 — An der Ostdorfstralle — wurde unter
anderem geprift, ob durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans und die daraus
resultierende bauliche Inanspruchnahme potentielle Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG
ausgelost werden konnten. Im vorliegenden Fall wurde das mogliche Vorkommen von
planungsrelevanten Arten anhand der Abfrage vorhandener Daten und einem theoretischen
Abgleich der artspezifischen Habitatanspriche mit den Gegebenheiten des Planungsraumes
erfasst. Bei der Abfrage vorhandener Daten wurden folgende Quellen ausgewertet:

o Biotopkataster des LANUV
¢ Fachinformationssystem des LANUV (FIS)

Anhand der auttkologischen Habitatanspriiche der so ermittelten Arten sowie Kenntnissen Uber
das lokale Vorkommen wurde eine Abschatzung der Wahrscheinlichkeit eines Vorkommens der
jeweiligen Arten getroffen. Viele der als in NRW ,planungsrelevant® deklarierten Arten weisen
spezielle Lebensraumanspriiche auf und werden daher auch haufig in den ,Roten Listen der
gefahrdeten Arten geflihrt. Die oben beschriebene Strukturarmut sowie die isolierte Lage in einem
urban stark Uberpragten Umfeld sowie die bauliche Substanz des Gebaudes schlieRen eine
Eignung als Lebensraum fur planungsrelevante Arten weitestgehend aus. Mogliche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Gehdlzbestanden bleiben durch Festsetzungen erhalten.

Der Luftraum Uber dem Vorhabenbereich stellt auch fir Fledermduse ein potentielles
Nahrungshabitat dar. Eine mdgliche Betroffenheit der Arten ist hieraus nicht abzuleiten.
Nahrungshabitate unterfallen nicht dem gesetzlichen Schutz, sofern sie nicht essentiell sind. Dies
kann fir alle planungsrelevanten Arten, die die Flache (potentiell) nutzen kénnen wegen der
groBen Aktionsradien ausgeschlossen werden. Fur die Gruppe der Flederméuse wird auch
langfristig keine Minderung der Funktion zu erwarten sein.

Es ergibt sich bei der Betrachtung der Flache und der Gebaude kein Hinweis darauf, dass hier
planungsrelevante Arten Fortpflanzungs- und Ruhestatten nutzen kénnten.

Somit kbnnen eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten und somit auch Verbotstatbestéande
nach § 44 BNatSchG Abs. 1 ausgeschlossen werden.

Es ist zu erwarten, dass der Planbereich von nicht planungsrelevanten Arten als Lebensraum
genutzt wird. Bei den Européischen Vogelarten sind die haufigeren und ubiquitdren Arten von den
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG weitgehend pauschal freigestellt. Dies bedeutet, dass
die zu erwartenden Beeintrachtigungen einzelner Individuen von ,Allerweltsarten, die im
Planbereich briiten koénnten, keine planungsrechtlichen Konsequenzen in Form von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bedingen. Es gilt aber auch hier die Beachtung
des Totungsverbots nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 1.

Bei Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen (vgl. hierzu Punkt
7.2.2 ,KompensationsmalBnahmen®) kann aber sicher ausgeschlossen werden, dass Individuen
getotet werden.

Nach den Ausfiihrungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot des § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG und gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nur dann vor,
1. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert (gilt gem. § 44 Abs.
1 Nr. 2 nur fur streng geschitzte Arten und europaische Vogelarten) oder
2. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. auch trotz
vorgezogener Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen [CEF-Maflinahmen]) im raumlichen
Zusammenhang nicht erhalten bleibt oder
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3. wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff das Tétungsrisiko- und Verletzungsrisiko
signifikant erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich
anerkannten Schutzmal3nahmen vermieden werden kann.

Insofern kdnnen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG prognostiziert werden. Es
ist nicht erkennbar, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde die Vollzugsunfahigkeit
des Bebauungsplans Nr. 03.098 — An der Ostdorfstral3e — begriinden kdnnten.*

8 Immissionsschutz

Gemald 8 1 (6) Nr. 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 Bevélkerung vor schadlichen
Immissionen jeglicher Art einzuordnen.

Das Plangebiet liegt umgeben von Larmquellen wie Werler Strafl3e (B65), Ostdorfstrafl3e, Dr.-Loeb-
Caldenhof-Str. sowie Gewerbeflachen nérdlich, 6stlich und sidlich des Plangebiets. Es ist durch
Immissionen dieser Larmquellen z.T. stark belastet.

Nordlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb, der
zudem sudlich des Planbereiches einen Lagerplatz fir Baumaterialien unterhélt. In beiden
Bereichen ist von Larm-, Staub- und teilweise Geruchsemissionen auszugehen. Mit dem nord-
Ostlich gelegenen Wohnhaus OstdorfstraRe 1 und dem &stlich liegenden Wohnhaus Ostdorf-
straBe 4 bzw. Wohnheim Ostdorfstralle 4a befinden sich allerdings in gleicher bzw. geringerer
Entfernung zu dem Bebauungsplangebiet schutzbeduirftige Wohnnutzungen im Aul3enbereich, bei
denen die maRgeblichen Immissionsrichtwerte bereits heute eingehalten werden missen. Die mit
dem Bebauungsplan angedachte Nutzung besitzt einen geringeren Schutzanspruch gegeniiber
den einwirkenden Immissionen als die mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes versehenen
vorgenannten Nutzungen im AulRenbereich. Die dementsprechend vom Garten- und
Landschaftsbaubetrieb ausgehenden Immissionen stehen daher der in diesem Verfahren
geplanten Nutzung nicht entgegen.

8.1 Analyse

Beziuglich der von dem Verkehrs- und Gewerbelarm auf das Plangebiet einwirkenden
Schallemissionen ist ein schalltechnisches Gutachten durch das Akustikbiro Oldenburg (Mai
2023) erstellt worden. Mit dem vorliegenden gutachterlichen Ergebnis wird die Vorbelastung durch
Verkehrs- und Gewerbelarm rechnerisch ermittelt und basierend daraus Empfehlungen fir den
Schallschutz gegeben. Die DIN 18005 bietet hierfliir die entsprechenden Orientierungswerte, die im
Idealfall erreicht werden sollten. Zusétzlich werden mit dem Gutachten auch die
Gerauschimmissionen der geplanten Stellplatzanlage fiir die umliegenden Geb&ude, prognostiziert
und beurteilt. Auch hier erfolgt im Abschluss eine Empfehlung fir den Schallschutz. Die TA Larm
dient hierbei als rechtliche Grundlage.

8.2 Gutachten

An dieser Stelle erfolgt eine zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse aus dem
schalltechnischen Gutachten.

Verkehrs- und Gewerbeldrm

An der Sud- und Ostfassade des geplanten Birogebdudes werden die Orientierungswerte fir
Gewerbegebiete (GE) nach DIN 18005 tagsiiber um mindestens 5 Uberschritten. Im Nachtzeitraum
zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr wird der entsprechende Orientierungswert nachts mindestens
um 7 dB Uberschritten. Jedoch werden im gesamten Plangebiet sowohl tagsiber als auch nachts
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der Grenzwert der ,Unzumutbarkeit” in einem Mischgebiet (MI) gem. geltender Rechtsprechung
nicht erreicht.

Der resultierende malgebliche Aul3enlarmpegel Lars wird gemalR Berechnungsvorschrift DIN
4109-2 aus der Summe der verschiedenen Larmarten (z.B. Stra3enverkehr, Gewerbelarm, etc.)
ermittelt, die auf das Plangebiet einwirken.

Rechnerisch ergeben sich vor den Fassaden des geplanten Geschéaftsgebdudes im Plangebiet
mafgebliche AuRenlarmpegel zwischen Larees = 59 dB(A) (Innenhof) und Laes = 75 dB(A)
(Ostfassade). Daraus resultieren die folgenden Larmpegelbereiche bezogen auf die jeweilige
Gebaudeseite:
- der Innenhof des geplanten Geschaftshauses im Plangebiet liegt in einem
Larmpegelbereich LPB II bis LPB I,
- die Ost- und Sudfassade des geplanten Geb&udes liegen in Larmpegelbereichen LPB V,
- die Nord- und Westfassade (nicht im Innenhof) liegen in einem Larmpegelbereich LPB Il
bis LPB IV.

Werlerstralle
nordl Kreuzung

... <56 dB(A)
[ 56 >= ... <= 60 dB(A)
I 61 >= ... <= 65 dB(A)
[ 66>=..<=70 dB(A)
I 71 >= ... <= 75 dB(A)
I 76 >= ... <= 80 dB(A)
I .. >80 dB(A)

Werlerstrale
sudl. Kreuzung
LY WY

Abbildung 7 — Auszug aus dem Schalltechnischen Gutachten — Anhang | ,maflgebliche AuRenlarmpegel La in einer
Hohe von 5,5 m* (Akustikbliro Oldenburg, Mai 2023, ohne Mal3stab)

Ostdstr. Ost

Im Weiteren werden daher Hinweise fur SchallschutzmalBhahmen gegeben, die in die weitere
Planung einflieBen und planungsrechtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Festsetzungen festgeschrieben werden. Die Festsetzungen fiur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 03.098 der Stadt Hamm fiihren dazu, dass eine Wohnnutzung im Bereich der
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Uberbaubaren Flache im Plangebiet nicht zulassig ist bzw. Ruherdume nur auf der abgewandten
Gebaudeseite in Ausnahmeféllen zulassig sind. Eine Gewerbe- und Blronutzung ist zulassig,
sofern die festgesetzten SchallschutzmafBnahmen bericksichtigt werden. Weiterhin  wird
festgelegt, dass fur Neubauten bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen von
schutzbedirftigen R&umen je nach Raumart durch die AuBenbauteile mindestens die im
Gutachten angegebenen und im Bebauungsplan festgesetzten erforderlichen resultierenden Bau-
Schalldammmalfle einzuhalten sind. Dies gewahrleistet den Schutz von Menschen in
Aufenthaltsrdumen im Plangebiet vor unzumutbaren Beldstigungen durch Auf3enlarm im Sinne der
DIN 4109. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Stellplatzanlage

Im Weiteren wurden die Gerauschimmissionen der geplanten Stellplatzanlage fir die umliegenden
Gebéaude, prognostiziert und beurteilt. Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass der Parkplatz nicht zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA-Larm fur Mischgebiete an den
Wohngebauden westl. des Plangebiets und fur das Gebaude des Gartenbaubetriebs fluhrt.

8.3 Immissionsschutzwirksame Festsetzungen im Bebauungsplan

Fur Gebaude im Plangebiet sind bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Stralenverkehrslarmbelastung der Werler StraBe und Ostdorfstral3e bauliche und sonstige
Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Dabei sind die Anforderungen nach DIN 4109-1-
2018-01, Abschnitt 7 "Schallschutz im Hochbau" ( Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Berlin), wie
in der nachfolgenden Ubersicht aufgefiihrt, zu beachten. Abhangiy vom angegebenen
mafgeblichen AufRenlarmpegel (L.) sind fur Neubauten bzw. bei baugenehmigungspflichtigen
Anderungen von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MalRe R’wges der Auf3enbauteile wie folgt zu ermitteln (gem. Gleichung 6 unter
Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1):

R' w,ges — La — K raumart

Dabei ist

K raumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

K Raumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

La der maf3gebliche Aul3enlarmpegel nach
DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.5, wie im Bebauungsplan
dargestellt. Zwischen zwei Punkten ist der hdhere
Wert maRRgeblich;

R'w,ges bewertetes Bau-Schalldamm-Mal3 der Aul3enbauteile.

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Blroraume und Ahnliches

Die malgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind entsprechend der Darstellung aus dem
schalltechnischen Gutachten (Bearbeitung durch das Akustikbiro Oldenburg, Mai 2023) fur die
jeweiligen Baufenster zu entnehmen.
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Schutzbedurftige Aufenthaltsraume mit Blro- und Gewerbenutzung, wie z.B. Unterrichts- oder
Seminarraume, sollten so errichtet werden, dass sie durch Anordnung der Bebauung von den
larmintensiven Strafl3en (hier Werler Stral3e und Ostdorfstral3e) an der Ost- und Sudseite des
Plangebietes abgeschirmt sind. Ruheraume sind an der larmabgewandten Seite (Innenhof)
auszurichten.

Schutzbedurftige Aufenthaltsraume mit zu 6ffnenden Fenstern an der larmabgewandten Seite sind
grundsatzlich mit schallgeddammten Luftungseinrichtungen auszustatten. Weiterhin sind an der
Ost- und Siudfassade schallgeddmpfte Liftungseinrichtungen allgemein fur alle Aufenthaltsraume
vorzusehen, die die Gesamtschalldammung der Fassade nicht verringern durfen (z.B.
Liftungsanlagen mit festverglasten Fenstern).

Fur AuBenbauteile von schutzbedirftigen R&umen sind unter Bericksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten die in Abschnitt 7.1 der aktuellen DIN 4109-1:2018-01 aufgefiihrten
Anforderungen an die Luftschalldammung einzuhalten.

AulRenbauteile sind die Bauteile, die schutzbedurftige Raume nach auf3en abschlief3en,
insbesondere Fenster, Tiren, Rollladenkasten, Wande, Dacher. Das resultierende
Schalldammmall (R'w) muss vom Gesamtbauteil erbracht werden. Es sind daher die
Flachenanteile von Wand, Dach, Fenstern, Dachaufbauten etc. zu ermitteln. Die Berechnung des
gesamt bewerteten Bau-Schalldamm-MalRRes der AulRenfassade erfolgt im
Genehmigungsverfahren gem. DIN 4109.

Im Rahmen eines bauakustischen Nachweises zum Schallschutz gegen Auf3enlarm sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum ausgesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes
(Ss) zur Grundflache des Raumes (Sg) nach DIN 4109-2:2018-01 zu korrigieren. Fur
AulRenbauteile, die unterschiedlich zur mafligeblichen Larmquelle orientiert sind, sieche DIN 4109-
2:2018-01, Abschnitt 4.4.1.

Hinweise:

Eine detaillierte Bestimmung des erforderlichen passiven Schallschutzes ist erst unter
Bertcksichtigung des Geb&audegrundrisses abschlieRend mdglich, wenn Anordnung, Grol3e und
Nutzung der Raume sowie die Anteile der Fensterflachen an der AuRenwand bekannt sind.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstdndigen nachgewiesen wird, dass
geringere MalRnahmen als die oben aufgeflihrten ausreichen.

Hinweis in Bezug auf 'passive Schallschutzmaflinahmen (Schallschutzfenster): Der erforderliche
Schallschutz stellt sich nur bei geschlossenen Fenstern ein. Fir eine ausreichende Be- und
Entliftung der Raume ist zu sorgen.

9 Altlasten / Kampfmittel / Bergbau

9.1 Altlasten

Nach den Angaben des Altlastenverdachtsflachenkatasters der Stadt Hamm befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes, ein
Altstandort (T 139) im Sinne des 8§ 2 Abs. 5 des Bundes-Bodenschutzgesetzes.

Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Eigenverbrauch-Tankanlage mit einem unterirdisch
angeordneten 5 m3-Tank fur Vergaserkraftstoff sowie einer Zapfsaule. Eine am 06.02.2023 erfolgte
orientierende  Untergrunduntersuchung durch das Gutachterbiro GUCH ergab eine
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Bodenbelastung durch Vergaserkraftstoff im Bereich der ehemaligen Tankanlage. Zudem wurde
diese Bodenbelastung auch im Grundwasserschwankungsbereich nachgewiesen. Eine
Grundwasserverunreinigung kann nicht ausgeschlossen werden.

Insofern sind weitere detaillierte Untersuchungen tber Art und Umfang der Bodenbelastungen
sowie Uber das Gefahrenpotenzial erforderlich. Alternativ ist eine Sanierung, durch Aushub mit
gutachterlicher Begleitung und Entsorgung der verunreinigten Bodden, moglich. Die Untere
Bodenschutzbehorde ist im Verfahren beteiligt.

Zum jetzigen Verfahrensstand erfolgt eine Kennzeichnung des Bodenbelastungsbereich des
Altstandortes T 139. Die Sanierung des Altlastenbereiches ist fir das Jahr 2023 vorgesehen.

9.2 Kampfmittel
Dem Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Hamm vorliegende grolBmalfistabige Luftbilder der
Jahre 1944/45 weisen fir das Untersuchungsgebiet selbst nicht auf Bombentrichter hin.

Die Bezirksregierung Arnsberg -Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD-WL)- hat
erganzend zur Kampfmittelsituation im beantragten Bereich unter den Fundstellennummern
5/39011 und 5/40075 Stellung genommen. Danach liegt nach heutigem Stand eine
Kampfmittelbelastung durch Bombardierung (in Teilbereichen) und Beschuss (in
Teilbereichen) vor.

Wegen der genannten Belastungssituation sind nach heutigem Stand im Zusammenhang mit
anstehenden BaumafRnahmen abhangig von deren Art und Umfang UberpriifungsmaRnahmen des
KBD-WL erforderlich (ggf. Oberflachendetektionen der zu bebauenden Flachen, ggdf.
Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder Bohrarbeiten). Die Festlegung dieser Mal3nahmen erfolgt
Einzelfallbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Soweit die ErschlieBung eines Baugebietes Uber eine zentrale Stelle erfolgt, bietet sich die
Durchfiihrung von MaBnahmen zur KampfmittelUberprifung (z.B. Oberflachendetektionen) zentral
fir das gesamte Baugebiet (Baugrundstiicke, Verkehrsflichen und sonstige Flachen) an.
Hierdurch werden Verzdgerungen vermieden.

Da das Vorhandensein von Kampfmitteln des Zweiten Weltkrieges nie ausgeschlossen werden
kann, wird ein allgemeiner Hinweis zum Thema Kampfmittel ebenso wie zu
Bodenverunreinigungen aufgenommen:

,Das Vorhandensein von Kampfmitteln des Zweiten Weltkrieges kann nicht ausgeschlossen
werden. Generell ist bei allen Baugrundeingriffen erhohte Aufmerksamkeit geboten, da die
Existenz von Kampfmitteln nie ganz ausgeschlossen werden kann. Falls bei Erdarbeiten
verdachtige Gegenstande gefunden werden oder eine aulRergewothnliche Verfarbung des
Erdreichs zu bemerken ist, wenden Sie sich bitte sofort telefonisch an Feuerwehr ( & 02381/903-
250, & 02381/903-0 oder & Notruf 112) oder Polizei (& 02381/916-0 oder & Notruf 110)."

Anmerkung: Die Hinweise zu Kampfmitteln beruhen auf Luftbildern, die bis heute zur Verfligung
stehen und sind nicht abschlieRend. Fur weitere BaumalRhahmen ist jeweils eine erneute Anfrage
erforderlich. Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass sich diese Stellungnahme nur auf die
zurzeit bestehende Kampfmittelsituation bezieht.

9.3 Bergbau

Der Bebauungsplan enthélt eine nachrichtliche Kennzeichnung gemall § 9 Abs. 5 BauGB in
Hinblick auf mdglicherweise unterhalb des Geltungsbereiches umhergehenden Bergbau. Die
bergbaurechtlichen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen des
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Behdrdenbeteiligungsverfahrens um Stellungnahme gebeten. Die Bezirksregierung Arnsberg wies
in diesem Zuge auf verliehene Bergrechts- und Erlaubnisfelder hin. Aufgrund der jeweils
beschrankten Laufzeit erteilter Bewilligungen und Erlaubnisse (in der Regel finf Jahre) sind im
Bedarfsfall aktuelle Informationen bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 - Bergbau und
Energie in NRW, Goebenstral3e 25, 44135 Dortmund einzuholen.

9.4 Methangas

Beziglich moglicher Vorsorgemafinahmen im Hinblick auf potentielle Methanausgasungen aus
dem Untergrund kann der Geologische Dienst NRW nur Hinweise auf mégliche Gaszutritte in
Bohrungen geben. Hierbei handelt es sich um Methan, welches sich natirlicherweise in den
kohlenfilhrenden Schichten des tiefen Untergrundes gebildet hat (sog. thermogenes Methan) und
durch bergbaulichen bzw. tektonischen Einfluss freigesetzt wurde. Aussagen zum Auftreten von
bakteriell gebildetem Methan in oberflachennahen Gesteinsschichten sind nicht mdglich. Eine
Auskunft zu bekannten Methanausgasungen an der Tagesoberflache erfolgt durch die
Bergbehorde.

Fur Bohrungen innerhalb der geplanten ErschlieBungsflache des Bebauungsplans Nr. 03.098 gilt
folgender mit der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6, abgestimmte Hinweis:

,Der Bohransatzpunkt befindet sich in einem Gebiet, in dem Gasaustritte, insbhesondere
Methanausgasungen, aus dem Untergrund bekannt sind. Es ist nicht auszuschlieen, dass bei
Bohrungen Gas, potentiell auch unter erhohten Drucken, austreten kann. Daher sollte das
ausfiihrende Bohrunternehmen geeignete ArbeitsschutzmaRhahmen und Sicherheitsvorkehrungen
treffen.”

Bergbau bzw. Altbergbau hat nach den vorliegenden Informationen in der Gemarkung Berge nicht
stattgefunden. Nach Auskunft des Fachinformationssystems ,Gefahren des Untergrundes® (GDU)
sind zudem keine verlassenen Tagesoffnungen des Bergbaus dokumentiert. Da eine bergbauliche
Beeinflussung nicht vorliegt, sind aus Sicht des Geologischen Dienstes NRW zukinftige
Anderungen des Ausgasungsverhaltens an der Tagesoberfliche im Zuge des
Grubenwasseranstiegs nicht zu erwarten. Fir konkrete Hinweise auf eine bergbauliche
Beeinflussung wird auf eine standortbezogene Prifung durch die zustandige Bergbehdrde
verwiesen.

Hinweise auf Stérungen im Untergrund, die als Migrationspfad von kohlenbirtigem Methan aus
dem tiefen Untergrund an die Tagesoberflache wirken kdnnen, liegen nach dem Stérungskataster
des Geologischen Dienstes NRW im Umfeld des Plangebiets (Radius >1.000 m) nicht vor.

10 Hochwasserschutz

Hochwassergefahren kénnen sich aufgrund vieler Umstande entwickeln, das Gefahrenpotenzial ist
daher grundsétzlich abzuschéatzen. Eine Uberprifung der vorliegenden Kenntnisse zum Thema
Hochwasser ist darum Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Mit der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen Il&nderiibergreifenden
Hochwasserschutz ist der Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH) am 01. September
2021 in Kraft getreten. In der Bauleitplanung sind die Ziele des BRPH zu beachten sowie die
Grundséatze zu berucksichtigen. Den Raumordnungsplan hat das Bundesministerium des Inneren,
fur Bau und Heimat (BMI) in Zusammenarbeit mit dem fur die vorbereitenden Verfahrensschritte
zu-standigen Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) entwickelt und aufgestellt
(BMI, 2021).
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Zum Thema Hochwasser ist eine wesentliche Informationsquelle das Ministerium fur Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen bzw. dessen
Information zu Flussgebieten in NRW (MULNV).

Die dort zu findenden Gefahren- und Risikokarten fur das Teileinzugsgebiet Lippe erfassen den
Geltungsbereich dieses Verfahrens jedoch nicht. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
zudem aufRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, die auch im FNP nachrichtlich dargestellt
werden. Uber die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten werden strategische
Vorsorgemafnahmen im Hochwasserschutz mit unmittelbaren planungsrechtlichen Auswirkungen
in NRW getroffen. Die Zustandigkeit fiir diese Definition der Uberschwemmungsgebiete liegen bei
den Bezirksregierungen (vgl. hierzu auch Punkt 4.5 ,Uberflutungsgebiet‘ der Begrindung).

11 Denkmalschutz

In der naheren Umgebung befindet sich zwar das denkmalgeschitzte Fachwerk-Bauernhaus
Werler Stral3e 304, doch denkmalpflegerische Belange hinsichtlich des Umgebungsschutzes sind
nicht betroffen, da sich der zu Uberplanende Geltungsbereich in einem ausreichenden Abstand
zum Baudenkmal befindet.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der
natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehérde und / oder der LWL-Archaologie fur
Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520) als Obere
Denkmalbehtérde unverziiglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal wund die
Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstéatte vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegentber der Eigentimerin oder dem Eigentiimer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden,
kann angeordnet werden, dass die notwendigen Maflihahmen zur sachgeméfRen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstdnde und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).

12 Ver- und Entsorgung

12.1 Versorgung des Plangebietes

Die Flachen kbénnen grundsétzlich Uber die bestehenden Versorgungsleitungen in der Ostdorf-
straBe mit Trinkwasser und Strom erschlossen werden. Verbindliche Aussagen zur
Versorgungssituation kénnen erst im Rahmen der weiteren Planungen und nach Bekanntgabe der
bendtigten Leistungsanforderungen getroffen werden.

Parallel zur 6stlichen Grenze des Plangebietes verlauft eine grundbuchlich gesicherte Kabeltrasse
der Energie- und Wasserversorgung Hamm GmbH. Diese Kabeltrasse ist im Bebauungsplan mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (3 m Schutzstreifenbreite) zugunsten der Stadtwerke Hamm
GmbH dargestellt.
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12.2 Entwasserung des Plangebietes

12.2.1 Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren fir die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers wird nach den
Bestimmungen des 8§ 44 Landeswassergesetz - Beseitigung von Niederschlagswasser (gem. § 55
Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes) - ausgewahlt. Unter dem Begriff Abwasser ist hausliches
oder betriebliches Abwasser (Schmutzwasser) und gesammeltes Niederschlagswasser zu
verstehen.

12.2.2 Niederschlagswasser

Nach Auswertung der bisher vorliegenden Unterlagen erscheint aus hydrogeologischen Grinden
eine vollstandige planméBige Versickerung nicht mdglich. Westlich der Flachen verlauft ein
Graben in ndérdlicher Richtung. Hier muss das Niederschlagswasser je nach Menge und
Beschaffenheit ggfs. nach Klarung / Ruckhaltung eingeleitet werden.

An flieBenden Gewassern sind bauliche Anlagen innerhalb von 3 m von der Boschungsoberkante
grundsatzlich nicht zugelassen (gem. § 97 Abs. 4 LWG NRW). Zu baulichen Anlagen zahlen
insbesondere auch Garagen, Ufermauern, Zaune, befestigte Zuwege, Verrohrungen. Im
vorliegenden Fall kann eine Ausnahmegenehmigung nach § 22 LWG NRW bei der Unteren
Wasserbehorde beantragt werden. Aus Griinden der Unterhaltung und Standsicherheit dirfen die
Parkplatze nur mit einem Mindestabstand von 1 m von der Bdschungsoberkante und ohne
Einzaunung errichtet werden. Als Befestigung ist nur versickerungsféhiges Pflaster vorzusehen.

Zusatzlich ist im Rahmen des Bauvorhabens der dstlich des Planbereichs verlaufende Graben
vom Mischwasserkanal (nérdlich des Plangebietes) abzukoppeln, um somit die Entflechtung von
Schmutz- und Regenwasser zu erzielen. Dies ist eine zwingende Maflnahme fir die gesamte
Entwasserung des Vorhabens und stellt gleichzeitig eine ©6kologische Verbesserung dar. Die
Trassierung des Gerinnes erfolgt in Anpassung an die Ortlichkeit. Hierbei sollen zum einen die auf
der Flache vorhandenen B&aume soweit mdoglich erhalten werden und zum anderen die
Modellierung der Grabentrasse in mdglichst naturnahem maandrierendem Verlauf erfolgen. Die
Lange des offenen Grabens betrégt je nach Trassierung 35 — 45 m. Beidseits des Baches soll das
Aufwachsen von Ufergeholzen zugelassen werden.

Die MaRRnahme soll auf privater Grundstlicksflache durchgefiihrt werden. Hierzu bedarf es einer
privatrechtlichen Regelung zwischen dem Grundstiickseigentimer und dem Vorhabentrager. Die
MaRnahme selbst kann sowohl vom Tiefbau- und Grinflachenamt der Stadt Hamm oder aber auch
vom Vorhabenstrager durchgefitihrt werden. Die Planung und Durchflihrung ist vom Tiefbau- und
Grunflachenamt der Stadt Hamm zu begleiten, wenn sie vom Vorhabentrager durchgefiihrt wird.
Hierzu wird es im Rahmen des Bauantragsverfahrens zum Vorhaben konkrete Auflagen geben.
Die Finanzierung der Malinahme ist durch den Vorhabentrager zu regeln.

12.2.3 Schmutzwasser

Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt mittels Hebeanlage und Druckrohrleitung am Schacht
39060 (in der Ostdorfstral3e) an das Druckentwéasserungssystem Ostdorf.

12.3 Loéschwasser

Generell ist im Zuge des Bauantragsverfahrens darauf zu achten, dass der Einsatz von Feuer-
I6sch- und Rettungsgeréten ohne Schwierigkeiten maglich ist. Dies ist besonders bei Begriinung
und 6ffentlichen und privaten Zufahrtsmaoglichkeiten zu bertcksichtigen.

Baugebiete missen zur Loschwasserversorgung geeignete Rohrleitungsquerschnitte und eine
ausreichende Anzahl geeigneter Hydranten aufweisen. Die Planung der Trinkwassernetze und
Anordnung von Hydranten erfolgen nach dem DVGW Arbeitsblatt W 400-1 "Technische Regeln
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Wasserverteilungsanlagen TRWYV Teil 1 - Planung" und dem DVGW Arbeitsblatt W 405
"Bereitstellung von Léschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung”. Hydranten diirfen
grundsétzlich nicht in Bereichen von Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sowie in
Parkflachen installiert werden. Die Loschwassermenge ist in jedem Fall von der Art und
Ausfihrung der geplanten Gebaude abhangig. Um alle Arten von Nutzungen, welche dem
geplanten Gebiet entsprechen, zu ermdglichen, sind hier 96 m3/Std. Uber einen Zeitraum von
mindestens 2 Stunden erforderlich. Einzelheiten zur Ausfiihrung kénnen mit dem Sachgebiet
Vorbeugender Brandschutz der Berufsfeuerwehr Hamm abgestimmt werden.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan Gbernommen.

13 Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

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

Fur Teil | — Stadtebauliche Begriindung, Teil Il — Umweltbericht und Teil 1ll — Bau- und
Objektbeschreibung

Hamm, 23.10.2023

gez. gez.
Andreas Mentz Joachim Horst
Stadtbaurat Stadtischer Baudirektor
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14.1 Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

03.098 - An der Ostdorfstrale -

Lage des Plangebietes

- Stadtbezirk Rhynern
- westlich der Werler StraRe, nérdlich der Ostdorfstrale, dstlich des
evangelischen Martin-Luther-Gemeindehauses

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

- ehemaliges Gartencenter mit einem im Gewdachshausstil errichteten
Gebaude sowie Stellplatzanlage
- Teilflache Betriebsgelande des Gartenbaubetriebs

Charakteristik der Planung /
geplante Nutzungs- bzw.
Bebauungsstruktur

- Ziel des Bebauungsplans ist die Ermdglichung der Nachnutzung des
exponiert gelegenen Gelandes
- Buronutzung ,Bliro-Center BOB.Hamm®

Art des Verfahrens

Aufstellungsverfahren gemaf § 2 (1) BauGB und als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss

10.07.2018 (Vorlage Nr. 1508/18)

Scoping gem. § 4 (1) BauGB

vom 30.07.2018 bis 30.08.2018

friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Besprechungsmdoglichkeit
vom 07.12.2018 bis 21.12.2018

Offenlegungsbeschluss

21.05.2019 (Vorlage-Nr. 1834/19
+ 1. Ergénzung)

offentliche Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB und parallel
Behodrdenbeteiligung gem.

§ 4 (2) BauGB

vom 22.07.2019 bis 06.09.2019

erneuter Aufstellungsbeschluss

29.03.2022 (Vorlage Nr. 0660/22)

erneute frithzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gem. 8 3 (1)
BauGB

Besprechungsmadglichkeit
vom 09.06.2022 bis 24.06.2022

erneute Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 (2) BauGB

vom 07.12.2022 bis 11.01.2023

Offenlegungsbeschluss

28.03.2023 (Vorlage Nr. 1054/23)

Offentliche Auslegung gem. § 3
(2) und Benachrichtigung der
Behodrden

vom 16.05.2023 bis 21.06.2023

vereinfachte Anderung gem. §
4a (3) BauGB

bis 20.10.2023

Satzungsbeschluss

Dezember 2023 (geplant)

Vorbereitende Bauleitplanung
(FNP)

31. Anderung des FNP im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB

Relevante informelle
vorbereitende Planungen

Organisation der
ErschlieBung

- &ulBere Erschliellung Uber die Ostdorfstralle
- Neuplanung eines Ful3- und Radweges auf der Nordseite der
Ostdorfstral3e sowie auf der Westseite der Werler Stral3e

Planausweisung / Dichte-
werte

- Grundflachenzahl 0,6
- abweichende Bauweise
- Flachdach
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Grinflachen

- private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Grinland,
Regenwasserriickhaltung, Graben®

Verkehr

- Parken: Stellplatznachweise auf privater Grundstucksflache

- OPNV: Nachstgelegene Buslinien 2, 14, 29 und R41 an der Kreuzung
Ostdorfstral3e / Werler Stral3e; Entfernung zum Hauptbahnhof und Bus-
bahnhof circa 3,8 km; Entfernung zum geplanten Bahnhaltepunkt
Westtlinnen circa 1,5 km

Entwasserung

- Entwésserung im Trennsystem

- Niederschlagswasserableitung nach ggfs. Klarung / Ruckhaltung in den
westlich verlaufenden Graben

- Anschluss des Schmutzwassers an den Mischwasser-Hauptsammler in
der ,alten“ Werler StraRe méglich

Kompensationsmalinahmen /
Ausgleichsflachen

- kein externer Kompensationsbedarf

- Okologische Maf3nahme nérdlich au3erhalb des Plangebietes:
Abkopplung eines bestehenden Grabens vom Mischwasserkanal, somit
Entflechtung von Schmutz- und Regenwasser

Sonstige Anmerkungen

Artenschutz Januar 2023
Gutachten Immissionsschutz Mai 2023
Verkehr / Erschlielung April 2023
Gesamtflache (Plangebiet) ca. 12.497 m2
Sondergebietsflache ca. 8.175 m2 (65,4%)
Gewerbegebietsflache ca. 2.630,50 m2 (21,1%)
Flachenbilanzierung Offentliche Verkehrsflache ca. 497 m2 (4,0%)
Private Grinflache ca. 1.194,50 mz (9,5%)
Pflanzerhalt ?S&cﬁifam:il aus dem GE-Gebiet)
Anpflanzung von Strauchern ?Séciin?nzte” aus dem GE-Gebiet)

14.2 Quellen

Larmschutz

- Schalltechnisches Gutachten [erstellt durch Akustikbiiro Oldenburg (Stand Mai 2023)]

Artenschutz/ Umweltprifung

- Artenschutzrechtliche Prifung gem. 8 44 BNatSchG [erstellt vom Biro Landschaftsokologie &
Umweltplanung — Michael Wittenborg, Hamm (Stand Januar 2023)]

- Umweltpriafung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB [erstellt vom Biro Landschaftsokologie &
Umweltplanung — Michael Wittenborg, Hamm)] — Ergebnis ist Teil 1l der Begriindung

Verkehr

- Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben BOB.Hamm an der Ostdorfstral3e in Hamm
[Ambrosius Blanke Verkehr Infrastruktur (Stand April 2023)]
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14.3 Pflanzenarten-Liste

Fur Anpflanzungen im Planbereich sollte vornehmlich standortgerechte einheimische Arten
(Herkunftsnachweis Westféalische Bucht) ausgewahlt werden. Die Anwuchspflege ist zu
gewabhrleisten und die Pflanz- und Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten. Des Weiteren
mussen auch bei naturlichem Abgang die Geholze ersetzt werden. Die nachfolgend aufgefuhrten
Pflanzlisten sind Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Sie sind auf die
ortlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des Plangebietes abgestimmt. Bei
der Gestaltung der Stellplatzanlagen, der Einfriedung und der Freiflichen kann aus folgenden
Pflanzenarten ausgewahlt werden.

Pflanzenarten-Liste Nr. 1: Bepflanzung - Baume, I. Ordnung (grof3kroniger Baum) -
(empfohlener Pflanzabstand ca. 15,0 m)

Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche

Pflanzenarten-Liste Nr. 2: Bepflanzung - Baume, Il. Ordnung (mittel- bis kleinkroniger Baum) -
(empfohlener Pflanzabstand ca. 10,0 m)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogel- bzw. Wildkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche bzw. Vogelbeere

PflanzgréRe/-qualitdten der Bdume: 16/18 cm Stammumfang in 1 m Hohe, mit Ballen;
Pflanzsicherung an Doppelpfahl; offene Bodenflache von mind. 12 m2 und Beachtung der FLL
Empfehlungen fur Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen;
Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweise und Substrate (Quelle: FLL — Forschungs-
gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.), in der jeweils gultigen Fassung

Hinweis: Schutz vor Befahren tber Hochborde sicherstellen. Auf dem Einbau von Biigeln oder
Pollern als Anfahrschutz ist zu verzichten. Bei Pflanzung in einer Baumscheibe ist diese flachig zu
begrinen.

Pflanzenarten-Liste Nr. 3: Bepflanzung - standortgerechte Hecken / Straucher -

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

PflanzgréRRe/-qualitdten: Str., 2-3 x verschult, 60-100 cm, ballenlose Ware
Pflanzabstand/-verband: 1,0 x 1,0 m bei Strauchern, Dreiecksverband; empfohlener Pflanzabstand
bei einer einreihigen Hecke ca. 20 cm

Pflege: Anwuchskontrolle, Pflegegang im ersten Jahr mit Ersatz abgéngiger Pflanzen,
Entwicklungspflege in den ersten drei Jahren, Unterhaltungspflege

Seite 37 von 38



Bebauungsplan Nr. 03.098 — An der Ostdorfstralle —
Teil | - Stéadtebauliche Begriindung

Pflanzenarten-Liste Nr. 4: Bepflanzung Berankung / Bodendecker

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt

Vitis vinifera var. Silvestris  Wildreben

Pflanzenarten-Liste Nr. 5: Bepflanzung Dachbegriinung

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
Carlina vulgaris Gewdhnliche Golddistel
Dianthus deltoides Heidenelke

Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenful3

Sedum album Weil3e Fetthenne
Sempervivum tectorum Dach-Hauswurz

Thymus serpyllum Sand-Thymian

Geeignet sind auch Pflanzarten, die in Form von Ansaat oder Pflanzmatten durch spezielle
Fachfirmen angeboten werden. 20% der Pflanzflachen sind mit heimischen Wildkréautern als
Topfballen zu bepflanzen.

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

Anhang

Abbildung 8 — Konzeptvorschlag zur Gestaltung einer gemeinsamen Stellplatzanlage (Biro Chapman Taylor,
November 2022, ohne Maf3stab)
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