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1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) — An der OstdorfstralRe —
umfasst den Grundstiicksbereich eines ehemaligen Gartencenters mit den Flurstiicken Nrn. 1078
und 1080 (Gemarkung Berge, Flur 9, siehe Abbildung 1).

Friggof a\\\ . .
r@i 7 A <a®t  Abbildung 1 - Ubersichtskarte
Kath-Friedhof Berg_e/' \ /

e IS = W\ ‘ $” 0 (Aligemeine Basiskarte [ABK],
- = P > ohne MaRstab)

Das circa 0,9 ha grof3e Plangebiet liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Werler Stral3e
und Ostdorfstral3e.

2 Anlass der Plananderung / Planungsziele

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 geflihrt haben, ist der Grundstiickseigentiimer
nun bestrebt, das Areal anderweitig baulich zu entwickeln. Es wird angestrebt, das Areal des
ehemaligen Gartencenters durch die Errichtung einer Bliroimmobilie nachzunutzen. Hierfir konnte
das Unternehmen BOB project management GmbH (Aachen) gewonnen werden. Deren Konzept
steht im Einklang mit allgemeinen stadtebaulichen Grundséatzen und ist grundséatzlich geeignet, die
stadtebaulichen Potentiale dieser Ortlichkeit zu nutzen. Zusammen mit dem Architekturbiiro
Chapman Taylor ist eine Buroimmobilie als ,Balanced Office Building - BOB.Hamm* geplant. Das
Gebaude entsteht an der Kreuzung Werler Stral3e (B63) / Ostdorf Stral3e mit mehreren maximal 4-
geschossigen Gebaudeteilen und erstreckt sich im Wesentlichen aber entlang der Bundesstral3e
(B63) in Richtung Innenstadt. Durch die besondere Lage des Grundstiicks und mit Blick auf eine
Ortseingangssituation wird in der weiteren Planung auf eine hochwertige Architektur geachtet.

Die 31. Anderung des FNP wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 03.098 durchgefiihrt,
welcher im sogenannten Vollverfahren gemald § 2ff des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt
wird. Die entsprechenden Ratsbeschlisse erfolgten 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 fortgefiihrt 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.
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Die geplante Sondergebietsnutzung ,Biro und Verwaltung® fir das Vorhaben ist mit der
Darstellung im wirksamen FNP nicht vereinbar und somit ware der Bebauungsplan nicht als aus
dem FNP entwickelt einzustufen. Gemalf § 8 (3) BauGB wird daher parallel zur Aufstellung der des
Bebauungsplanes Nr. 03.098 — An der OstdorfstraRe — die 31. Anderung des FNPs — An der
Ostdorfstral3e — durchgefuhrt.

3 Planungsvorgaben

3.1 Regionalplanung

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

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 Straf3e an (siehe Abbildung 2). GemaR Anlage 3
der Verordnung zur Durchfuhrung des Landesplanungsgesetzes (LPIG DVO) kdnnen im AFAB u.a.
,Grin-, Sport- und sonstige Gemeinbedarfsflachen sowie Freizeit- und Erholungsflachen, deren
Erscheinungsbild nicht durch Bebauung oder Bodenversiegelung gepragt ist” festgesetzt werden.

L

.

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

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. Gemall Anlage 3 der LPIG DVO konnen im ASB u.a. Flachen fur wohnvertragliches
Gewerbe sowie offentliche 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,
ist demnach die Voraussetzung fiur eine entsprechende Bauleitplanung gegeben.
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan wird fir das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt und enthdlt 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 fir den Bereich
des Vorhabens ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung - GroR3flachiger Handel - Gartenmarkt
- aus. Da die geplante Ausweisung des Bebauungsplans fir das Vorhaben inhaltlich nicht
vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden kann, wird daher gemafl § 8 (3)
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03.098 - An der OstdorfstralRe - die 31.
Anderung des Flachennutzungsplans - An der OstdorfstraBe - fir die geanderte
Sondergebietsnutzung durchgefiihrt.

3.3 Landschaftsplanung

Die Flache liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Hamm-Sid (Bekanntmachung Mai
2004). Naturschutzrechtliche Festsetzungen nach 8§ 23 (Naturschutzgebiete), 8§ 26
(Landschaftsschutzgebiete), § 28 (Naturdenkmale) und § 29 (Geschitzte Landschaftsbestandteile)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Landschaftsplan fir die Flache nicht festgesetzt.

N

; '_ Al
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Abbildung 4 und 5 — Auszug aus der Festsetzungskarte bzw. Entwicklungskarte des Landschaftsplan Std (Stand
2004, ohne Malf3stab)

Die Flache ist mit dem Entwicklungsziel 1 Ifd. Nr. 2 des Landschaftsplans belegt. Das
Entwicklungsziel fiur die Landschaft lautet: ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder
sonstigen nattrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft".

Der Landschaftsplan fuhrt hierzu u.a. weiter aus: ,Die hier in gréBerem Umfang noch vorhandenen
landschaftsgliedernden Elemente sind zu erhalten. Naturhaushalt und Landschaftsbild sollen keine
wesentliche Veranderung erfahren, die vorhandenen Lebensrdume fir bedrohte Flora und Fauna
sind zu bewahren. Die derzeitige Landschaftsstruktur ist im Wesentlichen zu erhalten." Der
Landschaftsplan erldutert hierzu u.a.: ,g) Sédmtliche Bauvorhaben sind dem Landschaftsbild
angepasst zu errichten; bei gro3eren Objekten ist eine Eingrinung mit standorttypischen grol3-
kronigen Laubbdumen vorzusehen."

GemalR 8§ 22 (1) Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind die Entwicklungsziele fiir die
Landschaft bei allen behérdlichen Malinahmen nach Maldgabe der gesetzlichen Vorschriften zu
berlicksichtigen. Mit dem geplanten Vorhaben erfolgt die Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstiucks. Zudem sind BegrinungsmafRnahmen (Baumpflanzungen im Bereich der
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Stellplatzanlage und auf den unbebauten Grundstiicksflachen) geplant, die den Entwicklungszielen
des Landschaftsplanes angelehnt sind. Nahere Informationen dazu sind in den nachfolgenden
Kapiteln dargestellt.

3.4 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
~gro3fldchiger Einzelhandelsstandort" dargestellt [vgl. Seite 73 des Strukturkonzeptes]. Unter der
Uberschrift Handlungsfelder soll der unmittelbar angrenzende Verkehrsraum an der Kreuzung
Werler Strafl3e/ Ostendorfstral3e/ Dr.-Loeb-Caldenhof-Stral3e als Eingangsbereich markiert werden.

Die Stadtebauliche Rahmenplanung Berge, Westtiinnen, Rhynern (aus 2021) trifft fur den
Planbereich 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 StraRe wird durch eine standortgerechte Nachnutzung beseitigt
und baulich entwickelt." Der parallel zur 31. Anderung des Flachennutzungsplanes gefiihrte
Bebauungsplan Nr. 03.098 dient der Umsetzung dieser Handlungsleitlinie.

Die Belange des Masterplan Freiraum werden durch das Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplanes in dem Strukturkonzept ,Griin-Blaues Netz" beruhrt. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb des sogenannten ,Griinen Rings", der ein planerisches Konzept einer
durchgangigen Verknipfung stadtischer Landschaftsraume darstellt. Ziel ist es, tber den ,Griinen
Ring" ein Freiraumsystem zwischen den innerstadtischen Ringanlagen und den &uf3eren
Landschaften zu entwickeln. Da ein Grof3teil der Uberplanten Flache bereits heute versiegelt und
bebaut ist, entstehen durch das Vorhaben nach Angaben des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
keine mafgeblichen zusatzlichen Versiegelungen. Die extensive Dachbegriinung der Gebaude
sowie das Freiraumkonzept, sind Vorgaben im Bebauungsplan Nr. 03.098 und werden begrufit.
Sie kdnnen die Umsetzung des ,Griinen Rings" starken. Bei der Entwicklung der Flache ist darauf
zu achten, dass im Sinne der von Klimaschutz- und Klimaanpassung unterschiedliche
Begrinungs- und weitere Entsiegelungsmal3nahmen fiir die Flache in Betracht gezogen werden.

4 Geplante Darstellungen im Zuge der 31. Anderung des FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hamm weist fir den Bereich ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung - GroR3flachiger Handel - Gartenmarkt - aus. Als Nachnutzung ist nunmehr
eine Buroimmobilie geplant, die der bisherigen Nutzungsdarstellung im FNP nicht mehr entspricht.
Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.098 — An der Ostdorfstral3e — die
31. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Der Bereich der 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird zukinftig als Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Biro
und Verwaltung“ gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Bestand 31. Anderung (Entwurf)
- An der OstdorfstraBe - 1:5.000 - An der OstdorfstraBe - 1-5.000

Abbildung 6 — Auszug FNP fiir den Bereich der 31. Anderung (ohne MaRstab)

5 Erschlie3ung

Der Anderungsbereich des FNPs liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Werler StraRe (B
63) und der OstdorfstraRe (K8). Die Bundesstralie B63 fuhrt aus sidlicher Richtung von Werl Gber
die Hammer Innenstadt Richtung Drensteinfurt und bildet als Nord-Siid-Achse eine der wichtigsten
Haupteinfahrtsstralen in die Hammer Innenstadt. Das Plangebiet liegt hier in exponierter Lage im
Ortseingangsbereich. Die Werler StraBe ist im Radwegenetz NRW aufgenommen, die
OstdorfstraRe als fahrradfreundlicher Weg gekennzeichnet. Zudem verlauft die Rad-Hauptroute
Rhynern unmittelbar 6stlich am Plangebiet vorbei. Mit der beschlossenen Maflinahmenplanung
(September 2022) zum Ausbau der Rad-Hauptrouten ist auch die Verbesserung der Wegeflihrung
an der Kreuzung Werler StraRe / Dr.-Loeb-Caldenhof-Stral3e / Ostdorfstrale verbunden. Es ist
eine Optimierung der Signalsteuerung und Wegefiihrung zugunsten der Radfahrer im Knotenpunkt
sowie der Ausbau der Geh- und Radwege beidseitig der Werler Stral3e und sidlich der Dr. Loeb-
Caldenhof-StralRe vorgesehen.

Die Zu- und Abfahrt zu dem Gelande erfolgt Gber die bestehende Zufahrt des ehemaligen
Gartencenters von der Ostdorfstral3e aus. Fir den ruhenden Verkehr sind mit der geplanten
Stellplatzanlage knapp 91 Stellplatze innerhalb des Sondergebietes vorgesehen und ca. 55
weitere Stellplatze (Bedarfsstellplatze) innerhalb des angrenzenden Gewerbegebietes.

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

6 Ver-und Entsorgung

Die Flachen koénnen grundsétzlich Uber die bestehenden Versorgungsleitungen in der
Ostdorfstrae 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.

Niederschlagswasser

Nach Auswertung der bisher vorliegenden Unterlagen erscheint aus hydrogeologischen Grinden
eine vollstandige planméBige Versickerung nicht moglich. Westlich der Flachen verlauft ein
Graben in noérdlicher Richtung. Hier muss das Niederschlagswasser je nach Menge und
Beschaffenheit ggfs. nach Klarung / Rickhaltung eingeleitet werden. Im Rahmen des
Bauvorhabens ist der 0Ostlich des Planbereichs verlaufende Graben vom Mischwasserkanal
(nérdlich des Plangebietes) abzukoppeln und somit die Entflechtung von Schmutz- und
Regenwasser zu erzielen. Dies ist eine zwingende MalRhahme fir die gesamte Entwasserung des
Vorhabens und stellt gleichzeitig eine 6kologische Verbesserung flr den gesamten Bereich dar.
Die Trassierung des Gerinnes erfolgt in Anpassung an die Ortlichkeit.

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

7 Immissionsschutz

Gemall 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 Bevolkerung vor schadlichen
Immissionen jeglicher Art einzuordnen.

Das Plangebiet liegt umgeben von Larmquellen wie Werler Stral3e (B65), Ostdorfstral3e, Dr.-Loeb-
Caldenhof-Str. sowie Gewerbeflachen nordlich, 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 unterhalt. In beiden
Bereichen ist von Larm-, Staub- und teilweise Geruchsemissionen auszugehen. Mit dem
norddstlich gelegenen Wohnhaus Ostdorfstralle 1 und dem Ostlich liegenden Wohnhaus
OstdorfstralRe 4 bzw. Wohnheim Ostdorfstral3e 4a befinden sich allerdings in gleicher bzw.
geringerer Entfernung zu dem Bebauungsplangebiet schutzbedirftige Wohnnutzungen im
AuRRenbereich, bei denen die malRgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden missen. Die
mit der Planung im Bebauungsplan angedachte Nutzung besitzt einen geringeren Schutzanspruch
gegenuber den einwirkenden Immissionen als die mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes
versehenen vorgenannten Wohnnutzungen im Aufenbereich. Die dementsprechend vom Garten-
und Landschaftsbaubetrieb ausgehenden Immissionen stehen daher der in diesem Verfahren
geplanten Nutzung nicht entgegen.
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Bezlglich 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 hierfir die entsprechenden Orientierungswerte, die im
Idealfall erreicht werden sollten. Zusatzlich werden mit dem Gutachten auch die
Gerauschimmissionen der geplanten Stellplatzanlage fir die umliegenden Gebéaude, prognostiziert
und beurteilt. Auch hier erfolgt im Abschluss eine Empfehlung fur den Schallschutz. Die TA Larm
dient hierbei als rechtliche Grundlage.

Ergebnis
Der resultierende malgebliche Aul3enlarmpegel Lars wird gemalR Berechnungsvorschrift DIN

4109-2 aus der Summe der verschiedenen Larmarten (z.B. Stralenverkehr, Gewerbelarm, etc.)
ermittelt, die auf das Plangebiet einwirken.

Rechnerisch ergeben sich vor den Fassaden des geplanten Geschéaftsgebaudes im Plangebiet
mafgebliche AuBenlarmpegel zwischen Lares = 59 dB(A) (Innenhof) und Lawes = 75 dB(A)
(Ostfassade). Daraus resultieren die folgenden Larmpegelbereiche bezogen auf die jeweilige
Gebaudeseite:
- der Innenhof des geplanten Geschéftshauses im Plangebiet liegt in einem
Larmpegelbereich LPB Il bis LPB I,
- die Ost- und Sudfassade des geplanten Gebaudes liegen in Larmpegelbereichen LPB V,
- die Nord- und Westfassade (nicht im Innenhof) liegen in einem Larmpegelbereich LPB Il
bis LPB IV.

Im Weiteren werden daher Hinweise fur SchallschutzmalRnahmen gegeben, die in die weitere
Planung einflieBen wund planungsrechtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Festsetzungen festgeschrieben werden. Die Festsetzungen fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 03.098 der Stadt Hamm fiihren dazu, dass eine Wohnnutzung im Bereich der
Uberbaubaren Flache im Plangebiet nicht zuldssig ist bzw. Ruherdume nur auf der abgewandten
Gebaudeseite in Ausnahmefallen zulassig sind. Eine Gewerbe- und Bironutzung ist zuléssig,
sofern die festgesetzten SchallschutzmalRinahmen berlicksichtigt werden. Weiterhin  wird
festgelegt, dass fir Neubauten bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen von
schutzbedirftigen R&umen je nach Raumart durch die Aulenbauteile mindestens die im
Gutachten angegebenen und im Bebauungsplan festgesetzten erforderlichen resultierenden Bau-
Schallddmmmale einzuhalten sind. Dies gewahrleistet den Schutz von Menschen in
Aufenthaltsrdumen im Plangebiet vor unzumutbaren Beldstigungen durch Aul3enlarm im Sinne der
DIN 4109. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

8 Boden / Geologie

Zu den Themen Boden und Geologie liegen erste Aussagen Uber das Umweltinformationssystem
der Stadt Hamm (UIS) vor: Im Untersuchungsgebiet ist unter einen diinnen Flugsanddecke bis zu
einer Teufe von circa 3 bis 4 m Sandl6f3 (feinsandiger Schluff bis schluffiger Feinsand) anzutreffen.
Darunter folgt der Oberkreidemergel mit seinem Verwitterungshorizont. Die Durchlassigkeit des
SandloRes 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.

Der mittlere Flurabstand liegt bei 1,5 bis 3,0 m unter Geldnde. Der mittlere Grundwasserspiegel

liegt bei etwa 70,0 m Gber Normalhdhe Null (NHN) im Siden und fallt nach Norden auf circa 67,0
m Uber NHN. Die FlieRrichtung ist nach Nordnordwest gerichtet.
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9 Altlasten

Die Flache des Plangebietes wurde von etwa 1829 bis circa 1964 zuerst als Waldflache, danach
landwirtschaftlich als Acker genutzt. Seit circa 1965 befinden sich Gartencenter (Gebaude mit
Gewachshausern, Pflanzkéasten sowie Parkplatzen) auf dem Areal.

Fur den Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes liegen keine Eintragungen im
Altlastenkataster ~ vor.  Westlich  auRerhalb des  Anderungsbereiches liegt eine
Altlastenverdachtsflache — ein Altstandort (T 139) im Sinne des § 2 Abs. 5 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Eigenverbrauch-Tankanlage
des Gartebaubetriebs mit einem unterirdisch angeordneten 5 m3 Tank fur Vergaserkraftstoff sowie
einer Zapfsaule. Der Betriebszeitraum ist entsprechend der Aktenlage von 1971 - 1978
angegeben. Eine Stilllegungsbescheinigung und ein Prifbericht liegen aus dem Jahre 2019 vor.
Erg&nzende Untergrunduntersuchungen wurden im Februar 2023 durch das Gutachterbiro GUCH
durchgefiihrt. Danach werden MalRnahmen erforderlich, die im Rahmen des parallel geflhrten
Bebauungsplanverfahren Nr. 03.098 naher beschrieben werden. Die Untere Bodenschutzbehdrde
ist im Verfahren beteiligt.

10 (Boden-) 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 Veradnderungen 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 Denkmalbehdrde und / oder der LWL-Arch&ologie fur
Westfalen, Aulienstelle Olpe (Tel.. 02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520) als Obere
Denkmalbehérde unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und 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 fir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber 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
Grundstuck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).

11 Hinweise

Bergbau
Zum Thema des Bergbaus liegen keine weiteren Hinweise vor. Es erfolgt eine generelle

Kennzeichnung in Textform gem. § 9 (5) BauGB. Die bergbaurechtlichen Trager o6ffentlicher
Belange wurden im Rahmen des 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
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Regel funf Jahre) sind im Bedarfsfall aktuelle Informationen bei der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 6 - Bergbau und Energie in NRW, Goebenstral3e 25, 44135 Dortmund einzuholen.

Kampfmittel
Dem Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Hamm vorliegende grolBmalfstabige 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 zu  bebauender Flachen, ggf.
Bohrlochdetektionen vor Ramm- oder Bohrarbeiten). Die Festlegung dieser Maflinahmen erfolgt
einzelfallbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

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

Da das Vorhandensein von Kampfmittel 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, 4" 02381/903-0 oder & Notruf 112) oder Polizei (& 02381/916-0 oder & Notruf 110)."

Anmerkung: Die Hinweise zum Kampfmittel beruhen auf Luftbildern, die bis heute zur Verfligung
stehen und sind nicht abschlieRend. Fur weitere Baumal3hahmen ist jeweils eine erneute Anfrage
erforderlich. Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass sich diese Stellungnahme nur auf die
zurzeit bestehende Kampfmittelsituation bezieht.

Methangas
Beziglich moglicher Vorsorgemaflinahmen im Hinblick auf potentielle Methanausgasungen aus

dem Untergrund kann der Geologische Dienst NRW nur Hinweise auf mdgliche 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 ErschlieRungsflache 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, insbesondere
Methanausgasungen, aus dem Untergrund bekannt sind. Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei
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Bohrungen Gas, potentiell auch unter erhdéhten Drucken, austreten kann. Daher sollte das
ausfiihrende Bohrunternehmen geeignete ArbeitsschutzmalRhahmen 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 zuklnftige
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 Bergbehdérde
verwiesen.

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

12 Natur und Umwelt

Der Planbereich der 31. Anderung des FNPs umfasst das Grundstiick eines ehemaligen
Gartencenters mit einem im Gewdachshausstil errichteten Gebaude als ehemaliges Gartencenter
sowie Stellplatzflachen, Lagerflaichen und Griunflachen. Fur das Plangebiet bestehen weder ein
Baugebiets- oder Fluchtlinienplan, noch ein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung
erfolgt gemaR § 35 BauGB als AuRRenbereich. Fir die nun angedachte Nachnutzung und
Umsetzung des Vorhabens soll das erforderliche Planungsrecht in Form eines qualifizierten
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes inkl. Umweltbericht geschaffen werden. Parallel dazu
muss flr den Vorhabenbereich auch der Flachennutzungsplan geédndert werden. Die
Artenschutzrechtliche Prifung und die Umweltprifung wurden gemeinsam fir den Bebauungsplan
Nr. 03.098 und die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden an dieser Stelle kurz zusammengefasst.

Artenschutz

Vom BURO MICHAEL WITTENBORG wurde im Januar 2019 eine erste artenschutzrechtliche
Prifung zum Bebauungsplan, der im Parallelverfahren zur 31. Anderung des
Flachennutzungsplans erarbeitet wird, 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.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten Bereich des Bebauungsplanes. Im Folgenden
werden die Bewertung artenschutzrechtlicher Konflikte sowie das Fazit hieraus wiedergegeben:

,Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes 03.098 — An der Ostdorfstrale — wurde unter
anderem geprift, ob durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans und die daraus
resultierende bauliche Inanspruchnahme potentielle Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG
ausgeldst 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:

e Biotopkataster des LANUV
e Fachinformationssystem des LANUV (FIS)

Anhand der auttkologischen Habitatanspriche der so ermittelten Arten sowie Kenntnissen tber
das lokale Vorkommen wurde eine Abschatzung der Wahrscheinlichkeit eines Vorkommens der
Jjeweiligen Arten getroffen. Viele der als in NRW ,planungsrelevant deklarierten Arten weisen
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spezielle Lebensraumanspriiche auf und werden daher auch héufig in den ,Roten Listen“ der
gefahrdeten Arten gefiihrt. Die oben beschriebene Strukturarmut sowie die isolierte Lage in einem
urban stark Uberpragten Umfeld sowie die bauliche Substanz des Geb&udes schliel3en eine
Eignung als Lebensraum fir planungsrelevante Arten weitestgehend aus. Mogliche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Gehdlzbestanden bleiben durch Festsetzungen erhalten.

Der Luftraum Uber dem Vorhabenbereich stellt auch fir Flederméuse 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
groRen Aktionsradien ausgeschlossen werden. Fir die Gruppe der Fledermduse 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 kdnnen eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten und somit auch Verbotstatbestédnde
nach 8§ 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 h&ufigeren und ubiquitaren Arten von den
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG weitgehend pauschal freigestellt. Dies bedeutet, dass
die zu erwartenden Beeintrdchtigungen einzelner Individuen von ,Allerweltsarten®, die im
Planbereich briten konnten, keine planungsrechtlichen Konsequenzen in Form von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bedingen. Es gilt aber auch hier die Beachtung
des Totungsverbots nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 1.

Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden und zu minimieren, werden hier Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen formuliert:

» Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind mégliche
Rodungen und Gehoélzriickschnitte daher grundsatzlich innerhalb der von § 39 (5) Satz 2 NatSchG
vorgegebenen Zeitrdume (01.10. bis 28./29.02) durchzufliihren.

* Nach der Rodung ist das gerodete Holz aus dem Planbereich zu entfernen, um einen maoglichen
Besatz mit Brutvogeln zu verhindern.

» Eine Baufeldrdumung vegetationsbestandener Bereiche ist nur auf3erhalb der Brutzeit im
Zeitraum September bis Mitte Marz durchzufiihren.

* Ein Rickbau des ehemaligen Gewéchshauses im Nordwesten ist ebenfalls im o.g. Zeitraum
durchzufthren, da dieses gegebenenfalls auch von Vogelarten als Brutplatz genutzt werden
konnte. Auch fir diese Arten gilt das Tétungsverbot. Bei einem geplanten Rickbau auf3erhalb
dieser Zeiten ist vorab eine Kontrolle auf mogliche Bruten durchzufiihren. Bei Nachweis einer Brut
ist der Rickbau zu verschieben. Die MaflRnahmen sind unter fachgutachterlicher dkologischer
Baubegleitung durchzufihren/einzuhalten.

Empfehlung: Auch ohne offensichtlichen Nachweis mdglicher Brutplatze bzw. einer
Brutplatzeignung am ehemaligen Gartencenter wird auch ein Rickbau dieser Gebaude auf3erhalb
der Brutzeit fir den Zeitraum September bis Mitte Marz empfohlen. Gleichzeitig wére somit auch
die Hauptaktivitatszeit der Fledermause ausgespart.

Bei Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kann aber sicher
ausgeschlossen werden, dass Individuen getotet werden.

Nach den Ausfilhrungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG und gegen 8§ 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

Seite 13 von 18



31. Anderung des Flachennutzungsplanes — An der Ostdorfstrale —

Teil | - Stadtebauliche Begriindung

2. wenn die okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. auch trotz
vorgezogener Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen [CEF-Mal3nahmen]) im raumlichen
Zusammenhang nicht erhalten bleibt oder

3. wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff das Tétungsrisiko- und Verletzungsrisiko
signifikant erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich
anerkannten Schutzmaflinahmen 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 — begrtinden kdnnten.*

Umweltbericht

Die Umweltprifung wird ebenfalls durch das BURO MICHAEL WITTENBORG bearbeitet. Fur die
31. Anderung des FNP und den parallel dazu laufenden Bebauungsplan Nr. 03.098 wurde ein
gemeinsamer Umweltbericht erstellt. Das Gutachterblro kommt zu dem Ergebnis, dass die
Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der einzelnen Schutzgiiter und tUbergeordneter
Planungen (z. B. Landschaftsplan, Regionalplan), deren Vorgaben - soweit vorhanden - im
Plangebiet entsprechend beriicksichtigt wurden. Lediglich der Flachennutzungsplan muss fir die
Planung geandert werden. Diese Anderung stellt die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes
dar.

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 gemall 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 kdénnen durch Korrekturfaktoren (Aufwertung durch
entsprechende %-Erh6hung) ausgeglichen werden.

Im vorliegenden Fall wird / wurde der von der Planung betroffene Bereich bereits vollstandig
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 nordlich
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 Stralenbegleitgrin zu finden, die teilweise von einem jungen
Baumbestand eingenommen werden. Im Siiden stocken hier 2-3 altere Baume (z.T. Nadelholzer).
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 Darstellungen im Flachennutzungsplan und die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen auf den oben beschriebenen Bestandsflachen zu
Grunde gelegt. Die Flachengréf3en wurden dem Bebauungsplan entnommen.

Der durch das Vorhaben bzw. durch die planerische Vorbereitung verursachte Eingriff ist durch die
Ermittlung der Eingriffsharte und ggf. Planung von Ausgleichsmaflinahmen grundsatzlich
auszugleichen. Entsprechend der ermittelten FlachengroRen und der Biotop-Werte gemanR dem
genannten Bewertungsverfahren des LANUV lasst sich der theoretische Kompensationsbedarf
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ermitteln. Mit den genannten Vorgaben und den aus den Unterlagen ersichtlichen Flachengrof3en
lasst sich vor allem wegen der vorhandenen grol3flachigen Versiegelung ein knapper Uberschuss
ermitteln. Es ist kein weiterer externer Ausgleich notig.

MinimierungsmafRnahmen
Zur Minimierung von Einwirkungen wurden im Umweltbericht Mal3Bnahmen formuliert, die zu
beachten sind. Die MalRBnahmen sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung umzusetzen
und zu Uberwachen. Folgende MinimierungsmafRnahmen (ausfuhrliche Erlauterung siehe
Umweltbericht) sind auch mit Blick auf den Artenschutz anzuwenden:

e Schutz der vorhandenen Gehdlze und Gewasser (auf3erhalb des Planbereiches) vor
schadlichen Einwirkungen;
Baudurchfihrung zum Schutz des Bodens und des Grundwassers;
Rodungen und Gehdlzrickschnitte innerhalb der Zeitraume (01.10. bis 28./29.02);
gerodetes Holz aus dem Planbereich entfernen;
Baufeldraumung / Rickbau des ehemaligen Gewachshauses nur auf3erhalb der Brutzeit im
Zeitraum September bis Mitte Marz, vorab eine Kontrolle auf mdgliche Brutplatze.

Die konkrete Erlauterung der Ergebnisse zu den Themen der Umwelt, sowie der Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft werden im Umweltbericht, welcher Teil Il der Begriindung ist, dargestellt und
zusammengefasst.

13 Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03.098 der Stadt Hamm soll Planungsrecht fir die
Nachnutzung des Grundstiicks des ehemaligen Gartencenters geschaffen werden. Das Plangebiet
besitzt eine exponierte Lage an der Bundesstrale B63 (Werler StraRe) zwischen dem
Siedlungsgeflige des Ortsteils Berge und der Einfahrt in den Innenstadtbereich von Hamm. Das
Gebaude des ehemaligen Gartencenters steht an diesem Kreuzungsbereich schon etliche Jahre
ungenutzt leer und droht zu verwahrlosen. Da bisherige Uberlegungen fiir eine Nachnutzung des
Gebaudes nicht zu einem entsprechenden Ziel gefiihrt haben, ist die Grundstiickseigentlimerin
nun bestrebt, das Areal anderweitig baulich zu entwickeln.

Fur den Untersuchungsbereich bestehen weder ein Baugebiets- oder Fluchtlinienplan, noch ein
Bebauungsplan. Da es sich bei dem Plangebiet um Auf3enbereich gemafd § 35 BauGB handelt,
besteht fur die dargestellten Planungen keine planungsrechtliche Grundlage. Es soll daher der
Bebauungsplan Nr. 03.098 aufgestellt werden. Hierzu wird zudem parallel eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich werden.

Der Bebauungsplan soll die fir die Errichtung einer Blroimmobilie mit modernen energieeffizienten
Buroflachen erforderlichen Festsetzungen treffen. Diese sind im weiteren Verfahren zu prifen und
festzulegen. Erste Uberlegungen sehen als Nutzungsausweisung ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung — Biro und Verwaltung — vor. Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener
Bebauungsplan die Nutzung konkret festsetzen.

Der seit dem 13.12.2008 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hamm weist fir den hier
behandelten Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung - Grofiflachiger Handel -
Gartenmarkt - aus. Da die geplanten Ausweisungen des Bebauungsplans inhaltlich nicht aus dem
Flachennutzungsplan abgeleitet werden kénnen, wird daher gemar § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03.098 - An der OstdorfstralRe - die 31. Anderung des
Flachennutzungsplans - An der Ostdorfstraf3e - durchgefiihrt.

In diesem Rahmen wurde in einer ersten Stufe ein Abstimmungsverfahren gemal § 34
Landesplanungsgesetz durchgefihrt. Zundchst wurden gemal 8 34 Abs. 1 LPIG die Ziele der
Raumordnung far den Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung bzw.
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Flachennutzungsplananderung abgefragt. Der Regionalverband Ruhr hat hierzu mit einem
Schreiben am 31.05.2021 folgendermaf3en Stellung (Fazit) genommen:

,Die Anpassung der 31. FNP-Anderung an die derzeit giiltigen Ziele der Raumordnung kann
gemal 8 34 Abs. 1 LPIG NRW nicht bestatigt werden. Nach Prufung ist derzeit keine
Vereinbarkeit zwischen Ziel 2.3 des LEP NRW und der [...] Entwicklung der Fldche gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Vorlage gemaf 8 34 Abs. 5 LPIG NRW die vollstéandigen
Planunterlagen einzureichen sind.

Die vorstehende Entscheidung bezieht sich ausschlieBlich auf § 34 Landesplanungsgesetz
Nordrhein-Westfalen. Weitere Genehmigungen oder Entscheidungen nach anderen
gesetzlichen Vorschriften bleiben hiervon unberthrt.

In  Hinblick auf den Erarbeitungsstand des RP Ruhr wund die bevorstehende
Offentlichkeitsbeteiligung ist zurzeit eine Regionalplananderung gemanR § 19 Abs. 5 LPIG nicht
absehbar. Wir empfehlen Ihnen im Rahmen der Beteiligung zur zweiten Offenlage des
Regionalplans Eingaben zum o0.g. Vorhaben zu machen, da durch eine parallele
Regionalplandnderung kein zeitlicher Vorteil bzw. Mehrwert generiert wird und zudem
personelle Ressourcen ineffektiv gebunden werden. Ein entsprechendes
Zielabweichungsverfahren zum landesplanerischen Ziel 2.3 des LEP NRW ist bei der
Landesplanungsbehérde zu beantragen.*”

Im Sommer 2021 erfolgte die Beantragung des Zielabweichungsverfahrens. Durch
unterschiedliche Entwicklungen und geanderte Uberlegungen der Nachnutzung wurde das
Verfahren vorerst ruhend gestellt. Es wird zusatzlich noch abgewartet, ob der Abschluss der
Neuaufstellung des Regionalplans Ruhr im Laufe des Jahres 2023 erfolgt.

Der nunmehr in Aufstellung befindliche Regionalplan Ruhr (RP Ruhr) sieht im Planbereich
zukunftig einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) vor.

Der Regionalplan Ruhr hat in der Zeit vom 06.02.2023 bis einschlie3lich zum 31.03.2023 eine
dritte Offenlage durchlaufen. Aktuell wird der Regionalplan Ruhr fur die weiteren Verfahrensschritte
— Feststellungsbeschluss durch die Verbandsversammlung (geplant im November 2023) und
Rechtsprifung durch die Landesplanungsbehérde — vorbereitet.

Mit der Beteiligung des Regionalverband Ruhr wurde erneut eine landesplanerische Abstimmung
gem. 8§ 34 Abs. 5 LPIG NRW durchgefiihrt. Der Regionalverband Ruhr hat hierzu mit seinem
Schreiben am 25.07.2023 (nach abgeschlossener dritter Offenlage des RP Ruhr) folgende
Stellungnahme abgegeben:

J[---] Im Entwurf des Regionalplan Ruhr (RP Ruhr) befindet sich der Geltungsbereich der 31.
FNP-Anderung in einem ,Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB). Gemél3 Anlage 3 der LPIG
DVO konnen im ASB u.a. Flachen fur wohnvertragliches Gewerbe sowie offentliche und private
Dienstleistungen dargestellt werden.

Eine Darstellung und Festsetzung von wohnvertraglichem Gewerbe ist mit den in Aufstellung

befindlichen Zielen vereinbar. [...] Nach Rechtskraft des RP Ruhr kann eine Anpassung nach
Jetzigem Stand der Dinge [...] in Aussicht gestellt werden. |[...]
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Teil | - Stadtebauliche Begriindung

Vor dem Hintergrund der abgeschlossenen dritten Offenlage und des vorgesehenen Feststellungs-
beschlusses sind die landesplanerischen Voraussetzungen erfillt. Einer Genehmigung des FNP
durch die hohere Verwaltungsbehtrde stehen somit keine landesplanerischen Bedenken
entgegen.

Far Teil | — Stadtebauliche Begriindung und Teil 1| — Umweltbericht

Hamm, 27.07.2023

gez. gez.
Andreas Mentz Joachim Horst
Stadtbaurat Stadtischer Baudirektor
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31. Anderung des Flachennutzungsplanes — An der Ostdorfstrale —

14 Anhang

Teil | - Stadtebauliche Begriindung

Tabellarische Zusammenfassung

Name des Verfahrens

31. Anderung des FNP - An der OstdorfstraRe -

Lage des Plangebietes

- Stadtbezirk Rhynern
- westlich der Werler Stral3e, nordlich der Ostdorfstral3e, 6stlich des
evangelischen Martin-Luther-Gemeindehauses

Struktur des Plangebietes
(Bestand)

- ehemaliges Gartencenter mit einem im Gewdachshausstil errichteten
Gebaude sowie Stellplatzanlage

Charakteristik der Planung /
geplante Nutzungs- bzw.
Bebauungsstruktur

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

Art des Verfahrens

Anderungsverfahren gemaR § 2 (1) BauGB

Verfahrensverlauf

Anderungsbeschluss 10.07.2018 (Vorlage Nr. 1530/18)

Scoping gem. § 4 (1) BauGB 30.07. - 30.08.2018

erneuter Aufstellungsbeschluss | 29.03.2022 (Vorlage Nr. 0661/22)

erneute friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB

Besprechungsmaglichkeit
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
Behorden

vom 16.05.2023 bis 21.06.2023

Organisation der
ErschlieBung

- &uBere Erschliefung Uiber die Ostdorfstralle
- Neuplanung eines Fu3- und Radweges auf der Nordseite der
Ostdorfstralie

Planausweisung / Dichte-
werte

Sondergebietsflache ,Biro und Verwaltung*

Kompensationsmalinahmen /
Ausgleichsflachen

- kein externer Kompensationsbedarf

- 6kologische MafRnahme nérdlich auRerhalb des Plangebietes:
Abkopplung eines bestehenden Grabens vom Mischwasserkanal, somit
Entflechtung von Schmutz- und Regenwasser

Sonstige Anmerkungen

Artenschutz Januar 2023
Gutachten Immissionsschutz Mai 2023

Verkehr / ErschlieBung April 2023

Gesamtflache (Plangebiet) ca. 0,9 ha
Flachenbilanzierung

Sondergebietsflache ca. 0,9 ha
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