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|.  Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,,RaiffeisenstraBe“ als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan®
(im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB)

Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander be-
griindet der Rat die Notwendigkeit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,RaiffeisenstraRe“ als vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-

ren gem. 8 13a in Verbindung mit § 12 BauGB und seiner Einzelheiten wie folgt:
1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen sind im Bebauungsplan aufgelistet.

1.2 Planungsanlass
Seit einigen Jahren liegt in zentraler Lage in Hamminkeln eine Flache nordlich der Raiffeisen-
stralRe und westlich der Blumenkamper Stral3e weitgehend brach. Sie wird lediglich im westli-
chen Bereich als Stellplatzanlage fir den sudlich der Raiffeisenstral3e befindlichen Lebensmit-
telmarkt genutzt.

Zwei Vorhabentrager planen auf dem Areal Wohn- und Geschaftshauser zu errichten. An einer
Revitalisierung ist zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und Erweite-

rung des Wohnungsangebotes stadtebaulich zu begrifRen.

Allerdings lagen zunédchst zwei eigenstéandigen Bauvorhabenplanungen von zwei unter-
schiedlichen Vorhabentragern® und Planern, die unabhéngig voneinander entwickelt worden
sind, der Stadt Hamminkeln vor.

Das erste Bauvorhaben beabsichtigt nordlich der Raiffeisenstralze im westlichen Plangebiet
ein Wohn- und Geschéftshaus mit einer Verkaufsflache von ca. 800 m?? im Erdgeschoss und
Wohnungen in den dariiber liegenden Geschossen umzusetzen. Die Wohnungen kénnten

aber auch in Buroraume fiir das Wohnen nicht stérende Nutzungen z. B. Arztpraxen umgenutzt

1 Wenn Vorhabentrager oder Vorhaben in der Begriindung erwahnt werden, sind beide Vorhabentra-
ger bzw. beide Vorhaben gemeint, wenn nicht explizit auf ein Gebaude und/oder ein Vorhabentrager
verwiesen wird.

2 GroRflachiger Einzelhandel ist nicht geplant.
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werden. Das dreigeschossige Gebaude erhalt ein Flachdach und eine Tiefgaragen, die von

der Raiffeisenstral3e aus angefahren wird.

Das zweite Bauvorhaben sieht ein drei geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit dartber
liegenden Staffelgeschoss an der Ecke Raiffeisenstraf3e/Blumenkamper StralRe vor. Im Erd-
geschoss ist eine Ladenflache von ca. 430 m2 und Wohnungen sind in den weiteren oberirdi-
schen Geschossen geplant. Auch bei diesem Bauvorhaben ist es mdglich die Wohnungen fur
andere Nutzungen z. B. Versicherungsbiro umzunutzen. Jede Wohnung erhélt einen Stell-
platz in der Tiefgarage, die auch fur Mitarbeiter der Gewerbe im Haus zur Verfiigung steht.
Eine Erweiterung des Nutzerkreises ist moglich, wenn der Nutzer in die Bedienung des Las-
tenaufzuges eingewiesen wurde. Schlielich ist die Tiefgarage fur Autos nur Uber einen Las-

tenaufzug erreichbar und eine Bedienungseinweisung obligatorisch.

Fur Kunden stehen ebenerdige Stellplatze zwischen den beiden Wohn- und Geschéaftshauser
zur Verfigung, die nur zur Tageszeit (6:00 bis 22:00 Uhr) angefahren werden kénnen.

Die Stadt hat bereits im Jahr 2009 den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 16 ,Raiffeisen-
stralle”, der ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festsetzt, aufgestellt. Die tGberbaubare Grund-
stiicksflache halt zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie einen Abstand von 3,2 m ein und
weist eine Baufenstertiefe von 17,0 m auf. Von der Blumenkamper Straf3e hélt die Baugrenze
einen Abstand von 4,5 m und hat eine Baufenstertiefe von 14,0 und 28,0 m. Eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung ist straBenbegleitend und im rtickwartigen Raum sind zwei Vollge-
schosse mit offener Bauweise zulassig. Gleichzeitig ist eine Dachneigung von 30° bis 45° ein-
zuhalten. Die maximal zulassige Firsth6he bezogen auf einen Gelandepunkt betragt stralen-

seitig 12,5 m und rickwartig 9,5 m. Allerdings blieben die Baurechte ungenutzt.

Einer Entwicklung des Areals durch die Bauvorhaben stehen folgende Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes entgegen:

e Der zulassige Versiegelungsgrad ist fur Stellplatze mit inren Zufahrten und Tiefgarage
unzureichend. Die Hauptgebaude ohne Tiefgarage® halten die festgesetzte Grundfla-
chenzahl ein.

e Die Anzahl der Vollgeschosse wird vom Wohn- und Geschéftshaus an der Ecke Raiff-
eisenstralRe/Blumenkamper StralRe mit einer zulassigen zweigeschossigen Bauweise
nicht eingehalten.

e Die Baugrenzen werden von den Bauvorhaben tberschritten.

3 Die GRZ wird von der Tiefgarage des Wohn- und Geschéaftshauses Raiffeisenstrae/Blumenkamper
Stral3e nicht eingehalten.
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Die Planung an der Raiffeisenstral3e Uberschreitet die Baugrenzen nach Westen
(ca. 3 m) und nach Norden (ca. 17 m). Das Eckhaus hélt sich an keine Baugrenze,

dafiir bewegt sich die maximale Uberschreitung bei ca. 3,5 m.

Die beiden vorgelegten Bauvorhaben weichen teilweise erheblich von der bisherigen stadte-
baulichen Konzeption ab, die eine einheitliche StraRenfront entlang der Raiffeisenstral3e vor-
sah und nach Norden eine weitgehend von Hauptgebauden freibleibenden Ubergangsbereich
anstrebte.

Die Stadt Hamminkeln beabsichtigt beide Projekte abgestimmt zu entwickeln und den Einzel-
handel sudlich der Raiffeisenstral3e einzubeziehen. Der Stralenraum der Raiffeisenstral3e
wird entsprechend der vorgenommen siidlichen Entwicklung ge6ffnet und zur Blumenkamper
Stral3e durch das Eckgebaude eine Torsituation geschaffen — siehe Punkt 3.2 auf der Seite
38.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption ist die Anderung des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes erforderlich.

1.3 Planungsziel

Die Stadt Hamminkeln beabsichtigt die Entwicklung der Teilbrache in zentraler Lage mit einer
Nachverdichtung zu verbinden.
Die Planung verfolgt folgende Ziele:

¢ Reuvitalisierung der zentralgelegenen Teilbrachflache

¢ Einzelhandelsangebotsstarkung in zentraler Lage nach dem Einzelhandelskonzept

o Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung

o effiziente Nutzung vorhandener Infrastruktur

e Forderung von klimafreundlichen Verkehrsarten durch kurze Wege

e Vorrang der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

1.4  Verfahren
Der Rat der Stadt Hamminkeln hat am ....................... den Aufstellungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Raiffeisenstrae“ als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im Sinne von 8§ 12 BauGB gefasst, weil ein konkreter Vorhabenbezug zu zwei Bau-

vorhaben besteht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Bau-

gesetzbuch (BauGB), weswegen von einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB abgesehen

Seite 7 von 79
Verfahrensstand:
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
i. V.m. § 13a BauGB



swio

STADTPLANUNG

Begriundung zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Raiffeisenstrale“ als vorhabenbezogener Bebauungsplan

(im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB)

worden ist. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach

§ 13a BauGB sind aus folgenden Griinden gem. § 13a (1) BauGB gegeben:

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan begriindet eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO auch
unter Berticksichtigung der Uberschreitungsmaglichkeit des § 19 (4) BauNVO von we-
niger als 20.000 m2. Die Planung steht in keinem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren, deren Grundflache
bei der Berechnung mit anzurechnen ist.

Die Planung begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriufung oder
nach Landesrecht unterliegt.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutz-

guter bestehen nicht.

2 Allgemeine Planungsgrundsatze, -ziele und Belange

Unter diesem Punkt werden zunéchst die allgemeinen bauleitplanerischen Planungsgrund-

satze hinsichtlich des Vorhabens thematisiert und alle 6ffentlichen und privaten abwéa-

gungserheblichen Belange in die Abwagung eingestellt und abgewogen.

2.1

Planungsgrundsatze gem. § 1 Abs. 5 BauGB
Der § 1 Abs. 5 BauGB schreibt den Tragern der Bauleitplanung (Gemeinden)

Grundsatze vor, nach denen Bauleitplane aufzustellen sind.

Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung

Das Vorhaben dient der Ansiedlung von Einzelhandel und barrierefreien Wohnun-
gen in zentraler Lage, denen ein besonderes Gewicht beigemessen wird. Die Lage
ist pradestiniert fur die Umsetzung und Entwicklung dieser Nutzungen, wobei Kom-
promisse aufgrund des knappen Bodens und des ungtinstigen Grundsttickszuschnit-
tes mit anderen Rauminteressen eingegangen werden missen. Zu den einzugehen-
den Kompromissen gehéren ein hoher Versiegelungsgrad, die zeitweilige Verschat-
tung von angrenzenden Grundstticken und die vom Fachgutachter als ausreichend

beurteilte Verkehrssituation.

Das Vorhaben umfasst zwei Wohn- und Geschaftshduser, die eine gemeinsame
Stellplatzanlage verbindet. Die RaiffeisenstralRenumgestaltung von der Blumenkam-

per StralRe ist in dem Konzept beriicksichtigt. Sie stellt ein verbindendes Element zu
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den Einzelhandelseinrichtungen mit vorgelagerter Stellplatzanlage stdlich der Raiff-

eisenstralle her.

Mit dem Wohn- und Geschaftshaus entsteht an der Ecke Blumenkamper Straf3e/Rai-
ffeisenstralRe ein reprasentatives Gebaude, das in seinen MalRen sich an das nord-
lich Kreditinstitutsgebaude anlehnt und die stadtische Baustruktur unter Bericksich-
tigung moderner Erfordernisse weiterentwickelt. Das viergeschossige Gebaude,
dessen hdchstgelegenes Geschoss an allen AuRenwanden zurtickspringt, ein soge-
nanntes Staffelgeschoss, ist mit drei Loggien und einem umlaufenden extensiv be-
grinten Dach vorgesehen. In den obersten drei Geschossen sind 13 Wohnungen
geplant. Das Erdgeschoss bietet Raum fiir eine Verkaufsflache von ca. 430 m2. Das
Eckgebaude orientiert sich an der Geb&audeflucht des angrenzenden Kreditinstitutes,
wobei es an der Blumenkamper Stral3e so ausgerichtet ist, dass dort ein Langsstell-
platz und ein Wartestellplatz fur die Tiefgarage mit Begleitgriin entstehen konnen.

Die Gebaudeflucht zuriickzusetzen, um senkrecht Stellplatze an der Blumenkamper
Stral3e vorzusehen und gleichzeitig rickwartige Stellplatze aufzugeben, ist nicht ziel-
fuhrend, weil die Parkvorgéange an der starker frequentierten Blumenkamper Stral3e
sich ungunstig auf die Verkehrssicherheit und den —fluss auswirken wirden. Die nun
projektierte stralRenseitige Gebaudeflucht lasst einen allgemein 2 m* breiten Bur-
gersteig zu. Lediglich vor dem Tiefgaragenaufzug muss die Blrgersteigbreite zwi-
schen dem Wartestellplatz und der Grinflache auf 1,5 m reduziert werden. Sowohl
der Wartestellplatz als auch der Grunstreifen dienen der sicheren und flissigen Ver-
kehrsabwicklung. Passanten kdénnen vom Birgersteig aus die Auslagen in den
Schaufenstern an der Blumenkamper Straf3e ungestort betrachten. Zur Raiffeisen-
stral3e fasst das Eckgebaude ebenfalls den Straldenraum ein, wobei ein mindestens
2 m breiter Streifen fir Ful3ganger verbleibt. Nach den Gebauden an der Einmuin-
dung von der Blumenkamper Stral3e 6ffnet sich der Raum zu einer die Raiffeisen-
stralRe einbeziehenden Platzsituation, die die Stellplatzanlagen® stdlich und nérdlich
der Stral3e préagen.

Eine gemeinsame Stellplatzanlage verbindet das Eckgeb&ude mit dem zweiten nérd-
lich der Raiffeisenstral3e gelegenen Wohn- und Geschéftshaus im Westen des Plan-

gebietes, das den Platz nach Westen und teilweise nach Norden einfasst. Von einer

4 Der Bebauungsplan sichert die Breite des FuBweges nur, soweit dieser nicht bereits gesichert ist.
5 Die Stellplatzanlagen sind zwar funktional teilweise getrennt, aber stadtebaulich als Einheit vorgese-

hen.
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ganzlichen Nordeinfassung wurde abgesehen, um Auswirkungen auf die nérdlichen

Nachbarn zu mindern.

Die Baukdrperhohen (AuRenwandhdhe) ergeben sich aus den geplanten Nutzungen.
Einzelhandel im Erdgeschoss erfordert einen flexiblen Grundriss mit einem Minimum
an Pfeilern und Wanden. AulRerdem ist eine hdhere abgehangte Decke fur Abhan-

gungen zur Unterbringung von Klima-/Luftung- und Elektroanlagen notwendig.

Mit den zuriickspringenden Fassaden auf verschiedenen Geschossebenen und den
zusatzlich allseitig zurtckspringenden Staffelgeschoss bericksichtigt die Vorhaben-
planung Auswirkungen auf die Nachbarbebauung. Gerade Staffelgeschosse tragen
aufgrund ihrer Eigenschaften weniger zur Verschattung von Nachbargrundstiicken
bei, weswegen der Gesetzgeber sie fordert®.

Den Planungsunterlagen liegen Schattenwurfszenarien bei, die zeigen, dass von der
temporaren Verschattung private Garten in den Wintermonaten besonders betroffen
sind. Sie werden in dem Zeitraum aber wenig genutzt. Im ungunstigen Zeitraum
(Wintermonat und Sonnenstand genau vor dem geplanten Haus) sind auch die Be-
standsgebaude von einer Verschattung betroffen. Hierzu ist anzumerken, dass die
Baurechte des rechtswirksamen Bebauungsplanes an der Molkereistrale nicht
ganzlich von den Bauherren ausgeschopft sind. Eingeschossige Gebaude kénnen
im angrenzend festgesetzten Mischgebiet naher an das Plangebiet heranrticken, die
in den Wintermonaten von einer Verschattung betroffen sind. Das bestehende Bau-
recht fir ein eingeschossiges Gebdude mit Flachdach bzw. Gebaudeteil wurde bis-
her nur vom Kreditinstitut genutzt. Allerdings eignet sich das Baurecht aufgrund sei-
ner Sidausrichtung u.a. zur Anlage von Wintergarten, die auf Sonneneinstrahlung
gerade in den Wintermonaten angewiesen sind. Von der durch die Planung hervor-
gerufenen Verschattung sind ein Wintergarten an Molkereistral3e 8, ein Uberdachter
AulRenwohnbereich, der schnell zum Wintergarten umfunktioniert werden kann und
der ¢stliche Lichtraum’ des Kreditinstitutsgebaudes betroffen. Der westliche Licht-
raum und AulRenwohnbereiche am Kreditinstitutsgebaude und Au3enwohnbereiche
MolkereistraRe 10 bleiben von der Verschattung aufgrund der geplanten Stellplatz-

anlage weitgehend® unberiihrt — siehe Abbildungen ab Seite 54.

6 Staffelgeschosse sind bei der Anzahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen.

7 Die Glasfassade erstreckt sich tiber mehrere Etagen und umfasst mehrere Raume.

8 Zur Beurteilung der Verschattungsauswirkungen lagen Simulationen fiir Tage und Zeitpunkte fest.
Eine durchgéngige Simulation tiber 365 Tage wurde nicht durchgefiihrt, sodass nicht génzlich auszu-
schliel3en ist, dass an bestimmten Tagen und Zeitrdumen eine zusatzliche Verschattung gegeben ist.
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Von Verschattung durch die Planung sind also ein Wintergarten, Auienwohnbe-
reiche und der Ostliche Lichtraum des Kreditinstitutes betroffen. AufRerdem sind
planungsrechtlich zulassige Wintergarten auf den nordlich angrenzenden Grund-
stucken betroffen.

Die Abstandflachen nach 8 6 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) fur die Wohn- und Geschaftshauser liegen auf dem Grundstiick. Sie
halten die gesetzlichen Vorgaben fir ein Urbanes Gebiet und fir ein Wohngebiet ein.
Die Verschattung der angrenzenden Grundstiicke durch die Wohn- und Ge-
schaftshauser bewegt sich im gesetzlichen Rahmen fir Abstandflachen, diein

jedem Wohngebiet bzw. Urbanen Gebiet anzulegen sind.

Das westliche Wohn- und Geschéftshaus steht im Westen direkt in Flucht der Rat-
hausstralle am FuRweg, der die RaiffeisenstralRe Uber die Raiffeisenstralle mit der
Molkereistral3e verbindet. AuRerdem hélt es einen Abstand zur Raiffeisenstral3e ein,
um die Platzsituation einzufassen. Ein drei Meter breiter Grinstreifen entsteht im
Plangebiet ergédnzend zu den benachbarten Hausgarten entlang der nérdlichen
Grenze, das Gebaude mit nérdlichen Treppenaufgangen schlielt gleichwohl an,
wodurch sich Nachbarn trotz Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bedréangt fih-

len kdnnten, weil sie zurzeit eine weitgehend freie Sicht haben.

Eine alternative straf3enbegleitende Bebauung entlang der Raiffeisenstralle ware
eine Alternative, um Verschattung zu mindern. Dieser Losung steht aber die stadte-
bauliche Konzeption, die eine einheitliche Platzgestaltung unter Einbeziehung der
Raiffeisenstrale und dem vorhandenen Einzelhandel sidlich der Raiffeisenstral3e
anstrebt, entgegen. Eine straf3enseitige Bebauung nach dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan wiirde zwar drei geschossige Gebaude mit mehr Abstand zu den nérd-
lichen Nachbarn entstehen lassen. Der Bereich zu den Nachbarn wiirde dann aber
sehr wahrscheinlich als Stellplatzanlage genutzt werden, die zu wesentlich starkeren
Konflikten bzgl. Larm-, Licht- und Staubimmissionen verursachen wurde. Schlief3lich

sieht das vorliegende Konzept zwei Tiefgaragen vor.

Marktfahiger Einzelhandel erfordert ausreichende Raumhoéhen mit flexiblem
Grundriss, wodurch starkere Oberdecken notwendig sind, wodurch die Gebaude-
hohe etwas Uber den fir drei geschossige reinen Wohngeb&uden liegt. Bei der Be-
messung der zulassigen Gebaudehdéhe ist auRerdem ein geplantes Staffelgeschoss
zu berlcksichtigen. Im Bebauungsplan bleibt die stral3enseitig bereits festgesetzte

dreigeschossige Bebauung unverandert.
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Von einer Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse wird abgesehen, um zusatzli-
chen zentral gelegenen Wohnraum zu schaffen und so Grund und Boden sowie die
vorhandene Infrastruktur optimal zu nutzen. Eine durchgangige stral3enbegleitende
Bebauung wird zugunsten einer einheitlichen Stellplatzanlagengestaltung unter Ein-
beziehung der Raiffeisenstrae und zur Vermeidung von Konflikten, die durch Stell-
platzverlagerungen an die nérdliche Nachbargrenze entstehen wirden, nicht weiter-

verfolgt.
e Sozialgerechte Bodennutzung

Die Planung berucksichtigt die soziale Funktion des Bodens, indem sie zusatzliche
Wohnungen schafft und die 6rtliche Wohnungsnachfrage befriedigt. Einer Reduzie-
rung der Anzahl der Vollgeschosse und/oder zuldassigen Gebaudehdhe kann nicht
gefolgt werden, weil sie der Schaffung von zusétzlichem zentral gelegenem Wohn-
raum entgegensteht.

Sozialer Wohnungsbau ist nicht vorgesehen und stadtebaulich auch nicht geboten,
weil durch die angrenzenden Baugebiete bereits eine Durchmischung der Bevdlke-
rungsstruktur (Alleinstehende und Familien) gegeben ist, auf die die beiden Bauvor-
haben nur einen unwesentlichen Einfluss haben wird, auch wenn es in den Stock-
werken Uber dem Erdgeschoss Wohnen begriindet. Der Bebauungsplan schlief3t so-

zialen Wohnungsbau nicht aus, weswegen er zulassig ist.

Die Wohnungen sind nicht fir die Einquartierung von Fliichtlingen vorgesehen, ob-
wohl grundsatzlich auch Wohnungen von ihnen bezogen werden kénnen. Der Be-
bauungsplan enthélt bzgl. des Wohnens keine weitergehenden Regelungen, welil
kein Erfordernis fur eine Regelung besteht und von Ubermalregelungen abzusehen

ist.

e Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und Schutz und Entwicklung der

natlirlichen Lebensgrundlagen

Die Bauleitplanung hat auch Umweltbelange zu beriicksichtigen. Die Planung sieht
ihren wesentlichen Beitrag zur Umweltplanung in einer effizienteren Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur des bereits stark anthropogen vorgepragten Raumes.
Die kompakt geplanten Vorhaben ergdnzen Pflanzungen (z. B. sechs Baume auf

der Stellplatzanlage), um die Aufenthaltsfunktion im offentlichen Raum zu starken.

Auf3erdem sind Grunelemente durch eine Dachbegrinung auf dem 6stlichen Eck-

wohn- und Geschéftshauses geplant, um primér den Abflussbeiwert des Daches zu
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senken und die allabendliche Erholungsfunktion auf der Dachterrasse/-loggien zu
verbessern. An dem westlichen Gebaude ist an der Nordwand eine Fassadenbegru-
nung vorgesehen, um den Ubergang in die straRenabgewandte Gartenzone ange-

nehmer zu gestalten.

Zum Schutz des Menschen sieht die Planung den Bau von zwei LArmschutzwén-
den vor, die zur Einhaltung der Orientierungswerte an den maRgeblichen Punkten
erforderlich sind. Eine Begriinung der Schallschutzwénde ist moglich. Die grenzstan-
dige Schallschutzwand ist grenziiberschreitend einheitlich in Material und Farbge-
bung zu gestalten.

Zur Verkehrssituation ist festzustellen, dass die Regelungen vor dem Hintergrund
der unterschiedlicher Aspekte (Einzelhandel, Stellplatzerfordernis, Schallschutz etc.)
als ausreichend bemessen anzusehen sind und durch die Trennung der Verkehrsar-
ten gentige getan wird.

e Starkung der Innenentwicklung

Der Gesetzgeber hat durch einige Novellierungen den Vorrang der Innenentwicklung
betont und durch rechtliche Erleichterungen geférdert, um einerseits die Flachenin-
anspruchnahme von zusatzlichen bisher unbebauten Flachen insbesondere auf der
,Grunen Wiese“ zu vermeiden und andererseits Urbanitat zu fordern. Innenstadte
sollen attraktiver gestaltet werden, um die Identifikation der Birger mit ihrer Stadt zu

starken, weil sie flir eine akzeptierte Entwicklung unverzichtbar ist.

Die Wohn- und Geschéftshduser werden auf einer innerstadtischen Teilbrachflache
realisiert, die im westlichen Gebiet als Stellplatzanlage und damit weit unter ihren
Maoglichkeiten genutzt wird. Zur Ansiedlung von wettbewerbsfahigem Einzelhandel
in zentraler Lage mussen die Festsetzungen insbesondere hinsichtlich der tberbau-
baren Grundstiicksflache und der Gebaudehdhe angepasst werden, weil das neue
Raumkonzept eine Platzsituation unter Einbeziehung der Raiffeisenstrae und kor-

respondierend mit dem Einzelhandel stdlich der Raiffeisenstralle anstrebt.

Die kompakte Entwicklung tragt zum effizienten Umgang mit Grund und Boden bei
gem. § 1 Abs. 2 BauGB.

Die zusatzlichen Einzelhandels-, Wohnungs- und ggf. Dienstleistungsangebote®

starken die Innenstadt und fordern kurze Wege entsprechend der Umgebung. Das

° Die Wohnungen kénnen auch fir wohnungsvertragliche Dienstleistungen genutzt werden.
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Hamminkelner Ortsbild ist bereits durch mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshau-
ser mit Gewerbenutzungen in den unteren Etagen und Wohnungen in den oberen
Stockwerken am Molkereiplatz als auch an der Ecke MolkereistraRe/Blumenkamper

Stral3e vorgepragt.

Die stadtebauliche Konzeption entwickelt die Gebaudehthe und die StralRenraum-
gefuhl durch die Planung weiter. Sie berlcksichtigt dabei erstens die erforderlichen
Nutzungshohen und einen flexiblen Grundrissen fiur Einzelhandel im Erdgeschoss,
wodurch stérkere Betondecken erforderlich sind, unter denen Klima-/Liftungssys-

teme eingebaut werden.

Das geplante Wohn- und Geschéftshaus lehnt sich zweitens an die Bauflucht des
angrenzenden Kreditinstitutsgebdudes an, sodass an der Blumenkamper Stral3e
ein Langsstellplatz und ein Wartebereich/Stellplatz fur die Tiefgaragenzufahrt mit
Verkehrsgriin®® entstehen. Das reprasentative Eckgebaude fasst den offentlichen
StraRenraum durch seine Nahe zur Stral3e besser ein, wobei ein mindestens 2 m
breiter FuRBweg entlang der Blumenkamper Straf3e und der Raiffeisenstral3e ver-
bleibt. Lediglich eine Engstelle von 1,5 m ist aus Verkehrssicherheitsgriinden vor der

Tiefgaragenzufahrt Blumenkamper Stral3e unvermeidbar.

Die Planung ergénzt die sidlich der Raiffeisenstral3e befindlichen Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen mit vorgelagerter Stellplatzanlage. Im Zuge der
Umgestaltung der Raiffeisenstral3e erfahren sowohl die Stellplatzanlagen siidlich,
nordlich und die Raiffeisenstraflie eine einheitliche Gestaltung. Zusammen mit den
umliegenden und geplanten Gebauden entsteht ein neues Raumgeflihl, das anfangs
ungewohnt, weil der Bereich lange weitgehend unbebaut war, zukUinftig aber auf die

Hamminkelner identitatsstiftend wirken wird.
¢ Nachhaltige Stadtentwicklung

Eine nachhaltige Planung hat wirtschaftliche Entwicklung mit Beschaftigungsmég-
lichkeiten und sozialen Fortschritt im Einklang mit der Umwelt vorzusehen. Der Nach-

haltigkeitsbegriff vereint soziale, wirtschaftliche und 6kologische Anforderungen.

Die vorgesehenen Einzelhandelseinrichtungen in den Erdgeschossen schaffen zu-
satzliche Arbeitsplatze und tragen zur wirtschaftlichen Prosperitét bei. Fur die dltere
Generation bietet das Einkaufserlebnis zahlreiche Mdglichkeit fur zufallige soziale

Kontaktaufnahmen. Die zulassige vertikale Nutzungsmischung von Gewerbe und

10 Die Anlagen (Stellplatz, Wartebereich. Verkehrsgriin) befinden sich nicht génzlich im Plangebiet.
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Wohnen innerhalb der Gebaude und die horizontale Mischung im Stadtraum, die
durch das nordlich angrenzende Mischgebiet mit starkem Wohnhausanteil, den
Wohn- und Geschaftshausern im Westen und dem Einzelhandel stdlich der Raiffei-
senstralie besteht sowie die zentrale Lage, die es ermdglicht ful3laufig und/oder per
Rad Bildungseinrichtungen, Sportstatten und Freizeit-/Erholungseinrichtungen zu er-

reichen, tragen zum globalem Klimaschutz bei. Jede MalRnahme zahit.

Fir zentrale Lagen ist ein hoher Versiegelungsgrad stilpragend. Die Vorhabentrager
pflanzen auf der Stellplatzanlage sechs Baume. Auf3erdem sind partielle Dach- und
Fassadenbegriinungen vorgesehen. Weitergehende Pflanzungen sind allenfalls
noch entlang der Schallschutzwand mdglich.

Der Verkehrsabwicklung muss auch ausreichend Raum gewahrt werden, und wegen
der Versickerungsanlage (Rigolen) unter der Stellplatzanlage kann ein Teilbereich
nicht bepflanzt werden.

AulBerdem regten Blrgern bereits an Uber den erforderlichen Stellplatznachweis
nach der Bauordnung zusatzliche Stellplatze bereitzustellen. Mit zwei Tiefgaragen,
Parkplatzen entlang der Raiffeisenstraf3e/Blumenkamper StraRe und einer gemein-
samen ebenerdigen Stellplatzanlagen kann das Maximum an Stellplatzen unter
Wahrung einer ausreichenden Verkehrssicherheit und eines Mindestmal3 an Aufent-

haltsqualitat sichergestellt werden.
e Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Von der Planung sind keine Frischluftschneisen betroffen. Das Areal war vor einiger
Zeit bereits bebaut. Das Plangebiet ist auch nach Umsetzung der Planung von Sied-

lungsklima gepragt.

Der Bau eines Nahwarmenetzes ist nicht vorgesehen. Ebenso ist keine Kraft-
Warme-Kopplungsanlage geplant. Als regenerative Energiequellen dient die solare
Einstrahlung durch in Siid- und Westwéande eingelassenen Fenster bzw. Glasfassa-

den in die Raume.

Dem globalen Klimaschutz tragt die Planung Rechnung, indem sie in zentraler Lage
eine Teilbrachflache!' einem Nutzungsmix aus Wohnen und Gewerbe vorsieht, so-

dass Wegestrecken reduziert und klimafreundliche Verkehrsarten gefordert werden.

11 Stellplatznutzung im Westen
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2.2

Hierzu tragt auch der Bebauungsplan bei, indem er explizit nur Tankstellen (Ladesta-
tionen) fur Elektrofahrzeuge zuléasst, um klimafreundliche? Fortbewegungsmittel zu

unterstitzen.

Zur Reduzierung von Warmeinseln sind sechs Baume auf der Stellplatzanlage,

Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.

Einzustellende Belange in die Planung

Im nachfolgenden Text sind alle abwagungserheblichen o6ffentlichen und privaten
Belange in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt und gegeneinander
sowie untereinander gerecht abgewogen. Eine Zusammenfassung des Abwagungs-
vorganges ist unter Punkt 2.3 auf der Seite 27 zu finden.

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

Die Planung begriindet eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Wohnen und
ggf. Dienstleistungen und zwar sowohl vertikal in den Gebauden als auch horizon-
tal. Die Nahe unterschiedlicher Nutzungen reduziert Verkehrswege. Allerdings kann
man nicht die Augen davor verschliel3en, dass die Verkehrsdichte durch das zusatz-
liche Einzelhandelsangebot ansteigt. Auch die Lage, wodurch das Plangebiet gut von
FuRgangern und Radfahrern erreichbar ist, kann den Verkehrsbelastung durch den

motorisierten Verkehr nicht kompensieren.

Zur Prifung etwaiger Verkehrsartenkonflikte und damit zur Sicherstellung der Ver-
kehrssicherheit prifte ein Gutachter, ob das dieser Planung zugrundeliegende Raif-
feisenstraBenumgestaltungskonzept unter Einbeziehung der angrenzenden Stell-
platzanlagen belastbar ist, und urteilte dazu, dass in der Gesamtbetrachtung es sich
um ein tragfahiges Konzept handelt, das alle betrachteten verkehrlich relevanten Be-
lange in ausreichendem Mal3e berticksichtigt. Die Verkehrssicherheit ist somit ge-

geben.

Die geplanten Wohnungen ermdglichen ein weitgehend selbstbestimmtes Leben,
weil zum einen barrierefreie Wohnungen geplant sind und zum anderen kurze Wege
zu Einzelhandelseinrichtungen teilweise im Hause weitgehend von motorisierten

Verkehrsmitteln befreien.

12 Die Umweltfreundlichkeit setzt voraus, dass die genutzte Elektrizitat aus keinen klimaschadlichen
Energiequellen stammt.
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Die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum starken auf der Stellplatzanlage
sechs standortgerechte Laubbaume, die mit ihren Kronen teilweise die Stellplatze
Uberdecken. Auch vor den Einzelhandelsnutzungen ist eine Aufwertung vorgesehen,

um potentielle Kéufer in die Geschafte zu locken.

Die Planung erfolgt auf einem ehemaligen Gewerbestandort, der Altlasten aufwei-
sen kann. Die veranlasste Bodenuntersuchung ergab, dass bei der organoleptischen
Beurteilung der entnommenen Bodenproben sich die gewonnenen Bodenproben der
Auffullung und des gewachsenen Bodens hinsichtlich mdglicher Schadstoffe unauf-
fallig zeigten. Die Untersuchung gibt die Verhaltnisse nur stichpunktartig wieder. Ab-
weichungen zum angetroffenen Schadstoffpotential sind nicht génzlich auszuschlie-
Ren (vgl. Hinz. 2015B. S. 10).

Erst bei den ErdausbaumalRnahmen kann die tatsadchliche Belastung abschlielRend
festgestellt werden, wobei insbesondere im Bereich der Versickerungsanlage (Ri-
gole) mit der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Kreis Wesel abzustimmen und de-

ren Vorgaben zu beachten und umzusetzen sind.

Die Ansiedlung von Einzelhandel und barrierefreien Wohnungen in zentraler
Lage wird ein besonderes Gewicht beigemessen, um den innerstadtischen Einzel-
handel zu starken, AulRenentwicklungen zu vermeiden, sparsam mit Grund und Bo-
den umzugehen, Infrastruktur effizient zu nutzen und zum Klimaschutz beizutragen.
Den Belangen stehen die privaten Interessen zur Vermeidung von Auswirkungen
hinsichtlich Larm-, Licht-, Staubimmissionen, Verschattung und Sozialabstande ent-

gegen.

Der Schallschutz wird durch MaRnahmen sichergestellt. Lichtemissionen von der
Stellplatzanlage wirken auf die nérdlich angrenzenden Garten nur diffus ein, weil eine
Schallschutzwand mit verlangerter Einfriedung das Ausleuchten durch Autoschein-
werfer weitgehend verhindert und Lichtkegel auf die Stellplatzanlage ausgerichtet
sind. Die Schallschutzwand ist nur an der Blumenkamper Stral3e ab einer Hohe von
0,7 m lichtdurchlassig vorgesehen, um Blickbeziehungen zwischen Verkehrsteilneh-

mern zu erhalten.

Die Lichtdurchlassigkeit kann auf der ganzen Lange vorgesehen werden, wenn die
Vorgaben des Schallschutzes (z. B. bis 1,0 m Gber dem Stellplatzniveau schallab-
sorbierend) eingehalten sind. Zur Nachtzeit sind keine Parkvorgénge auf der Stell-
latzanlage ndrdlich der Raiffeisenstral3e zulassig, sodass lediglich in den Wintermo-

naten in den frihen Morgen- und den spaten Abendstunden eine temporér begrenzte
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b)

Teilausleuchtung bei einem teilweise lichtdurchlassigen Schallschutzschirm nicht

vorhandenen bzw. nicht auszuschliefl3en ist.

Wohnungen im Plangebiet befinden sich Giber dem Erdgeschoss, weswegen sie von
etwaigen Lichteinfallen fast unbehelligt bleiben. Verschattungen durch die neuen Ge-
baude sind in den Wintermonaten in den Géarten unvermeidbar. Die offene Bauweise
gewabhrleistet aber, dass jeder der nérdlich gelegenen Garten zeitweise von Sonnen-
strahlen direkt erfasst wird, wobei anzumerken ist, dass gerade in den Wintermona-
ten ein bewdlkter Himmel haufiger als in den Sommermonaten normal ist, der den
Lichteinfall behindert. Die Verschattung bleibt temporar auf Jahreszeiten, in denen
AulRenwohnbereiche weniger genutzt werden, beschrankt. Sozialabstande sind
durch die Einhaltung der Abstandflachen nach Bauordnung gewahrt. Zwar sind fur
das westliche Wohn- und Geschéaftshaus Aul3entreppen an der Nordwand bzw. Ost-
wand vorgesehen, die einen Einblick in die Aul3enwohnbereiche der Nachbarn ge-
wabhren, sie halten aber den vom Gesetzgeber vorgesehenen Abstand fiir Wohnge-
biete ein. Die Bewohner werden mehrheitlich direkt aus der Tiefgarage mittels Fahr-
stuhl in ihre Wohnung und/oder Arbeitsplatz erreichen, sodass die Treppen mit an-
geschlossenen Laubengangen®® nur erganzend genutzt werden und sie nicht zum

Aufenthalt dienen.

Der Revitalisierung der Teilbrachflache!* zur Ansiedlung von Einzelhandel und
Wohnen sowie optimalen Nutzungen von Boden und Infrastruktur ist ein hohe-
res Gewicht beizumessen, als die Verschattung von Nachbargarten, zumal die ge-

setzlich vorgeschriebenen Abstande nach der Bauordnung eingehalten werden.

die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevdlke-

rungsentwicklung

Die Planung sichert in zentraler Lage zusatzlichen Wohnraum, wodurch sie dazu

beitrégt, die Wohnungsnachfrage zu befriedigen. Die Bevolkerungsstruktur pragen

13 Aufgrund der Nordausrichtung ist es sehr unwahrscheinlich, dass die Laubengange zum gelegentli-
chen Aufenthalt genutzt werden. Treppen und Laubengénge sind Rettungswege, die freibleiben mis-
sen, sodass dort kein Mobiliar aufgestellt werden darf.

14 zurzeit teilweise als Stellplatzanlage genutzt
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Einheimische ohne Migrationshintergrund. Familien wohnen in Ein- bis Zweifamilien-
hausern. Alleinstehende leben in Einliegerwohnungen in den Einzelhduser an der

Molkereistral3e und in den oberen Geschossen am Molkereiplatz.

Die Planung tragt erheblich zum sparsamen Bauen durch eine optimierte Bodennut-
zung und den vorgesehenen Nutzungsmix bei. Die zentrale Lage ist aufgrund der
Vorpragung durch das Gebaudeensemble am Molkereiplatz/RaiffeisenstraRe und
dem ndrdlich angrenzenden Dienstleistungsriegel an der Molkereistral3e pradesti-
niert fir kompakte Geb&ude, die den Stral3en- und Platzraum fassen und gleichzei-
tig, moglichst viele Nutzungen beherbergen.

Sozialwohnungen sind im Plangebiet zulassig. Der Bau von Sozialwohnungen in die-
ser Lage ist nicht vorgesehen und stadtebaulich auch nicht geboten, weil durch das
nordliche Mischgebiet mit einem hohen Wohnungsanteil und Wohnungen in den
westlich angrenzenden Wohn- und Geschéaftshauser eine Durchmischung von Be-
volkerungsgruppen bereits gegeben ist. Die Bauvorhaben werden nur einen unwe-
sentlichen Einfluss haben, weil sie nur in den obersten Stockwerken wohnen begrin-
den, die aber auch Dienstleistungen offen stehen. Jede Wohnung zur Befriedigung
der Nachfrage in zentrale Lage ist wichtig. Die Wohnungen stehen grundsatzlich al-
len Bevdlkerungsschichten offen. Von dem erganzten Einzelhandelsangebot profi-

tieren alle Blirger.

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bil-

dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung

Einzelhandelsmarkte férdern soziale Kontakte insbhesondere bei weniger mobilen al-
teren Menschen. Die Planung legt hierzu die planungsrechtliche Grundlage und tragt
so zur Starkung der sozialen Kontakte bei, die in landlichen gepréagten Stadten we-
sentlich besser sind als in Gro3stadten.

Die Planung sieht zur Teilhabe am gesellschaftlichen Leben barrierefreie Wohn- und
Geschaftshauser vor. Abgerundet werden u. a. die Angebote durch zwei Behinder-

tenstellplatze®® auf der Stellplatzanlage, wobei sie mdglichst nicht nebeneinander an-

15 Zwei weitere Behindertenstellplatze sind siidlich der Raiffeisenstral3e geplant.

Seite 19 von 79

Verfahrensstand:
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
i. V.m. § 13a BauGB



swio

STADTPLANUNG

Begriundung zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Raiffeisenstrale“ als vorhabenbezogener Bebauungsplan

(im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB)

d)

gelegt werden sollen, um Fehlnutzungen entgegenzuwirken. In den Tiefgaragen soll-
ten auch Ladestationen flr Krankenfahrstiihle und weitere Behindertenstellplatze!®

angelegt werden. Eckstellplatze bieten sich ohne zusatzlichen Flachenverbrauch an.

Eine Sprachschule preist sudlich der Raiffeisenstra3e ihre Dienste an. Mit einer
Grundschule im Nordwesten, einer Haupt- und einer Realschule im Suden sind Bil-

dungseinrichtungen ausreichend vorhanden.

Die Gebaude sind barrierefrei angelegt, sodass sie sowohl fir Jung und Alt sowie fiir
Behinderte!’ nutzbar sind. Wohnungen fiir Einzelpersonen und Familien sind ge-
plant. Die zusatzlichen Beschéaftigungsmdoglichkeiten stehen Frauen und Mannern
offen, wobei familienfreundliche Anstellungsverhéltnisse wiinschenswert sind, so-

dass breite Bevolkerungsgruppen an der Planung partizipieren.

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche

Die Wohn- und Geschéftshauser greifen die vorhandenen Baustrukturen an der Mol-
kereistraRe und dem Molkereiplatz auf. Das Wohn- und Geschéftshaus an der Ecke
RaiffeisenstralRe/Blumenkamper Straf3e fiihrt die Flucht des nérdlich angrenzenden
Dienstleistungsgebaudes fort. Es befindet sich somit in der Lage die Stra3en-/Platz-

raume besser einzufassen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hamminkeln sieht das Plangebiet als Entwick-
lungsstandort vor. Es empfiehlt die Umsetzung dieser Planung, weil sie aus gut-
achterlicher Sicht positiv bewertet wird. SchlieRlich bietet sie die Mdglichkeit Versor-
gungsliicken (Drogeriemarkt) zu schliel3en und ein suboptimal genutztes Areal stad-
tebaulich aufzuwerten (vgl. GMA. 2015. S. 107). Die Planung folgt der Empfehlung
und schafft die planungsrechtliche Grundlage fir die Ansiedlung von Einzelhandel.

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-

schaftsbildes,

16 Ein Behindertenstellplatz im Eckgebaude ist nur sinnvoll, wenn ein Bewohner ihn nutzen kann. Ein
ebenerdiger Stellplatz ist zur Raiffeisenstral3e geplant.
17 Je nach Art der Behinderung sind weitere MaRnahmen erforderlich.
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f)

g)

Das Vorhaben tangiert die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
nicht. Offentliche Sichtachsen beispielsweise iiber die Raiffeisenstralle zur katholi-
schen Kirche bleiben erhalten. Die Sichtbeziehung von der Raiffeisenstral3e zur
evangelischen Kirche ist mehr zufélliger Natur und nicht vom stadtebaulichen Inte-

resse an diesem Standort.

Die Wohn- und Geschéaftshauser werden die Hamminkelner Innenstadt fir die nachs-

ten Jahrzehnte pragen.

Die stadtebauliche Konzeption schreibt dieser Bebauungsplan fest, indem sich die
Vorhabentrager zur Umsetzung der Vorhaben nach den Darstellungen im Blatt 2 des
Planes und der etwaigen erganzenden Pléane (z. B. Strallenumgestaltung Raiffeisen-
stral3e) innerhalb einer Frist verpflichten. Von erganzenden Gestaltungsvorschriften

wurde zur Vermeidung von UbermaRregelungen abgesehen.

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fest-

gestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Das evangelische als auch das katholische Gotteshaus sind fu3laufig erreichbar und
befinden sich in Sichtweite. Besondere Erfordernisse flur die Planung ergeben sich
aufgrund des Bestandes nicht, weil der Bedarf an Gotteshauser anderer Religions-
gemeinschaften aufgrund der ansassigen Religionsgemeinschaften nicht gesehen

wird.

die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege, insbesondere

Die folgenden Belange sind als Schutzgiter auch unter dem Punkt 7a auf der

Seite 65 angesprochen.

» die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-

logische Vielfalt

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass nérdlich des Plangebietes
Mehlschwalbennester an dem Kreditinstitutsgebédude an der Molkereistral3e
vorhanden sind. Das Vorhaben fiur die Tiere aber unproblematisch ist, weil
die Stellplatzanlage von den Schwalben Uberfolgen werden kann und das

Plangebiet kein Nahrungshabitat ist.

Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen durch die Planung sind gering, weil

im Plangebiet zurzeit nur eine Wiese und eine vollversiegelte Stellplatzanlage
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vorhanden sind. Die sechs vorgesehenen Baume auf der zuklnftigen Stell-
platzanlage werden im ausgewachsenen Zustand die Pflanzenwelt berei-

chern.

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Die Erhaltungsziele sind von der Planung aufgrund der Lage nicht betroffen.

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-

heit sowie die Bevélkerung insgesamt
Von der geplanten Stellplatzanlage gehen Licht- und LArmemissionen aus.

Bei Umsetzung der MafRnahmen und Einhaltung der Annahmen im Schall-
gutachten werden die Orientierungswerte an den relevanten Immissions-
punkten eingehalten. Lichtemissionen durch Autoscheinwerfer und Lichtan-
lage auf der Stellplatzanlage werden dadurch gemindert, dass eine Schall-
schutzwand mit anschlielender Einfriedung eine direkte Ausleuchtung der
nordlich angrenzenden Garten weitgehend verhindert. Der Schallschutz-
schirm ist ab einer H6he von 0,7 m teilweise lichtdurchlassig an der Ausfahrt
zur Blumenkamper Stral3e, und zwar zur Erhaltung der Sichtbeziehungen
zwischen den Verkehrsteilnehmern. Zur Nachtzeit sind keine gewerblichen
Parkvorgange zulassig. In den Wintermonaten, in den friihen Morgen- und
den spaten Abendstunden ist eine temporar begrenzte Teilausleuchtung bei
einem teilweise lichtdurchlassigen Schallschutzschirm nicht auszuschlieRen.
SchlieBlich kénnte die Schallschutzwand im oberen Bereich lichtdurchlassig

angelegt werden, auch wenn dies zurzeit nicht geplant ist.

Die Leuchtkegel der Lampen sind auf die Stellplatze gerichtet, sodass die
seitliche Lichtabstrahlung auf ein Minimum reduziert wird. Staubemissionen
gehen von Dieselaggregaten ohne Partikelfilter und durch Reifenabrieb aus.
Die nordliche Einfriedung und eine regelmafiige Sauberung des Stellplatzes

und der Zu-/Abfahrten mindern die Emissionen.

Die neuen Wohn- und Geschéftshauser fihren in den Wintermonaten zur
Verschattung der angrenzenden Grundstlicke. Sie treten Uberwiegend in der
dunklen Jahreszeit auf und betreffen tiberwiegend die Gartenflachen, Winter-
garten, AuRenwohnbereiche und die ungenutzten Baurechte. Die Verschat-

tung entspricht aber den ublichen Einwirkungen in einem Wohngebiet bzw.

Verfahrensstand:
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in einem Urbanen Gebiet, weil von den Vorhabentragern die gesetzlichen

Regelungen zu den Abstandflachen eingehalten werden.

Die Beliftung erfolgt durch die dstlich angrenzenden Grinbereiche, die sich
zur Isselniederung aufweiten, die nur durch die Bundesstral3e 473 von der

Ortslage getrennt ist.

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgu-

ter

Denkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Wichtige Sichtbeziehungen
zur katholischen Kirche bleiben Uber die Raiffeisenstral3e erhalten.

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit

Abfallen und Abwassern,

Zur Beurteilung der Schallemissionen von der Stellplatzanlage und den Ein-
zelhandelsnutzung liegt eine Schallimmissionsprognose vor, die belegt, dass
bei Umsetzung der vorgesehenen MalRnahmen (zwei Schallschutzwénde)
und Einhaltung der Annahmen (u.a. kein gewerblicher Nachtbetrieb auf der
Stellplatzanlage und den sechs Stellplatzen nérdlich der Raiffeisenstral3e) an
den relevanten Immissionsorten (Fenster vor schutzbedirftigen Raumen) die
Orientierungswerte nach der technischen Anweisung Larm eingehalten wer-

den.

Die Einzelhandelsunternehmen trennen ihre Abfélle, und lassen Uber Fach-
betriebe sie recyceln bzw. entsorgen. Sozialabfalle (haushaltsahnliche Ab-
falle) kbnnen problemlos Uber die ortlichen Entsorgungssysteme entsorgt

werden. Die Art und die anfallenden Mengen sind handelbar.

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente

Nutzung von Energie

Die Lage fuhrt zu einer effizienteren Nutzung der vorhandenen Infrastruktur,
wobei die Raiffeisenstralle eine Umgestaltung erfahrt. Die kompakte Bau-
weise mit unterschiedlichen Nutzungen (Drogerie, Wohnungen und ggf.
Biro) fuhren zu einem flachenbezogenen geringeren Energiebedarf. Der
knappe Raum wird moglichst Effizienz genutzt, dass reicht von den Tiefgara-
gen unter den Gebauden mit unterschiedlichen Nutzungen bis zur oberirdi-

schen Stellplatzanlage mit Rigole.

Verfahrensstand:
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>

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pléanen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Planung befindet sich innerhalb der Ortslage, sodass der Landschafts-
plan hierfir keine MalBhahmen vorsieht. Besondere Regelungen bzgl. Was-

ser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sind nicht bekannt.

die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europai-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten

werden
Das Gebiet ist von dem Punkt nicht betroffen.

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, c und d

Uber die normalen Wechselwirkungen hinaus sind keine besonderen Wech-
selwirkungen zu erwarten. Der Versiegelungsgrad geht mit einem hohen Ab-

flussbeiwert einher.

h) die Belange

>

der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,

Das aktuelle Einzelhandelskonzept beflrwortete die vorliegende Planung,

um die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung zu erganzen.
der Land- und Forstwirtschaft,

Land- und forstwirtschaftliche Flachen bleiben von der innerstadtischen Ent-

wicklung unberihrt.

der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
Die geplanten Gewerbe werden einige neue Arbeitsplatze schaffen.
des Post- und Telekommunikationswesens,

Auf der Stellplatzanlage sudlich der Raiffeisenstrale steht eine Paketstation.
Sie ist in den Umgestaltungspléanen der Raiffeisenstralle und der privaten
Stellplatzanlage beriicksichtigt. Fir die Telekommunikationsanlagen sind die

Hausanschliisse zu erganzen.

der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich

der Versorgungssicherheit,

Verfahrensstand:
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Zur Versorgung der Wohn- und Geschaftshauser sind Hausanschlisse zu

erganzen.

Aus den aktuellen Berechnungen des Gebietsentwasserungsplanes (GEP)

fur den Ortsteil Hamminkeln ergibt sich folgender Stand:

Das Plangebiet ist sowohl in der Bestands- als auch Prognosebetrachtung
zum Anschluss vorgesehen, allerdings nicht mit dem in der Bebauungs-
plandnderung vorgesehenen Befestigungsgrad fir das Niederschlagswas-

Ser.

Im Plangebiet ist die Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfla-
chenteilbereichen des westlichen Geb&udeteils mittels Rigolen unter den
Stellplatzen und Wege/Zufahren vorgesehen.

Die Dachbegriinung auf dem Eckgebaude als Erganzung zu den Dachterras-
sen/-loggien tragt zur Kappung von Hochwasserspitzen bei.

Das anfallende, nicht nutzbare und versickerungsféhige Niederschlagswas-
ser wird in den Regenwasserkanal in der Raiffeisenstral3e bzw. an den Misch-

wasserkanal in der Blumenkamper Stral3e angeschlossen.

Der héhere Anschlussgrad, gemessen an den Annahmen im aktuellen Ent-

wasserungsentwurf, filhrt zu keinem unzulassigen Uberstau im Kanalnetz.

Die im aktuellen Entwasserungsentwurf angegebenen Uberflutungen, hier
insbesondere aus einem Schacht in der Blumenkamper Stral3e, beruhen auf
der Berilicksichtigung von sogenannten Starkregenereignissen. Hierbei wur-
den auch Regenereignisse berlicksichtigt, die Uber das flr den Nachweis der
Kanalisation (siehe hierzu auch DWA ATV A 118) erforderlichen Uberflu-
tungshaufigkeit von 1mal in 20 Jahren liegen. Bei der Zugrundelegung der
maRgeblichen Haufigkeit von einmal in 20 Jahren kommt es zu keinem Uber-

stau des Kanalnetzes.

Zum aktuellen Generalentwasserungsentwurf Hamminkeln wurde ein 1. An-
derungsnachweis erstellt. Dabei wurde unter anderem der hohere Anschluss-
grad von Niederschlagswasser aus dem Planbereich in der Raiffeisenstralie

berucksichtigt.

Die geplante Einleitung des Niederschlagswassers aus diesem Bereich fuhrt

zu keiner unzulassigen Uberflutung innerhalb der Bemessungsgrenzen des

Verfahrensstand:
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i)

)

k)

1)

Kanalnetzes. Der Anderungsnachweis wird zur Anzeige nach

§ 57 Abs. 1 Landeswassergesetz gebracht.
» der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Das Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Hamminkeln“ sowie Uber dem auf Steinsalz verliehenen Berg-
werksfeld ,Bocholt‘. Es ist auch in absehbarer Zukunft nicht mit bergbauli-
chen Tatigkeiten in diesen Bergwerksfeldern zu rechnen. Die vorliegende Er-
laubnis gewéhrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes
.Kohlenwasserstoffe* innerhalb der festgelegten Feldgrenzen (vgl. Bezirksre-
gierung Arnsberg. 2015A. S.1). Die erteilte Erlaubnis ,Saxen 1 West* ist mitt-
lerweile aufgehoben (vgl. Bezirksregierung Arnsberg. 2015B. S.1). Fur die
Planung ergeben sich keine konkreten Auswirkungen.

die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolke-
rung, einschliellich des dffentlichen Personennahverkehrs und des nicht mo-
torisierten Verkehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer auf Vermeidung

und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

Die zentrale Lage fordert klimaschonende Verkehrsarten. Die nachste Bushaltestelle
.Markt® liegt nur ca. hundert Meter entfernt an der Ecke Blumenkamper
StralB3e/Marktstrale. Die vorliegende Umgestaltungsplanung bertcksichtigt FuRgan-
ger und Radfahrer, die einen relativ hohen Verkehrsanteil haben. Die Trennung der
Verkehrsarten auf der RaiffeisenstralRe ist erforderlich, um eine ausreichende Ver-
kehrssicherheit zu gewébhrleisten. Die Planung selbst fligt sich in die vorhandenen
Verkehrsnetze ein, wobei fiir den motorisierten Verkehr Stellplatze und Fahrradab-

stellflachen vorzuhalten sind.

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-

schlussnutzung von Militarliegenschaften,
Das Vorhaben tangiert die Belange nicht.

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebauli-

chen Planung

Neben dem aktuellem Einzelhandelskonzept bestehen fir den Bereich keine infor-

mellen Plane.

die Belange des Hochwasserschutzes
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Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Die
Vorfluter sind allenfalls indirekt Gber den Niederschlagswasserabfluss betroffen.
Dach-/Dachterrassenbegriinung senken den Abflussbeiwert. Eine Rigolenversicke-

rung unter der Stellplatzanlage senkt die abzuleitenden Wassermengen.

Das ungenutzte anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Hof- und
Verkehrsflachen im MU 1 ist in den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der
Raiffeisenstral3e einzuleiten. Das Niederschlagswasser von den Hof- und Verkehrs-
flachen im MU 2 flie3t in den Mischwasserkanal in der Blumenkamper Stral3e (vgl.
Bovenkerk. 2015. S. 3).

m) die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung.
Trotz der dringenden Suche nach Unterkunften fur Flichtlinge ist keine Unterbrin-
gung von Fluchtlingen im Gebiet vorgesehen. Die Wohnungen sind gleichwohl auch
fur Fluchtlinge geeignet.

2.3  Zusammenfassung des planerischen Abwagungsvorganges
Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Die abwagungsrelevanten

Belange sind hier Einzeln abgewogen.

Die Planung verfolgt folgende Planungsziele und —grundséatze

e Einzelhandelsangebotsergénzung in zentraler Lage nach dem Einzelhandels-
konzept

e Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung

e Forderung von klimafreundlichen Verkehrsarten durch Mischung von Wohnen
und Gewerbe sowohl vertikal als auch horizontal

o effiziente Nutzung vorhandener Infrastruktur

e Vorrang der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

¢ Wiedernutzbarmachung einer zentralgelegenen Teilbrachflache

Um die genannten Punkte auf begrenzten Raum umzusetzen, tangiert die Planung die folgen-

den offentlichen und privaten Belange.

i Geplante Geldndehthe und maximale Gebdudehohe
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hamminkeln sieht das Plangebiet als einen zentralen
Entwicklungsstandort an. Es empfiehlt die Umsetzung des Konzeptes, das dieser Planung zu-
grunde liegt, weil sie aus gutachterlicher Sicht positiv bewertet wird. Schliel3lich bietet sie die

Moglichkeit Versorgungsliicken (Drogeriemarkt) zu schlie3en und ein suboptimal genutztes
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Areal stadtebaulich aufzuwerten (vgl. GMA. 2015. S. 107). Die Planung beabsichtigt die Um-

setzung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Marktfahiger Einzelhandel erfordert héhere Deckenhthen, wodurch das gesamte Geb&ude
wachst, obwohl unverandert drei Vollgeschosse zulassig sind. Grinde fir die zusatzliche Hohe

sind

¢ Einzelhandel bendétigt Innenraume mit maglichst flexiblen Grundrissen. Sie erfor-
dern ein Minimum an Pfeilern und Wéanden, wodurch sich die Deckenstarke zwi-
schen Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ansteigt.

e Fir die Deckeninnenkonstruktionen sind Abstande fur Liftung-, Kidhlungs- und
Elektroanlagen bei Einzelhandlern einzuhalten, wodurch sich eine zusatzliche Ge-
schosshdhe ergibt.

e Energieeinsparvorschriften erfordern zusatzliche Dammmafnahmen, die sich auch
auf die Gebaudehdhe auswirken.

Die Hohe des Baukorpers ergibt sich aus den Nutzungen und die fir sie erforderliche Hohe,
die u.a. auch durch Energieeinsparverordnung resultieren. Moderne Wohn- und Geschéafts-
hauser bendtigen fir wettbewerbsfahigen Einzelhandel flexible Grundrisse, die mit einem Mi-
nimum an Pfeilern und Wanden auskommen, wodurch die Deckenstérke zur Uberbriickung

der Rdume ansteigt.

Das Wohn- und Geschéftshaus an der Ecke Blumenkamper Straf3e/Raiffeisenstralle im MU 2
erfordert ein 1,31 m hoheres Geb&ude als der heutige First des Bauwerkes Blumenkamper
Stral3e 1a, Molkereistral3e 2 und 4 (Kreditinstitut) und die Wandhothe des letzten Vollgeschos-
ses wird mit 1,01 m die Wandhdhe ndrdlich angrenzenden Gebé&udes an der Blumenkamper

StralRe la Uberschreiten.

Das Wohn- und Geschaftshaus im MU 1 Uberschreitet mit seiner Wandhohe fir das letzte
Vollgeschoss die Wandhéhe (Traufh6he) um 2,77 Meter, aber es bleibt ca. 3,36 m unter der
Firsthohe des angrenzenden Gebaudes Raiffeisenstralie 7.

Tabelle 1: Gebaudehdhenvergleich

Firsthohe | Gebaude- | Differenz | Wandhdhe Wand- Diffe-
(NHN) hohe Ge- (NHN) hohe renz
(NHN) baude- Vollge- Wand
hohe schoss'®
(NHN)
MU 2 (Ecke RaiffeisenstraBe/Blumenkamper Stral3e)

18 Die Wandhohe des héchsten Vollgeschosses ist beim Wandhdhenvergleich mit den angrenzenden
Gebauden zulassig, weil das dartiber liegende Staffelgeschoss zurtickgesetzt ist und ebenso wie die
geneigten Dachflachen der benachbarten Gebaude im Strallenraum weniger prasent sind.
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Firsthohe | Gebaude- | Differenz | Wandhdhe Wand- Diffe-
(NHN) héhe Ge- (NHN) hdhe renz
(NHN) baude- Vollge- Wand
hohe schoss!®
(NHN)
Blumen-
kamper
StraRe 1a,
Molke-
L‘?:Ztaaee’ 2 35,26 m 32,59 m
MU 2 36,57 m 1,31 m 33,60 m 1,01 m
MU 1 (Raiffeisenstral3e 5)
Raiffeisen-
straRe 7 37,79 m 31,66 m
MU 1 34,43 m -3,36 m 34,43 m 2,77 m

(eigene Zusammenstellung)

Beide Wohn- und Geschéaftshauser wurden im Vergleich zum ersten Bauvorhabenentwurf der

Stadt Hamminkeln vorgelegtem Entwurf reduziert. Zum besseren Vergleich sind die Hohen in

der Tabelle 2 in Metern bezogen auf NHN eingetragen. Die erhebliche Gebaudehdhenreduk-

tion im MU 1 ist dem Verlust eines Geschosses geschuldet, wéhrend der Verlust der Tiefga-

rage beim Eckgebaude eine geringere Hohe von 0,58 m ergab.

Aus der Tabelle 2 ist ablesbar, dass zwischen den Wohn- und Geschaftshausern eine Hohen-

differenz von 2,14 m besteht, wahrend sie im ersten Entwurf nur 0,11 m betrug. Wegen des

Bezuges auf NHN sind die Gelandehéhenabweichungen in der Berechnung schon beriicksich-

tigt. Die neue Planung fuhrt also zu einer uneinheitlichen Gebaudehthenentwicklung, die aber

durch das Staffelgeschoss begriindet ist, das an allen Seiten von den Aulzenwanden abriickt

und nicht die Raumpréasenz entfaltet, wie ein gleichhohes Gebaude mit Vollgeschoss.

Tabelle 2: Gebaudehdhenentwicklung zwischen ersten Entwurf und vorliegender Planung in

Metern jeweils bezogen auf NHN

Wohn- und Ge- Wohn- und Ge- Gebaudehodhen-
schéaftshaus schéaftshaus differenz
im MU 1 im MU 2
Bisher geplante Ge-
baudehdhe im ers-
ten Planentwurf
(NHN) 37,26 m 37,15m 0,11 m
Neue geplante Ge-
baudehohe Bauvor-
haben (NHN) 34,43 m 36,57 m 2,14 m
Differenz 2,83 m 0,58 m

(eigene Zusammenstellung)
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Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 16 bezieht die Unterkante der Firsthéhe auf die Ober-

kante des Erdgeschossful3bodens.

Der untere Bezugspunkt im MU 1 im alten Bebauungsplan lag bei 23,38 m und im MU 2 bei
22,35 m lag. Der Hohenbezug bezieht sich in der 1. Anderung auf Normalhéhennull, sodass
ein einheitlicher Bezugspunkt fir beide Gebiete vorgegeben wird, wodurch die festgesetzten

Hohen besser vergleichbar sind.

Die Tabelle 3 vergleicht Festsetzungsanderungen der bisher maximal festgesetzten Firstho-
hen und der zukinftigen maximal zulassigen Gebaudehohe jeweils bezogen auf NHN. Wah-
rend im MU 1?° die maximal zulassige Gebaudehohe um 1,28 m reduziert wird, steigt sie fur
das Eckgebaude um 1,85 m an. Im bisherigen rickwartigen Baufeld war eine Gebaudehthe
von 31,85 m bezogen auf NHN zuléssig. Nun ist dort ein Unterstellbereich fir Rest- und Wert-
stoffbehalter vorgesehen, sodass die Anlagenhthe auf 25,0 m bezogen auf NHN reduziert

werden konnte.

Tabelle 3: Vergleich alte und neue Hohenfestsetzungen

Bisherige Zukunftige | Zukunftige Differenz
max. Firsthéhe | max. Gebé&u- | max. Anla- | First-/Geb&ude-
(NHN) dehdhe genhohe hohe
(NHN) (NHN)
MU 1 35,88 m 34,6 m -1,28 m
MU 2 34,85 m 36,7m 1,85m
(stralRenseitig)
MU 2 31,85 m 25,0m -6,85m
(zur Blumenkamper
StrafRe 1a und Mol-
kereistral3e 2)

(eigene Zusammenstellung)

Eine weitergehende Reduzierung von Geschossen und der Gebaudehothe steht die Schaf-
fung von Wohnen in zentraler Lage entgegen. Die vertikale Durchmischung von Wohnen
und Gewerbe reduziert Wegestrecken und fordert klimafreundliche Verkehrsarten. Auler-
dem werden insbesondere &ltere Bevolkerungsgruppen in die Lage versetzt, ein moglichst
langes selbstbestimmtes Leben im ihnen bekannten Quartier zu fihren. Sie kénnen schlie3lich
mit dem Aufzug zum Einzelhandler, der im Alter auch ein wichtiger Ort fliir soziale Kontakte ist,
fahren. Der Verbleib von drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss beim Eckgebaude fordert
auBerdem den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, weil so die alternative Flachen-
inanspruchnahme reduziert wird. Auf3erdem wird die vorhandene Infrastruktur (z. B. Ver-

kehrs- und Trinkwassernetz) effizienter genutzt.

1% Im rechtswirksamen Bebauungsplan ist ein Mischgebiet und kein urbanes Gebiet festgesetzt.
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Mit dem projektierten Wohn- und Geschéftshaus erhélt im Osten die Ecke Blumenkamper
Stral3e/RaiffeisenstralRe ein reprasentatives Bauwerk, das in seinen MaRRen sich an das vor-
handene Kreditinstitutsgebaude anlehnt und diese nach modernen Erfordernissen weiterent-
wickelt. Das nérdlich angrenzende Gebaude hat eine Firsthéhe von aktuell 35,26 m und eine
Wandhohe von 32,59 m jeweils bezogen auf NHN. Die 1. Anderung setzt im Bebauungsplan
fur das Eckgebaude (MU 2) wegen dem Staffelgeschoss tber dem dritten Vollgeschoss eine

maximale Geb&audehthe von 36,70 m bezogen auf NHN fest.

Die Anpassung der maximalen Gebaudehdhen ist zur Ergédnzung des Einzelhandelsan-
gebotes und zur Schaffung von zentralgelegenen Wohnraum erforderlich. Auswirkun-
gen auf benachbarte private Grundstiicke werden gesehen. Sie treten aber vor den 6f-
fentlichen Interessen nach einer zentralen Versorgung und Wohnungsmarktbefriedi-

gung zuriick.
i Geplantes Gelandeniveau und SchallschutzmalRnahme

Die Planung setzt eine Hohenlage fur den Zugang zu den offentlichen Verkehrsanlagen und
den Ver-/Entsorgungsanlagen fest. Gleichzeitig ist ein niveaugleicher Ubergang zwischen den
beiden Wohn- und Geschéftshausern auf der Stellplatzanlage vorzusehen. Grinde fir die

Festsetzung sind

e Dbarrierefreie ErschlieBung

e Entwasserung des Gebietes sicherzustellen

e ein ausreichendes Stellplatzangebot mit sicherer Verkehrsabwicklung anzubie-
ten.

o Stellplatzanlage als Emissionsquelle und die SchallschutzmalRnahmen (Wand)

zu sichern

Die Erschlie3ung fur die Vorhaben muss gesichert sein. Die Zufahrten sind mit dem zukunfti-

gen Niveau der Blumenkamper Stral3e und der Raiffeisenstraf3e abzustimmen.

Ein Gefalle besteht bereits auf der Raiffeisenstralle von West nach Ost von 1,31 m.?° Durch
die bestehende Stellplatzanlage besteht sogar ein Niveauunterschied von rund einem Meter.
Gleichzeitig ist die zukilnftige Stellplatzanlage moglichst niveaugleich zu gestalten. Unter den
Stellplatzen sind aul3erdem Rigolen zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser

angeordnet. Sie missen einen ausreichenden Abstand zum Grundwasserniveau einhalten.

20 Kanaldeckel 23,66 m — 22,35 m =1,31m
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AuRerdem sind die Grundstlicke so anzulegen, dass das Wasser auf dem Grundstiick ver-
bleibt, nicht auf benachbarte Privatgrundstiicke flie3t und das Niederschlagswasser schadlos
abflief3t.

Die Ingenieurgesellschaft Bovenkerk hat flr das Plangebiet unter Berticksichtigung der Raiff-
eisenstral3e und Blumenkamper Stral3e das zukinftige Gelandeniveau ausgearbeitet. Im We-
sentlichen sieht die Planung vor, dass innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache im MU 1
ein geplantes Gelande von 23,6 m und im MU 2 eine H6he von 22,6 m jeweils bezogen auf
NHN vorgesehen ist.

Abbildung 1: Hohenaufmaf3 29.05.2015 (Auszug)

(eigene Darstellung)

Von der Blumenkamper Straf3e zum Weg zwischen RathausstralRe/Molkereistral3e steigt das
Gelandeniveau entlang der Grenze zu den nérdlichen Nachbarn derzeit kontinuierlich mit einer
Delle und einem Versprung zur Stellplatzanlage wie folgt an: 22,31 m, 22,55 m, 22,59 m,
22,51 m, 22,49 m, 22,82 m, 23,81 m, (Stellplatzanlage), 23,84 m und 22,93 m (Weg).

Wesentlich aufschlussreicher ist der Gelandehdhenvergleich direkt an der Nachbargrenze zwi-
schen dem Plangebiet und dem geplanten Gelandeniveau. Aus der Abbildung 1 wird deutlich,
dass das Plangebiet in einigen Bereichen bereits heute um einen halben Meter hoher als das
benachbarte Grundstick liegt. In anderen Grenzbereichen liegt es um 0,2 m unter dem Nach-

bargelande.

Anpassungsbedarf ergibt sich insbesondere durch die Anlage einer niveaugleichen Stellplatz-
anlage. Die vorhandene Stellplatzanlage hat einen Gelandesprung zur tiefergelegenen Fla-
che, die teilweise auch noch unter dem heutigen StraRenniveau der Raiffeisenstral3e sich be-
findet. Eine Geldndehdhenanpassung ist vorzunehmen. Sie ist in dem Bereich, wo heute die
,L-Steine“ zur Sicherung der Stellplatzanlage stehen, am grofdten. Der Gelandezuwachs fallt

also zum Grundstiick MolkereistrafRe 6 am starksten aus. Der Nachbar Nr. 8 erfahrt zwar auch
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eine Anhebung um 0,72 m, aber er profitiert gleichzeitig davon, dass das heutige Stellplatzni-
veau abgesenkt wird. Der Gelandehdhenvergleich zwischen heutiger und zukinftiger Gebau-

dehohe ist in der Tabelle 7 auf der Seite 59 einsehbar.

Nach 8 6 Abs. 10 Nr. 2 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) sind Ab-
standflachen gegeniber Grundstiicksgrenzen, die keine Gebaude sind, nur anzurechnen,
wenn sie hoher als einen Meter Uber der Gelandeoberflache liegen und dazu geeignet sind,
von Menschen betreten zu werden. Die geplante Gelandehohe liegt durchgangig unter dem
Wert, sodass keine Abstandflachen ausgeldst werden.

Allerdings sieht das Schallgutachten eine Schallschutzwand entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze auf einer Lange von 50 m ausgehend von der Blumenkamper Stral3e vor. Die
Hohe wird mit 2,0 m bezogen auf das geplante Stellplatzniveau angegeben, um die berech-
nete Schallschutzwirkung zu erreichen. Das geplante Stellplatzniveau entspricht dem geplan-
ten Gelandeniveau, sodass diesem 2 m in dem 50 m Grenzabschnitt hinzugerechnet werden.
Eine zwei Meter hohe Wand/Einfriedung und eine Gelandeanhebung unter 1,0 m zur Grenze
lbsen alleine keine Abstandflachen aus. In Kombination sind bei Uberschreitung der Werte

Abstandflachen einzuhalten.

Beispiel: Eine 1,7 m hohe Wand steht auf einem 0,4 m angehobenen Gelédnde. Die Einfriedung
wilrde eine Gesamthdhe von 2,1 m erreichen, sodass eine Abstandflache ausgeltst wird. Eine
Wand ohne Geldndeanhebung kann aber 2,0 m hoch sein, ohne dass Abstandflachen zum
Nachbargrundstiick notwendig sind. In unserem Fall 16st die Kombination Abstandflachen aus,

wenn das Gelandeniveau im Bebauungsplan nicht festgesetzt wirde.

Die MalRnahme ist zum Schutz unabdingbar, sodass der Bebauungsplan die Schallschutzhéhe
bezogen auf das geplante Gelandeniveau festsetzt, wodurch aufgrund der Festsetzung keine
Abstandflachen nach 8§ 6 Abs. 1 BauO NRW ausgeldst werden. Ohne die Festsetzung wirde
die Wand in Teilabschnitten Abstandflachen auslésen, wodurch sie nicht in voller Hohe gebaut

werden dirfte.

Schlieflich sind nach § 6 Abs. 10 Nr. 1 BauO NRW fiir Anlagen, die nicht Gebaude sind, soweit
sie hoher als 2 m Uber der Gelandeoberflache sind und von ihnen Wirkungen wie von Gebau-

den ausgehen, Abstandflachen zu berechnen.

Von der Schallschutzwand ist nur das Grundstiick Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiick
303 (Katasterstand: Mai 2015) betroffen, auf dem die Adressen Blumenkamper Stral3e 1la,

Molkereistral3e 2 und 4 anzutreffen sind.
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Tabelle 4: Gelandehdhe und Schallschutzwand

Hm Hm NHN | gepl. Hm | Differenz | Anderung Mit
21 22 i - -
VN | heuteim | NI | seplant | im Pl | Senal-
Nachbar- Plange- biegt’ aus Sicht 9 wand

grund- biet des Plan-

stick gebietes
Blumen-
kamper 22,76 22,55 22,57 -0,19 0,02 2,02 m
Str. 1a
Molke- 22,87 22,53 22,90 0,03 037 [2,37m
reistr. 2
Molke- 22,86 22,61 22,90 0,04 029 |2,29m
reistr. 4

(eigene Zusammenstellung)

Eine Wand darf bis zu einer H6he von 2 m Uber der Gelandeoberflache errichtet werden. Auf-
grund des Schallgutachtens muss die Wandhohe sich auf das Stellplatzniveau beziehen,
wodurch sie auf die Werte in der Tabelle 4 anwachst.

Die Uberschreitung fiihrt zu tiber den gesetzgeberischen vorgesehenen MalRen zu Auswirkun-

gen auf Einsehbarkeit, Sicherheit, Gesundheit, Belichtung, Besonnung und Beluftung.

Die Einsehbarkeit und die Sicherheit werden durch eine lichtundurchléassige Wand vermindert
bzw. verbessert. An der Blumenkamper Stral3e ist ein lichtdurchléssiger Abschnitt ab einer
Hohe von 0,7 m an der Blumenkamper Stral3e geplant. Sofern die Schallschutzwand bis zu
einem Meter lGiber dem Stellplatzniveau schallabsorbierend ausgefiihrt wird, ist es méglich die
Schallschutzwand auch auf ganzer Lange lichtdurchlassig tiber 0,7 oder erst ab einem Meter
Uber dem Stellplatzniveau lichtdurchlassig auszuftihren. Bei lichtdurchlassigem Ausbau sind
die Grundstiicke von der Stellplatzanlage einsehbar. Die Einsehbarkeit erhalt durch die Pla-
nung eine neue Qualitat, weil die Parkplatze fir mehr Menschen zuganglich sind. Schlielich
werden die Stellflachen als Kundenparkplatze genutzt. Die Ausfiihrungsplanung befindet sich
im Spannungsfeld zwischen Besonnung, Belichtung oder Einsehbarkeit der Nachbargrundsti-

cke.

Die Sicherheit wird durch die Wand fur das Grundstiick erhght. Die Malinahme schiitzt aul3er-
dem die Gesundheit, weil sie zum Schallschutz beitragt. Feinstdube und Schadstoff aus Ver-
brennungsmotoren werden zumindest teilweise abgehalten. Die Abgasanlage stof3t die Ab-

gase nicht direkt in den Nachbargarten aus.

21 Gelandehohe in Metern bezogen auf Normalhdhennull
22 Geplante Gelandehdéhe in Metern bezogen auf Normalhéhennull
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Eine Reduzierung der Gelandehéhe, wodurch sich auch die Wandh6he automatisch reduziert,
ist nicht méglich, weil der Zugang zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Blumenkamper Straf3e) und
die Grundstlicksentwéasserung (u.a. Rigolen) gewahrleistet sein muss. Damit das Nieder-
schlagswasser nicht auf die angrenzenden Privatgrundstiicke flief3t, ist jeweils zum Nachbarn

eine leichte Steigung auf der Stellplatzanlage vorgesehen.

Die Schallschutzwande sind um wenige Dezimeter hoher als zulédssige Einfriedungen
an gleicher Stelle, um die Entwasserung und den Zugang zum o&ffentlichen Verkehrs-
raum fur beide Wohn- und Geschéftshauser inkl. marktkonformen Einzelhandel mit Stell-

platzen und zentralgelegenen Wohnungen zu gewahrleisten.
iii Angepasster Versiegelungsgrad

Der Versiegelungsgrad fur Hauptgebaude bleibt unverandert bei 0,6. Er liegt unter der Ober-
grenze fur ein Urbanes Gebiet von 0,8.

Es sind zwei Tiefgaragen geplant. Fur die Uberschreitungsregelungen im Bebauungsplan ent-
halten sind. Der Stellplatznachweis ist auf den Grundstticken zu fiihren, weswegen ein héherer
Versiegelungsgrad als allgemein, zuldssig von 0,8 vorzusehen ist.

Von Blrgern wurde die Anregung vorgetragen, dass tber den bauordnungsrechtlich notwen-
digen Bedarf hinaus weitere Stellplatze vorzusehen sind. Das dieser Planung zugrundelie-
gende Raiffeisenstrallenumbaukonzept mit angrenzender Stellplatzanlage ist zusammen mit
einem Verkehrsgutachterbiiro entwickelt worden. Es ist ein Kompromiss zwischen notwendi-
ger Verkehrssicherheit, Stellplatzvorstellungen von Birgern und Kunden sowie dem Versiege-

lungsgrad.

Weitere Stellplatze sind nur Uber ein zusatzliches Stellplatzdeck, also ein Stockwerk lber den
ebenerdigen Stellpléatzen oder tUber die Umnutzung eines Gebaudegeschosses flr Stellplatze
denkbar, aber im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht enthalten und somit unzulassig. Der
Ausweitung der westlichen Tiefgarage im MU 1 steht die Rigolenversickerung entgegen. Ein
Stellplatzdeck ist dem Stadtbild abtréglich, wobei durch das Deck sicherlich weitere Schall-
schutzmalnahmen erforderlich waren. Die Umnutzung eines Gebdudegeschosses stehen die

Einzelhandelsstarkung und die Schaffung von zentral gelegenem Wohnraum entgegen.

In zentralen stadtischen Lagen sind Wohnungen in héheren Geschossen in Kernbereichen, in
denen ein Versiegelungsgrad nahe 100 % anzutreffen ist, durchaus ublich, wie sich am Mol-

kereiplatz zeigt.>® Charakteristisch fiir diese Konstellation ist, dass die gewerblichen Nutzun-

23 Auch wenn in dem Fall keine 100% Versiegelung vorliegt.
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gen sich im Erdgeschoss befinden und die Wohnungen in den oberen Geschossen vorgese-
hen sind. Dachbegriinung, bodenstandige Baume und Grinbereiche im Umfeld mindern Tem-

peratur- und Luftfeuchtigkeitsschwankungen.

Zur Eingriffsminderung sieht die Ausfiihrungsplanung im MU 2 Stellplatze mit versickerungs-
fahigen Pflaster bzw. begriinten Fugen vor. Der Bebauungsplan setzt kein Versickerungspflas-
ter fur Stellplatzflachen fest, weil im MU 2 eine Tiefgarage und im MU 1 die Rigolenversicke-

rung sich unter den Stellplatzen befinden.

Die Wohn- und Geschéftshauser gleichen teilweise durch die Planung mit Dachbegriinung,
Fassadenbegrunung und sechs Baumen auf der Stellplatzanlage den Versiegelungsgrad aus.
Ausgleichend wirkt auch das Landschaftsschutzgebiet ,Isselniederung®, das mit dem Rad er-

reichbar ist. Sportanlagen stidwestlich des Plangebietes sind zu Ful3 und per Rad erreichbar.

Der Bebauungsplan begrenzt den Versiegelungsgrad auf 0,93 im MU 1 und 0,95 im MU 2 auf.
Der Versiegelungsgrad wurde auf das unbedingte Mal3 beschrankt, um die Auswirkungen zu
mindern. Obwohl der Boden von der zusétzlichen Versiegelung betroffen ist, tragt die zusatz-
liche Planung zu einer Schonung von Grund und Boden bei, weil ohne die Planung an anderer

Stelle vermutlich auf der ,,Griinen Wiese* gebaut wirde.

Die Nachverdichtung zur Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen und Wohnungen
in zentraler Lage ist starker zu gewichten, als die Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen, die das Gelande unterbauen, auch weil die Eingriffe kompensiert wer-

den.

Die Abwagung gelangt zu folgendem Gesamtergebnis zu den Punkten geplantes Gelan-
deniveau, maximale Gebdudehdhe, SchallschutzmalRhahme sowie angepasster Versie-

gelungsgrad

e Die Gebaudehthen und der -umfang sind fir den Nutzungsmix aus vertraglichem Ge-
werbe zur Versorgung der Offentlichkeit und Wohnen zur Férderung von klimafreund-
lichen Verkehrsarten erforderlich.

e Die Anzahl der Vollgeschosse wurde gegentuiber dem ersten Entwurf beim Wohn- und
Geschéftshaus an der Raiffeisenstral’e um ein Geschoss reduziert. Eine weitere Re-
duzierung der Vollgeschosse steht die stadtebauliche Gesamtkonzeption entgegen,
die Einzelhandel, Wohnungen und ggf. Dienstleistungen unter einem Dach (vertikaler

Nutzungsmix) vorsieht.
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o Die geplanten Gelandehothen sind fur den Zugang zu den offentlichen Verkehrsanla-
gen, zur Sicherung der Grundstiicksentwasserung und zur Barrierefreiheit unabding-
bar.

o Das Wohn- und Geschéftshaus an der Ecke Blumenkamper Straf3e/Raiffeisenstralle
kann nicht vom StralRenraum so weit abgeriickt werden, dass senkrecht Stellplatze
gebaut werden kdnnen. Das Gebaude hélt die Raumkante zum angrenzenden Kredit-
institut ein. AuRerdem sind senkrecht zur Stral3e liegende Stellplatze der Verkehrssi-
cherheit und dem —fluss an der Blumenkamper Stral3e abtréglich.

o Den festgesetzten Versiegelungsgrad von maximal 93 % und 95 % fir die genannten
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf 80 % zu reduzieren, ist abzusehen, weil fiir den
Nutzungsmix aus Wohnen und Gewerbe trotz hohen klimafreundlichen Verkehrsarten-
anteils ein ausreichendes Stellplatzangebot vorzuhalten ist. Im Nahbereich stehen zur
Kompensation ausreichende Grinbereiche und geringer versiegelte Flachen zur Ver-

figung.
3 Beschreibung des Geltungsbereiches

3.1 Lage des Plangebietes/Geltungsbereiches
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Raiffeisenstrae erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB. Die Sonderform des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
gem. § 12 BauGB wird aufgrund von zwei konkreten Bauvorhaben gewahlt. Das Plangebiet
befindet sich in zentraler Lage sudlich der Sparkasse, westlich vom Rathaus und nérdlich ei-
nes Einzelhandelsmarktes innerhalb der Uberplanten Ortskernlage Hamminkeln
gem. 8 30 BauGB.

Zur Sicherung der Zweckbestimmung und der Zielsetzung sowie Lésung der Herausforderun-
gen wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Raiffeisenstralle” als vorhabenbezo-

gener Bebauungsplan® wie folgt begrenzt:

Im Norden ausgehend vom Weg zwischen Raiffeisenstraflie und Molkereistral3e (Gemarkung
Hamminkeln, Flur 22, Flurstick 798), entlang der rlckwartigen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbaugrundstiicke MolkereistralRe 6, 8 und 10 (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flursti-
cke 91, 92, 93) in Richtung Blumenkamper StralRe und weiter entlang dem Sparkassengrund-
stiick MolkereistraBe 2 und 4, Blumenkamper Stral3e 1a (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22,
Flurstiick 303) bis zur Blumenkamper Stralle (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiick
905),
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im Osten durch die Blumenkamper Stral3e (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstick 905)
nach Stden zur Raiffeisenstralle (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiick 906)

im Stden durch die Raiffeisenstrafl’e (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiicke 843, 886,

906, 907) nach Westen bis zum FuBweg (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiick 798)
zwischen Raiffeisenstrafle und MolkereistralRe,

im Westen durch den Fulweg (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstick 798) zwischen

Raiffeisenstralle und MolkereistralRe bis zum Grundstiick Molkereistralle 10 (Gemarkung
Hamminkeln, Flur 22, Flurstiick 91)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Raiffeisenstrale” umfasst die Grundstiicke
Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flurstiicke 887, 902, 903 und 904.

Die Lage des Geltungsbereiches ist in der Abbildung 2 mit einem roten Kreis gekennzeichnet.

Abbildung 2: Lage des Geltungsbereiches
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(eigene Zusammenstellung vor © OpenStreetMap-Mitwirkende 2015) '

3.2  Bestandssituation/Stadtebauliche Konzeption

Im Plangebiet befinden sich eine Brachflache (Wiese) und eine Stellplatzanlage. Sie liegt rund
1 m hoher als die Wiese.
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Abbildung 3: Plangebiet mit Blick von der Blumenkamper Straf3e

(eigene Aufnahme 28.05.2015)
Wahrend sich entlang der MolkereistraBe Wohnh&user gruppieren, befinden sich im Westen

und Siden Einzelhandelsnutzungen und Biros. Im Osten steht das Rathaus wahrend die
Sparkasse an der Ecksituation Molkereistraf3e/Blumenkamper Straf3e den Stralenraum nord-

ostlich des Plangebietes fasst.
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Abbildung 4: Sparkasse und Rathaus

(eigene Aufnahme 28.05.2015)

Abbildung 5: Einzelhandel stdlich der RaiffeisenstralRe

(eigene Aufnahme 29.05.2015)
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Die stadtebauliche Konzeption baut auf die zusammengefihrten konkreten Bauvorhaben
auf, die im Blatt 2 ,Vorhaben- und ErschlieRungsplan® zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

skizziert sind.

Zentraler Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption ist die Einbeziehung der Raiffeisen-
straRe und die sudlich der Stral3e gelegene Stellplatzanlage des Einzelhandelsmarktes. Auf
der RaiffeisenstraRe sind Verkehrsarten zu trennen (Trennsystem), wobei die anliegenden
Stellplatze von den Grundstiicken bis auf die stidlich der Stral3e gelegenen Stellplatze anzu-
fahren sind. Die Stellplatzanlage 6ffnet zudem den Raum nach Norden und wirkt gleichzeitig
als verbindendes Element zwischen den beiden Bauvorhaben.

Abbildung 6: Konzept zur Umgestaltung der RaiffeisenstralRe
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(eigene Zusammenstellung)

Die Raiffeisenstral3e wird in das Gesamtkonzept einbezogen. Der sudlich der Raiffeisenstral3e
gelegene Gebaudekomplex 6ffnet bereits im Osten den Stralenraum nach Sitiden. Das Vor-
haben im Westen des Plangebietes erfiillt zukinftig die gleiche Funktion nach Norden. Die
Torsituation an der Anbindung Rathausstral3e, die eine Entsprechung an der Kreuzung Raiff-
eisenstralRe/Blumenkamper Stral3e findet, 6ffnet den Raum fiir einen Platz auch nach Norden.
Wenn man von der Stellplatzanlage zwischen den nérdlichen Bauvorhaben absieht, entsteht

so eine Platzsituation mit zwei Torsituationen an der RaiffeisenstrafRe im Westen und Osten.

Die Bauvorhaben fugen sich in das vorhandene Mittel zwischen GroR3strukturen im Westen
und Suden und den kleinteiligeren Strukturen bzw. Einzelhdusern ein. Sie stellen einen Uber-
gang von dem grofRen zusammenhangenden Marktgebaudekomplex zu kleinteiligeren mit
Wohnen gepragten Quartieren. Eine SchlieRung der Gebaudellcke zwischen den geplanten
Vorhaben nérdlich der Raiffeisenstral3e ist nicht geboten. Schliel3lich fasst der Sparkassen-

komplex nordlich den Platz versetzt ein und ist auch von ihm wahrnehmbar.
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Abbildung 7: Strukturkonzept

Raiffeisenst,-a Re

Rathausstrafte

(eigene Darstellung)

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrliche Erschlielung
Die ErschlieRung des zentralgelegenen innerstadtischen Plangebietes erfolgt Uiber die vorhan-
denen StralBen Blumenkamper Stral3e, Raiffeisenstrafle und Rathausstraf3e. Die Planung
sieht zwar den ebenerdigen Ausbau vor, wobei eine optische Trennung von FuBweg und Fahr-

bahn vorgesehen ist.

Die Blumenkamper Stral3e fiihrt zur BundesstralRe 473, die zum Bahnhof und zur Autobahn 3.
Sie stellt somit die Verbindung fir den motorisierten Individualverkehr an das tiberértliche Ver-
kehrsnetz sicher.

Westlich des Plangebietes fiihrt ein FuBweg von der Raiffeisenstrale in Richtung Molke-
reistraf3e — siehe Abbildung 8.

Der ruhende Verkehr findet auf einer ebenerdigen Stellplatzanlage, in zwei Tiefgaragen und
Stellplatzen entlang der Raiffeisenstral3e und Blumenkamper Strafl3e Abstellmdglichkeiten vor.

Die Tiefgarage an der Blumenkamper Stral3e mit 18 Stellplatzen inkl. eines Behindertenstell-
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platzes und Abstellbereiche fir 26 Fahrrader/Pedelecs/-E-Bikes ist wegen dem Tiefgaragen-
aufzug nur fur Mitarbeiter, Bewohner und eingewiesenen Personen?* zuganglich. Ein Warte-
/Stellplatzbereich an der Blumenkamper Straf3e ist fur die Benutzer der Tiefgarage vorgese-
hen, um ausfahrendem Verkehr auszuweichen bzw. auf den Aufzug dort warten zulassen. Die
ebenerdige Stellplatzanlage direkt am Eckgebaude hat 8 Stellplatze inkl. eines Behinderten-
stellplatzes, einen Langsstellplatz und einen Stellplatz/Wartebereich an der Blumenkamper
StralRe. Fur das Eckgebaude sind also 10 Einstell-/Abstellmdglichkeiten geplant. Fir Fahrra-
der inkl. Pedelecs ist ein Abstellbereich fur 10 Rader vorgesehen.

Abbildung 8: FuBweg, westlich des Plangebietes

(eigene Aufnahme. 29.05.2015)
Im westlichen Plangebiet sind 6 Stellplatze von der Raiffeisenstral3e direkt anfahrbar. Der
Stellplatzanlagenbereich, der von der Raiffeisenstralle angefahren wird, hat einen Behinder-
tenstellplatz und 50 ebenerdige Stellplatze. Die Tiefgarage bietet Raum fiir 22 Stellplatze und
hélt einen Abstellraum fir Fahrrader bereit. Ebenerdig sind zuséatzlich 4 Fahrradabstellflachen
geplant.

Die ebenerdige Stellplatzanlage ist fir den Kundenverkehr vorgesehen und nur zur Tagzeit
(6:00 bis 22:00 Uhr) fur den Parkplatzverkehr nutzbar. Gewerbliche Stellplatznutzung im

Nachtzeitraum ist nicht zulassig.

24 Eine Einweisung fir den Lastenaufzug ist erforderlich.
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3.3.2 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung wird durch Anschluss an die bestehenden Netze sichergestellt, die
aufgrund der innerortlichen Lage lediglich einer Ergdnzung bedtirfen. Der Ausbau der Versor-
gungssysteme erfolgt im 6ffentlichen Raum in unterirdischer Bauweise, um ein ansprechendes
Stadtbild zu behalten.

3.3.2.1. Trinkwasser- und Léschwasserversorgung
Die Trinkwasserleitungen sind auf den privaten Grundstiicken als Hausanschlisse zu ver-
legen. Die Trinkwasserversorgung wird durch Wasserversorgungsverband Wittenhorst si-
chergestellt.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung muss mindestens eine
Léschwassermenge von 1.600 1/3.200l/Min. (je nach Brandausbreitungsgefahr) fir einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfliigung gestellt werden. Das DVGW-Arbeitsblatt W 405
schreibt den Nachrang der Loschwasserentnahme aus dem Trinkwasserversorgungsnetz
und den Vorrang von anderen Loschwasserquellen vor. Alternative Entnahmemaglichkei-
ten waren FlieRgewasser, Teiche, Brunnen, Zisternen usw. Eine Unterbrechung oder Un-
regelmafigkeiten der Trinkwasserversorgung aus Grinden der Loschwasserentnahme

sind nicht statthaft. Ausnahme bilden Kriegseinwirkungen und Katastrophenfalle.

Sollten die genannten oder andere Quellen nicht zur Deckung des Léschwasserbedarfes
ausreichen ist als Ultima Ratio der Bedarf tUber die 6ffentliche Sammelwasserversorgung
im Rahmen des Wasserlieferungsvertrages sicherzustellen. Eine Verpflichtung fiir den
Versorger zur Lieferung der Wassermenge im Brandfall besteht nicht. Eingebaute Unter-
flurhydranten sind in diesem Fall gem. DIN 4066 — Hinweisschilder fiir den Brandschutz —

zu kennzeichnen.

3.3.2.2. Abwassertechnische Erschlieung
Die abwassertechnische ErschlieBung des Anderungsbereiches ist fiir die konkreten Bau-
vorhaben Uber die vorhandenen 6ffentlichen Kanéle in der Blumenkamper Straf3e und Rai-
ffeisenstralRe gesichert.

Die Kapazitat der Zentralklaranlage Hamminkeln ist ausreichend.

Die Mischwasserbehandlung erfolgt auf dem Betriebspunkt Hamminkeln.
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3.3.2.3. Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt auf der Zentralklaranlage Hamminkeln. Die Ablei-
tung des anfallenden Schmutzwassers des Anderungsbereiches ist fiir das westliche Bau-
vorhaben (MU 1) in den vorhandenen Schmutzwasserkanal Ecke Raiffeisenstraf3e/Rat-

hausstralRe gesichert.

Die Schmutzwasser vom 6stlichen Bauvorhaben (MU 2) kénnen fur das Bauvorhaben in

den Mischwasserkanal in der Blumenkamper Stral3e abflieen.

Das Hydrologische Gutachten duf3ert sich sinngemaR deckungsgleich zur Schmutzwas-
serentsorgung, indem es ausfuhrt, dass das Schmutzwasser im MU 1 Gber Schmutzwas-
serkanale unterhalb der Geb&ude- und Verkehrsflachen in den vorhandenen Schmutzwas-
serkanal der Stadt Hamminkeln im Bereich der Kreuzung Rathausstral3e/Raiffeisenstral3e
abgeleitet wird. Das Schmutzwasser aus dem MU 2 geht dem o6ffentlichen Mischwasser-
kanal im Bereich der Blumenkamper Stral3e zu (vgl. Bovenkerk. 2015. S. 5)%°.

3.3.2.4. Niederschlagswasser
Die Einleitung richtet sich nach dem Wasserrecht. Nach § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz
(LG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, nach Malf3-

gabe des 8§ 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beseitigen.

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche

Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach § 44 Abs. 2 LWG kann die Gemeinde durch Satzung festsetzen, dass und in welcher
Weise das Niederschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzu-
leiten ist. Die Festsetzungen nach Satz 1 kénnen auch in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden; in diesem Fall sind die 88 1 bis 13 und 214 bis 216 des Baugesetzbuches

anzuwenden.

Der Bebauungsplan macht von dieser Moglichkeit keinen Gebrauch. Im Durchfiihrungs-

vertrag werden regelungsbedirftige Inhalte aufgenommen.

Ein Hydrologisches Gutachten von der Ingenieurgesellschaft Bovenkerk & Partner, das auf

das Bodengutachten aufbaut, liegt bereits vor.

25 Das Ingenieurbiiro ging aufgrund der bisherigen Entwurfsfassungen von einem Mischgebiet und
nicht von einem urbanen Gebiet aus.
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Es ist beabsichtigt unbelastetes Dachflachenwasser aus dem MU 1 in Rigolen unter den

Stellplatzen und ihren Zufahrten zu versickern.

Das Versickerungsgutachten gelangt zu folgendem Ergebnis fiir das Teilbaugebiet MU 1:
,Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den 6rtlichen Grundwasserverhaltnis-
sen Uber Mulden- oder Rigolenversickerung zulassig. In beiden Fallen kann der erforderli-
che Sickerraum von 1,00 m von der Unterkante der Versickerungseinrichtung bis zum ma-

ximalen Grundwasserstand eingehalten werden.” (vgl. Hinz. 2015A. S.6)

Nach dem Versickerungsgutachten kann Uber Rigolen das im MU 1 anfallende Dachfla-

chenwasser unter den geplanten Stellplatzen versickern.

Der Nachweis zur Versickerungsfahigkeit des Bodens ist im Antrag nachzuweisen. Dieser
Nachweis ist unter Zugrundelegung der allgemeinen Anforderungen an Versickerungsan-
lagen (ATV 138) und der Eignung des anstehenden Bodens, auch unter dem Aspekt der
bekannten Altlasten, zu fihren. Nach dem Planungsburo vorliegenden Altlastenuntersu-
chung sind zwar keine MaRnhahmen zu ergreifen, aber diese Aussagen beziehen sich nicht
explizit auf die Versickerung von Niederschlagswasser in Rigolen.

Die Bodenuntersuchung ergab keine Auffalligkeiten im MU 1. Weitere Ausfiihrungen zu

Altlasten sind unter dem Punkt 8.2 auf der Seite 74 zu finden.

Nicht versickerungsfahiges bzw. versickerbares Niederschlagswasser von Verkehrsfla-
chen und von Dachflachen?® im Plangebiet sind in den Niederschlagswasserkanal in der
Raiffeisenstralie bzw. in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Blumenkamper StralRe

einzuleiten.

Nach dem Hydrologischen Gutachten ist geplant, das anfallende Niederschlagswasser
von den befestigten Hof- und Verkehrsflachen im MU 1 in den o6ffentlichen Nieder-
schlagswasserkanal in der Raiffeisenstra3e einzuleiten. Das Niederschlagswasser von
den Hof- und Verkehrsflachen im MU 2 flie3t in den Mischwasserkanal in der Blumenkam-
per StralRe (vgl. Bovenkerk. 2015. S. 3).

3.3.2.5. Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch die Westnetz GmbH, Wesel.

Die Erdgasversorgung stellt die Gelsenwasser AG in Hiinxe sicher.

26 Im MU 2 ist eine Dachbegriinung vorgesehen, wodurch der Abflussbeiwert und die anfallenden Nie-
derschlagsmengen u. a. durch Verdunstung gesenkt werden.
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Die Versorgung des Plangebietes mit Universaldienstleistungen im Sinne des § 78 TKG

fallt in die Zustandigkeit der Deutschen Telekom Deutschland GmbH.

Die Versorgung des Plangebietes mit Universaldienstleitungen im Sinne der § 11 ff. PostG
fallt in die Zustandigkeit der Deutschen Post AG. Eine Paketstation steht sidlich der Raif-

feisenstralRe.

Die Anschlisse kénnen jeweils Uber das bestehende Leitungsnetz erfolgen.

3.3.2.6. Abfallentsorgung
Die anfallenden Siedlungsabfélle kénnen ordnungsgemal entsorgt werden. Wertstoffbe-
halter stehen bereits im Plangebiet und werden dort verbleiben.

4 Planungsalternativen
Die Aktivierung von innerstadtischen Brachflachen ist eine grundséatzliche Aufgabe der
Stadtplanung. Die vorgesehene Innenentwicklung ist ganz im Sinne einer attraktiven Stad-

tinnenentwicklung.

Als einzige Alternative kommt die Anpassung der Bauvorhaben an den rechtswirksamen
Bebauungsplan in Betracht, womit die Nullvariante beschrieben ist.

5 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan und Abstim-

mung mit Fachplanungen

5.1 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Hamminkeln stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflaiche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar — siehe Abbildung 9 (vgl.
Hamminkeln. 2015).
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Abbildung 9: Flachennutzungsplan (Auszug) mit rot eingekreistem Plangebiet

(Hamminkeln. 2015. Auszug)
Die rechtswirksamen Bebauungsplane setzt ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO und die 1.

Anderung setzen ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO fest. Beide sind regelmaRig aus
der gemischten Baufléache im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelbar.

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen des Bebauungsplanes
Die nachfolgend beschriebenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern die genannten
Ziele und die Zweckbestimmung. Sie ermdglichen gleichzeitig eine nachbarschaftsvertragliche
Integration der Planung in die Umgebung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

6.1  Artder baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan setzt zukinftig ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO fest. Es dient
neben der Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
und Wohnen auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen. Es ist auch nicht mehr
wie im Mischgebiet erforderlich, dass Wohnen und Gewerbe qualitativ und quantitativ
gleichwertig im Gebiet vorhanden sein missen. Die Entwicklung im Gebiet kann sich somit
bedarfsorientiert entwickeln.

Die Unterteilung des urbanen Gebietes in MU 1 und MU 2 resultiert aus unterschiedlichen
Festsetzungen zur GRZ und zulassigen Baugrenzenuberschreitungen.
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Es bleiben wie bereits im Mischgebiet Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe?” und
Tankstellen ausgeschlossen. Zur Starkung der E-Mobilitat sind aber zukinftig Elekt-

rotankstellen (Ladestationen) zulassig.

Wohnungen sind im Erdgeschoss zur Raiffeisenstrale und zur Blumenkamper Stral3e
nicht zulassig. Die Raume sollen dem Einzelhandel bzw. dem nicht stérendem Gewerbe

vorbehalten sein. AuBerdem schiitzt die Festsetzung Wohnen vor Schallimmissionen.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Im urbanen Gebiet werden folgende Mal3e begriindet.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflaichenzahl fir Hauptgebdude bleibt unverandert bei 0,6. Nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache (z. B. Tiefgaragen), durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bereits
heute bis 0,8 beansprucht und somit versiegelt werden.

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB, der aus dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht, ist nicht an den
numerus clausus der planerischen Festsetzungsmoglichkeiten gebunden. Der § 12 BauGB
lasst mafligeschneiderte Losungen zu, wobei die Obergrenzen nach § 17 BauNVO als Leit-

linien und Richtwerte zu berlicksichtigen sind.

Die maximal zulassige Versiegelung in einem urbanen Gebiet ist nach der BauNVO auf
0,8 begrenzt. Sie ist fir Wohnnutzungen als maximal vorzusehenden Versiegelungsgrad
anzunehmen. Allerdings sind in zentralen Lagen Wohnungen in Obergeschossen in Bau-
gebieten, in denen ein Versiegelungsgrad von 100 % anzutreffen ist, durchaus tblich. Cha-
rakteristisch fir diese Konstellation ist, dass die gewerblichen Nutzungen sich im Erdge-
schoss befinden und die Wohnungen in den oberen Geschossen mit Dachgérten anzutref-
fen sind. Die Loggien und Dachterrassen mit Dachbegrinung gleichen den fir Wohnungen
abtraglich hohen Versiegelungsgrad aus.

Beide Vorhaben beabsichtigen zumindest teilweise Dach-, Fassadenbegriinungen anzu-
legen. Auf der Stellplatzanlage werden sechs Baumen angepflanzt. Im MU 2 ist aul3erdem
eine Zufahrt mit Versickerungspflaster und begriinten Fugen vorgesehen — siehe Punkt 6.6

auf der Seite 63. Eine Ausweitung des Bereiches ist wegen der Tiefgarage nicht sinnvoll.

27 Gartenbaubetriebe sind im urbanen Gebiet nicht zulassig, weswegen ein Ausschluss nicht notwen-
dig ist.
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FuRlaufig erreichbare Sportanlagen befinden sich im Stidwesten. Die stadtebauliche Ver-
dichtung tragt zudem zur Schonung von Grund und Boden bei und nimmt den Nachfrage-
druck von noch nicht erschlossenen Flachen, die ansonsten ggf. einer Bebauung zugefihrt
werden wirden. AuBerdem ist beabsichtigt, dass das unbelastete Dachflachenwasser im
Plangebiet zumindest teilweise versickert, sodass die negativen Umwelteinfliisse auf den
Wasserhaushalt gemindert werden. Zudem sind Freiraume in der Isselniederung zur all-
abendlichen Erholung mit dem Rad erreichbar, sodass in dieser Einzelfallbetrachtung ein
Versiegelungsgrad von 0,93 im MU 1 und von 0,95 im MU 2 begriindet und zulassig ist.

Die Versiegelung wurde auf das unbedingt erforderliche, ermittelte Mafd beschrénkt. Die
von Burgern geforderten Stellplatze sind so anzulegen, dass keine Unfallschwerpunkte
entstehen und/oder Gefahrensituationen vorprogrammiert sind. Obwohl zwei Tiefgaragen
nun vorgesehen sind, ist der Versiegelungsgrad erforderlich. Die Erweiterung der geplan-
ten Tiefgarage ist aufgrund der Rigolenversickerung im MU 1 nicht méglich, die zumindest
teilweise die Auswirkungen des Versiegelungsgrades mindert.

6.2.2 Anzahl der Vollgeschosse (2)
Im rechtswirksamen Bebauungsplan ist stralenseitig eine zwei- bis dreigeschossige und
zu den Garten an der Molkereistral3e eine zweigeschossige Bebauung zulassig. Der Be-
bauungsplan begrenzt die Anzahl der Vollgeschosse auf einheitlich drei, wobei ein soge-

nanntes Staffelgeschoss fur das Eckgebaude vorgesehen ist.

6.2.3 Geschossflachenzahl (GFZz)

Geschossflachenzahl (GF2): @ &

Fur drei Vollgeschosse ist die Geschossflachenzahl mit 1,2 ausreichend fur das MU 1 be-
messen. Sie bleibt somit unverandert im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan. Das Wohn- und Geschaftshaus an der Ecke Blumenkamper Stral3e/Raiffeisenstralle
bedarf allerdings einer Anhebung der Geschossflachenzahl von bisher festgesetzten 1,2
auf 1,6 im MU 2.

Die Obergrenze des Mal3es betragt fiir ein urbanes Gebiet 3,0 nach § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Sie wird somit eingehalten.

6.2.4 Gebaudehdhen und geplante Gelandehdhe

6.2.4.1. Maximale Geb&udehdhe

Beide Wohn- und Geschaftshauser wurden im Vergleich zum ersten Bauvorhabenentwurf

reduziert. Zum besseren Vergleich sind die Hohen in der Tabelle 5 in Metern bezogen auf
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NHN eingetragen. Die erhebliche Gebaudehdhenreduktion im MU 1 ist dem Verlust eines

Geschosses geschuldet. Die Neuplanung im MU 2 ergab eine Reduktion um 0,45 m.

Aus der Tabelle 5 ist ablesbar, dass zwischen den Wohn- und Geschaftshausern eine H6-
hendifferenz von 2,14 m besteht. Die neue Planung fiihrt also zu einer uneinheitlichen Ge-
baudehdhenentwicklung, die durch das Staffelgeschoss auf dem Eckgebaude begriindet
ist, dass an allen Seiten von den AuRenwanden abrickt und nicht die Raumprasenz eines

gleichhohen Gebaudes mit Vollgeschoss entfaltet.

Tabelle 5: Gebaudehoéhenentwicklung zwischen ersten Entwurf und vorliegender Planung
in Metern jeweils bezogen auf NHN

Wohn- und Ge- Wohn- und Ge- Gebaudeho-
schéaftshaus im MU 1 | schaftshaus im MU 2 hendifferenz
Bisher geplante
Gebaudehodhe im
ersten Planent-
wurf (NHN) 37,26 m 37,15m 0,11 m
Neue geplante Ge-
baudehohe Bau-
vorhaben (NHN) 34,43 m 36,57 m 2,14 m
Differenz 2,83 m 0,58 m
Maximale Gebau-
dehdhe im Bebau-
ungsplan festge-
setzt (NHN) 34,60 m 36,70 m
Differenz zu der 266 0.45
Festsetzung

(eigene Zusammenstellung)
Die festgesetzten Gebaudehdhen berticksichtigen die geplanten Bauvorhabenhéhen mit
einem geringen Entwicklungszuschlag. Der Bebauungsplan setzt die maximale Geb&aude-

hohe fest. Abstandflachen sind nach § 6 BauO NRW unverandert einzuhalten.

Im MU 1% wird die bisher die maximal zulassige Firsthohe um 1,28 m im Vergleich zur
zuklnftigen Gebaudehohe reduziert. Fir das Eckgebaude steigt die zulassige Firsththe
um 1,85 m auf eine Gebaudehothe von 36,7 m bezogen auf NHN an. Im bisherigen rtick-

wartigen Baufeld war eine Gebaudehdhe von 31,85 m bezogen auf NHN im MU 2 zulassig.

Nun ist dort ein Unterstellbereich fur Rest- und Wertstoffbehalter vorgesehen, sodass die

Anlagenhgdhe auf 25,0 m bezogen auf NHN reduziert werden konnte — siehe Punkt 6.2.4.2
auf der Seite 57.

28 Im rechtswirksamen Bebauungsplan ist ein Mischgebiet festgesetzt. Die Nennung des MU 1 und
MU 2 dient der leichteren Verstandlichkeit bzw. Verortung.
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Tabelle 6: Vergleich festgesetzter zuldssige maximale H6hen mit den bisherigen Festset-

zungen
Bisherige Zukunftige | Zukunftige Differenz
max. Firsthohe | max. Gebdu- | max. Anla- | First-/Gebaude-
(NHN) dehdhe genhdhe héhe
(NHN) (NHN)
MU 1 35,88 m 34,6 m -1,28 m
MUZ2 34,85 m 36,7 m 1,85 m
(stralRenseitig)
MU 2
(zur Blumenkam- 31,85 m 25,0 m -6,85 m
per Stral3e 1a und
Molkereistral3e 2)

(eigene Zusammenstellung)
Stadtebauliches Ziel ist eine gleichméaRige Gebaudeentwicklung. Im ersten Entwurf hat-
ten die Wohn- und Geschéaftshauser eine im Raum nicht wahrnehmbare Hohendifferenz
von 0,11 m. Der nun vorliegende Entwurf zeigt einen Geb&udehdhenunterschied von
2,14 m. Ursdachlich hierfir ist, dass das Gebaude an der Ecke Blumenkamper Stral3e/Rai-
ffeisenstralRe vier Geschosse inkl. Staffelgeschoss und das westliche Gebaude drei Ge-
schosse hat. Das Staffelgeschoss verursacht die zusatzliche notwendige Hohe. Es springt
an allen Seiten von den AuRenwanden zuriick, sodass es vom oOffentlichen Raum kaum
wahrnehmbar ist. Es ist deswegen davon auszugehen, dass das Eckgebaude eher wie ein
dreigeschossiges Gebaude wirkt, sodass der Eindruck von einer einheitlichen Wohn- und

Geschéftsentwicklung nordlich der Raiffeisenstral3e bei Passanten verbleibt.

Die folgenden Abbildungen verdeutlichen annéhernd die Beschattungen nach Umsetzung
der Bauvorhaben. Das Wohn- und Geschéaftshaus an der Ecke Raiffeisenstraf3e/Blumen-
kamper Stral3e im MU 2 wurde in seinen Konturen entgegen dem in der Simulation ver-
wendetem Gebaude leicht verandert, aber kaum bzw. niedriger in der maximalen Gebau-
dehohe.

Die Beschattung ist mit dem in einem Wohngebiet vergleichbar. Einzig die Schallschutz-
wand steht an der Grenze bei Beriicksichtigung der geplanten Gelandehéhe bis zu 0,29 m
hoher als dies bauordnungsrechtliche Regelungen zulassen, weswegen der Bebauungs-
plan aus Schallschutzgriinden die Wandhohe mit der geplanten Gelandehohe festsetzt —
siehe hierzu Punkt 6.2.4.2 auf der Seite 57.
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Abbildung 10: Wohn- und Geschéftshaus MU 1, Frihling, 20.04.2016, 14:12 Uhr

L]
(archprodesign. 2016)

Abbildung 11: Wohn- und Geschéaftshaus MU 1, Sommer, 20.07, 16:52 Uhr

(archprodesign. 2016)
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Abbildung 12: Wohn- und Geschéftshaus MU 1, Winter, 20.01, 16:52 Uhr

(archprodesign. 2016)

Abbildung 13: Wohn- und Geschéaftshaus MU 2, Friihling, 01.04, 10:24 Uhr

*

Tiam |
fRaig

(archprodesign. 2016)
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Abbildung 14: Wohn- und Geschéftshaus MU 2, Sommer, 01.07, 17:30 Uhr

Cra ant 3

s JEr N phs b
(archprodesign. 2016)

Abbildung 15: Wohn- und Geschéaftshaus MU 2, Herbst, 01.10, 17:30Uhr

(archprodesign. 2016)
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6.2.4.2. Maximale Anlagenhthe

Die Tiefgarage im MU 2 liegt nicht wie im MU 1 unter dem Gebdaude, sondern nutzt fast
gesamte MU 2. Luftungsschachte sind u.a. entlang der Grenze zwischen dem MU 1 und
dem MU 2 vorgesehen, die Uber dem geplanten Geldndeniveau liegen. Der Bebauungs-
plan setzt eine Anlagenhdhe flr den Bereich der geplanten Tiefgarage von 23,0 m bezo-
gen auf NHN fur LUftungs- und Lichtschachte fest. Die Anlagen sind somit max. 0,3 bis 0,5
m Uber dem geplanten Gelénde zulassig.

Die Planung sieht aul3erdem einen Unterstellbereich fir Wert- und Reststoffbehalter im
Nordosten des MU 2 vor. Der Unterstand muss von Menschen begehbar sein. Eine Hohe
von 2,5 m Uber dem geplanten Gelande ist ausreichend, das entspricht ca. 25,0 m bezo-
gen auf NHN:

6.2.4.3. Geplante Gelandehthe/Schallschutzwandhéhe

Die Planung setzt eine geplante Hohenlage fur den Zugang zu den 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen und den Ver-/Entsorgungsanlagen fest. Eine Gbergangslose Stellplatzanlage ist
zwischen den beiden Wohn- und Geschéftshausern auf der Stellplatzanlage vorzusehen.

Grinde fir die Festsetzung sind

e Dbarrierefreie ErschlieBung

e Entwéasserung des Gebietes sicherzustellen

e ein ausreichendes Stellplatzangebot mit sicherer Verkehrsabwicklung anzu-
bieten.

o Stellplatzanlage als Emissionsquelle und die SchallschutzmaRnahmen

(Wand) zu sichern

Die Erschlie3ung fur die Vorhaben muss gesichert sein. Die Zufahrten sind mit dem zu-

kinftigen Niveau der Blumenkamper Straf3e und der Raiffeisenstral3e abzustimmen.

Ein Gefalle besteht bereits auf der RaiffeisenstraRe von West nach Ost von 1,31 m.?
Durch die bestehende Stellplatzanlage besteht sogar ein Niveauunterschied von rund ei-
nem Meter. Gleichzeitig besteht die Anforderung die zukilnftige Stellplatzanlage mdglichst
niveaugleich zu gestalten. Unter den Stellplatzen sind auf3erdem Rigolen zur Versickerung

von unbelastetem Niederschlagswasser angeordnet. Sie miissen einen ausreichenden

29 Kanaldeckel 23,66 m — 22,35 m =1,31m
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Abstand zum Grundwasserniveau einhalten. AuRerdem sind die Grundstiicke so anzule-
gen, dass das Wasser auf dem Grundstlick verbleibt, nicht auf benachbarte Privatgrund-

stiicke flieRt und das Niederschlagswasser schadlos abflief3t.

Die Ingenieurgesellschaft Bovenkerk hat flr das Plangebiet unter Bertcksichtigung der
Raiffeisenstraf3e und Blumenkamper Stral3e das zukinftige Gelandeniveau ausgearbeitet.
Im Wesentlichen sieht die Planung vor, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksfla-
che im MU 1 ein geplantes Gelande von 23,6 m und im MU 2 eine Hohe von 22,6 m jeweils
bezogen auf NHN vorgesehen ist.

Von der Blumenkamper StralRe zum Weg zwischen Rathausstral3e/MolkereistralRe steigt
das Gelandeniveau entlang der Grenze zu den nérdlichen Nachbarn derzeit kontinuierlich
mit einer Delle und einem Versprung zur Stellplatzanlage wie folgt an: 22,31 m, 22,55 m,
22,59 m, 22,51 m, 22,49 m, 22,82 m, 23,81 m, (Stellplatzanlage), 23,84 m und 22,93 m

(Weqg).

Wesentlich aufschlussreicher ist der Gelandehdhenvergleich direkt an der Nachbargrenze
zwischen dem Plangebiet und dem geplanten Geldndeniveau. Das Plangebiet liegt in eini-
gen Bereichen bereits heute um einen halben Meter hoher als das benachbarte Grund-

stiick. In anderen Grenzbereichen liegt es um 0,2 m unter dem Nachbargelande.

Anpassungsbedarf ergibt sich insbesondere durch die Anlage einer niveaugleichen Stell-
platzanlage. Die vorhandene hat einen Gelandesprung zur tiefergelegenen Flache, die teil-
weise auch noch unter dem heutigen StraRenniveau der RaiffeisenstralRe sich befindet.
Eine Gelandehthenanpassung ist vorzunehmen. Sie ist in dem Bereich, wo heute die ,L-
Steine“ zur Sicherung der Stellplatzanlage stehen, am gréRten. Der Gelandezuwachs fallt
also zum Grundstiick Molkereistral3e 6 am starksten aus. Der Nachbar Nr. 8 erfahrt zwar
auch eine Anhebung um 0,72 m, aber er profitiert gleichzeitig davon, dass das heutige

Stellplatzniveau abgesenkt wird.
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Tabelle 7: Gelandehdhenvergleich entlang der nérdlichen Nachbargrenze

Hm Hm NHN | Differenz | gpl. Hm | Differenz | Anderung
30 31 ; . )
NHN heute im heute NPl_I?n Iem geplant | im Ft))liaert]ge
Nachbar- | Plange- aus Sicht bie% aus Sicht
grund- biet des Plan- des Plan-
stick gebietes gebietes
Blumen-
e 22,76 22,55 0,21 22,57 019 | 0,02m
Molke-
reistr. 2 22,87 22,53 -0,34 22,90 0,03 0,37 m
Molke-
reistr. 4 22,86 22,61 -0,25 22,90 0,04 0,29 m
Molke-
reistr. 6 22,51 22,49 -0,02 23,49 0.08 1,00 m
Molke-
reistr. 8 22,77 22,83 0,06 23,55% 0,78 0,72m
Molke-
reistr. 8,
vorh. . 026m
Stellplatz | 23?7 2381 0,54 23,55 0,28 :
Molke- 3
reistr. 10 | 23.65% 23,84 0,19 23,60% -0,05 0,24 m

(eigene Zusammenstellung)

Das Schallgutachten sieht u.a. eine Schallschutzwand entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze auf einer Lange von 50 m ausgehend von der Blumenkamper Stral3e vor. Die Héhe
wird mit 2,0 m bezogen auf das geplante Stellplatzniveau angegeben, um die berechnete
Schallschutzwirkung zu erreichen. Das geplante Stellplatzniveau entspricht dem geplanten

Gelandeniveau, sodass diesem 2 m in dem 50 m Grenzabschnitt hinzugerechnet werden.

Die MaRnahme ist zum Schutz unabdingbar, sodass der Bebauungsplan die Schallschutz-

hohe bezogen auf das geplante Gelandeniveau festsetzt, wodurch aufgrund der Festset-

30 Gelandehdhe in Metern bezogen auf Normalhdhennull

3131 Geplante Gelandehdhe in Metern bezogen auf Normalhéhennull
32 Wert interpoliert

33 Wert interpoliert

34 Wert interpoliert

35 Wert interpoliert
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zung keine Abstandflachen nach 8 6 Abs.1 BauO NRW ausgeldst werden. Ohne die Fest-
setzung wurde die Wand in Teilabschnitten Abstandflachen auslésen, wodurch sie nicht in

voller Hohe gebaut werden duirfte und der Schallschutz nicht gesichert ware.

SchlieBlich sind nach § 6 Abs. 10 Nr. 1 BauO NRW fiur Anlagen, die nicht Gebéude sind,
soweit sie héher als 2 m Uber der Gelandeoberflache sind und von ihnen Wirkungen wie

von Gebauden ausgehen, Abstandflachen zu berechnen.

Von der Schallschutzwand ist nur das Grundstiick Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Flur-
stiick 303 (Katasterstand: Mai 2015) mit den Adressen Blumenkamper Stral3e 1a, Molke-
reistrale 2 und 4 betroffen.

Eine Wand darf bis zu einer Hohe von 2 m Uber der Gelandeoberflache errichtet werden.
Aufgrund des Schallgutachtens muss die Wandhohe sich auf das Stellplatzniveau bezie-
hen. Die Wandhohe betragt mit Bericksichtigung der geplanten Gelandehthe summarisch
eine Hohe von 2,02 zur Grenze Blumenkamper StralRe 1a, 2,37 m Molkereistral3e 2 und
2,29 m zur Molkereistral3e 4.

Die Schallschutzwand kann auch lichtdurchlassige ausgefiihrt werden. An der Stellplatz-
ausfahrt ist dies ab einer Hohe von 0,7 m Uber dem Stellplatzniveau aus Verkehrssicher-
heitsgriinden notwendig. Die Beschattungsauswirkungen werden dadurch verringert als in
der Schattenwurfsimulation prognostiziert. Allerdings kann der Garten von der Kunden-

stellplatzanlage dann eingesehen werden.

Eine Reduzierung der Gelandehthe, wodurch sich auch die Gebadudehothe reduziert, ist
nicht moglich, weil der Zugang zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Blumenkamper Straf3e)
und die Grundsticksentwasserung (u.a. Rigolen) gewéhrleistet sein muss. Damit das Nie-
derschlagswasser nicht auf angrenzende Privatgrundstiicke flie3t, ist zum Nachbarn je-

weils eine leichte Steigung auf der Stellplatzanlage vorgesehen.

Die Schallschutzwand ist bis zu wenigen Dezimeter hdher als zulassige Einfriedun-
gen an gleicher Stelle, um die Entwasserung und den Zugang zum 6ffentlichen Ver-
kehrsraum flur beide Wohn- und Geschaftshauser inkl. wettbewerbsfahigem Einzel-

handel mit Stellplatzen und zentralgelegenen Wohnungen zu gewahrleisten.

6.2.4.4. H6henbezugspunkte

Die Schallschutzwandhdhe bezieht sich auf das geplante Geldnde. Die geplanten HO-
henpunkte sind in der Zeichnung eingetragen. Zwischenwerte sind zu interpolieren. Eine
Interpolation des geplanten Gelandes zu den ndrdlichen Nachbarn im 50 m Schallschutz-

abschnitt ist unzuldssig, um den notwendigen Schallschutzschirm zu sichern.
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Die bisherigen Hohenfestsetzungen im des rechtswirksamen Bebauungsplanes beziehen
sich beim unteren Bezugspunkt letztendlich auf die Stralenoberkante bzw. auf die Hohe
der Langsachse der ErschlieRungsstralie, die im MU 1 bei 23,38 m bezogen auf Normal-
héhennull (NHN) liegt.

Im MU 2 war bislang die Hohenlage 22,35 m bezogen auf NHN maRgebend.®.

Die Gebaude- und Anlagenhthen beziehen sich zukiuinftig auf Normalhdhennull (NHN).
Nachrichtlich sind die Kanaldeckel-/Kanalsohlenhéhen sowie aufgenommene Gelédndeh6-
hen vom 29.05.2015 im Bebauungsplan eingezeichnet.

6.3 Bauweise

Es wird unverandert eine offene Bauweise festgesetzt.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenzen fassen beide Wohn- und Geschéftshauser ein. Im MU 2 berlicksichtigt die

Baugrenze auch die Tiefgarage, die bis an die Grenze zum MU 1 vorgesehen ist.

Allerdings sind Dachvorspriinge, Uberdachungen, Balkone, Lichtschéachte insbesondere
fur die Tiefgarage von den Baugrenzen teilweise zum o6ffentlichen Stral3enraum nicht er-
fasst, sodass fiir diese Bauteile Uberschreitungen der Baugrenzen vorgesehen sind. Ab-

standflachen sind nach der BauO NRW einzuhalten.

Zur Sicherung der Vorhaben sind die folgenden Uberschreitungen der Baugrenzen erfor-
derlich. Die Ausweitung der Baugrenzen fiir die genannten Anlagen ist nicht zielfiihrend,
weil die Gebaude nicht groRer sollen, sondern nur zu deren funktionalen Erganzungen

gesichert werden.

Die Uberschreitungen in den offentlichen Verkehrsraum sind nur zuldssig, soweit sie die
Verkehrssicherheit nicht gefahrden. Tatsachlich handelt es sich um Uberdachungen Uber
FuRwegen, um die Birger zum Verweilen vor den Geschaften anzuhalten und sie vor Wit-
terungseinflissen (z.B. Sonne und Regen) zu schiitzen, Balkone/Loggien liegen teilweise

auch Uber dem Birgersteig.

Die Uberschreitungen fur Balkone sichern auRerdem die notwendigen Erholungsraume

der Wohnungen in dem stark verdichteten Plangebiet ab.

Die Uberschreitungen der Baugrenzen bzw. Baulinien durch die Treppenhauser ist in der

Vorhaltung eines zweiten Rettungsweges begrindet.

36 Die Hohen bezogen sich zwar auf Oberkante des Erdgeschosses. Die Sockelhdhe bezog sich aber

auf die Langsachse der ErschlieBungsstralie mittig gegeniiber der der ErschlieRungsstralle zuge-
wandte Gebdudeseite. Die Stral3enoberkante liegt in dem Bereich bei 22,35 m bezogen auf NHN.
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Im Teilmischgebiet MU 1 durfen die
e Baugrenzen von
o Dachvorspriingen und Vordachern bis max. 1,5 m,
o Uberdachungen tiber erdgeschossigen Hauseingangen bis max. 2,0 m
zum oOffentlichen Verkehrsraum,
o Balkonen bis max. 1,5 m,
o Treppenhéausern und Treppen bis max. 1,5 m und
o Lichtschachten bis max. 0,5 m Uberschritten werden.
Im Teilmischgebiet MU 2 durfen die
e Baugrenzen von
o Dachvorspriungen und Vordéachern bis max. 1,5 m
o Uberdachungen iiber erdgeschossigen Hauseingéangen bis max. 2,0 m
zum offentlichen Verkehrsraum,
o Balkonen bis max. 1,5 m,

o Lichtschéachten bis max. 0,5 m tUberschritten werden.

6.5 Nebenanlagen/Tiefgaragenzufahrt/Gehrecht
Grundsatzlich sind Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten im Sinne von
§ 12 BauNVO, Nebenanlagen inkl. private Versickerungsanlagen und Einrichtungen im

Sinne von § 14 BauNVO und Anpflanzungen zulassig.

Der Stellplatznachweis nach BauO NRW ist auf den privaten Grundstlicken zu flihren. Es
werden zwei Tiefgaragen gebaut. Fir das Wohn- und Geschéftshaus an der Ecke Blumen-
kamper Stral3e/Raiffeisenstrale sind 18 Tiefgaragenstellplatze inkl. eines Behinderten-
stellplatzes vorgesehen. AuRBerdem sollen 26 Fahrrader/Pedelecs/-E-Bikes in der Tiefga-
rage untergebracht werden. Allerdings ist die Tiefgarage wegen dem Lastenaufzug nurr
fur Mitarbeiter und Bewohner zuganglich. Die ebenerdige Stellplatzanlage direkt am Eck-
gebaude hat 8 Stellplatze inkl. eines Behindertenstellplatzes, einen Langsstellplatz und
einen Stellplatz/Wartebereich an der Blumenkamper StralRe. Fir das Eckgebdude sind
also 10 Einstell-/Abstellméglichkeiten geplant. Fir Fahrrader inkl. Pedelecs ist ein Abstell-
bereich fir 10 Rader vorgesehen.

Im westlichen Plangebiet sind 6 Stellplatze von der Raiffeisenstral3e direkt anfahrbar. Der
Stellplatzanlagenbereich, der von der Raiffeisenstral3e angefahren wird, hat einen Behin-
dertenstellplatz und 50 ebenerdige Stellplatze. Die Tiefgarage bietet Raum fir 22 Stell-
platze und halt einen Abstellraum fir Fahrrader bereit. Ebenerdig sind zusétzlich 4 Fahr-

radabstellplatze geplant.
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Die Tiefgaragenzufahrten Raiffeisenstralle setzt der Bebauungsplan fest, um die private
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehrsraum zu sichern. Stellplatze sind im urbanen Ge-
biet allgemein zulassig. Ihr Standort wird durch das Blatt 2 ,Vorhaben und ErschlieBungs-

plan“ genau festgelegt.

Das Uberarbeitet Verkehrskonzept sieht einen Fuweg nérdlich der Raiffeisenstral3e und
eine zentrale Uberquerungshilfe fir FuRgéanger vor. Der Bebauungsplan setzt den FuRweg
nordlich der RaiffeisenstraRe, soweit er im Anderungsbereich liegt, durch ein zwei m brei-
tes Gehrecht fest, das privatrechtlich zugunsten der Allgemeinheit einzutragen ist. Aller-
dings muss es vor der Tiefgaragenzufahrt an der Blumenkamper Straf3e auf 1,5 m verengt
werden, damit die Verkehrssicherheit gegeben ist.

Einzelheiten zur Einbeziehung der Vorhabentrager in die StralRenumbauplanung Raiffei-

senplanung sind im Durchfuhrungsvertrag zu sichern.

6.6 Parkflache inkl. Wartebereich/Verkehrsgriin
Einen ca. 0,3 m breiten Streifen von der Langsparkflache an der Blumenkamper Stral3e,
des Wartebereiches und der Griunflache setzt der Bebauungsplan fest. Die Nutzungen sind
auRRerhalb des Geltungsbereiches zuldssig, sodass die Ausweisungsbreite ausreichend
ist.
AuRRerdem ist vor der Tiefgaragenzufahrt Blumenkamper Stral3e eine Verkehrsgrinflache

anzulegen, um eine gefahrlosen Tiefgaragenverkehr zu ermdglichen.

6.7 Schallschutzmalnahmen
Zur Beurteilung der Schallimmissionen in der Nachbarschaft durch das Vorhaben wurde
eine Schallimmissionsprognose vom Sachverstandigeningenieurblro Uppenkamp und

Partner ausgearbeitet. Sie gelangte zu folgenden Ergebnissen:

¢ Die geltenden Immissionsrichtwerte werden zur Tageszeit und in der unglnstigsten
vollen Nachtstunde an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unter-
schritten.

o Kurzzeitige Gerauschspitzen, die die geltenden Immissionsrichtwerte am Tag um
mehr als 30 dB und mehr als 20 dB nachts tberschreiten, sind nicht prognostiziert.

e Organisatorische Maf3nahmen zur Verringerung der Gerauschimmissionen sind fir
den anlagenbezogenen Verkehr im offentlichen Verkehrsraum nicht erforderlich

(vgl. Uppenkamp und Partner. 2017 S. 4).

Die folgenden wesentlichen Annahmen bzw. Mafinahmen hat das Schallgutachten vorge-

sehen, um die zuvor genannten Ergebnisse zu treffen.
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¢ Die Anlieferung der beiden Ladenlokale darf mit insgesamt maximal zwei LKW An-
und Abfahrten am Tag erfolgen. Weiterhin muss durch organisatorische Mafl3nah-
men ausgeschlossen werden, dass eine Anlieferung innerhalb des Nachtzeitraums
erfolgt.

e Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Immissionsort Molkereistral3e 2 — 4 ist
eine Larmschutzwand in Hohe von 2 m und einer Lange von 50 m entlang der nord-
lichen Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 902 und 903 erforderlich.

e Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Immissionsort BV 1 im MU 1, Sid-
Fassade, ist eine LArmschutzwand in Hohe von 1,5 m (Anschluss Hauswand/Bau-
grenze) abfallend auf 0,7 m zur Stral3e und mit einer Lange von 4 m entlang der
Tiefgaragenzufahrt erforderlich (ibid. S. 4 und 24).

e Die Nutzung der sechs Stellflachen 6stlich neben der Tiefgaragenzufahrt ist auf-
grund der relativ groRen Entfernung zum Markt nicht wahrscheinlich. Eine gewerb-
liche Nutzung im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ist auszuschlie3en (ibid.
S. 14).

e Der Parkplatz zwischen den beiden Wohn- und Geschéftshausern wird zur Nacht-
zeit von den Markten nicht genutzt, weil sie nicht bis 22 Uhr geoffnet sind. Die Nut-
zung des Parkplatzes sollte jedoch durch eine entsprechende Beschilderung ein-
geschrankt werden (ibid.).

o Fiir die oberirdischen Stellpldtze am Gebidude werden in der lautesten Nacht-
stunde 2 Bewegungen durch Anwohner/Besucher bertcksichtigt. Eine gewerbliche
Nutzung ist ausgeschlossen.” (Uppenkamp und Partner. 2017. S. 17)

Die Rahmenbedingungen sind im Gutachten (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan) ein-

schlie3lich der beschriebenen Betriebsweise detailliert genannt und beschrieben.

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung ausreichende Schallschutzmalinahmen fest.
Nach dem Schallgutachten sind zwei Schallschutzwande zu erstellen. Die erste Wand
steht grenzstandig auf einer Lange von 50 m mit einer Hoéhe von 2,0 m Uiber dem geplanten
Stellplatzniveau. Als Wandmaterialien kommen u.a. Holz-Systeme, Stein-, Ziegel, oder Be-
tonsysteme und transparente Materialien z. B. Glas, Plexiglas, Kunststoff in Frage. Eine
Materialkombination ist auch zul&ssig. Bis zu einer Hoéhe von 1 m Uber dem geplanten
Stellplatzanlagenhdheniveau muss sie schallabsorbierend zur den Stellplatzen gestaltet

sein (vgl. Uppenkamp und Partner. 2017. S. 22).

Die teilweise Blickdurchlassigkeit der Wande dient der Verkehrssicherheit. Die Verkehrs-

teilnehmer missen sich gegenseitig wahrnehmen, um Gefahren zu erkennen.
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Der Durchfuhrungsvertrag gem. § 12 BauGB ergénzt die Festsetzungen, in dem die not-

wendigen Rahmenbedingungen und die MalBhahmenumsetzung geregelt sind.

6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan fasst zwei Bauvorhaben in einen Plan zusammen, um eine abge-
stimmte Planung zu sichern. Ein zentrales Anliegen ist eine libergangslose Stellplatzan-
lage zwischen den Bauvorhaben. Fir die Stellplatzanlage mit Einbeziehung der Raiffei-
senstralie liegt bereits ein Umgestaltungsplan vor, der auch die geplante H6henlage ent-
halt, um die verkehrliche Anbindung und die Entwésserung zu gewahrleisten. Der Uber-
gangslose grenziiberschreitende Ausbau hat die Entwasserungssituation und die Ver-
kehrsanbindung zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan setzt zur Beibehaltung einer einheitlichen Gestaltung fest, dass die
Stellplatzanlage Ubergangslos grenziberschreitend zwischen den Flurstiicken 902 und
903 (Gemarkung Hamminkeln, Flur 22, Katasterstand: Mai 2015) unter Beachtung der ein-
getragenen Gelandehéhen in der Planzeichnung ,Geplantes Gelandeniveau® anzulegen

ist.

Die Schallschutzwand nordlich der Stellplatzanlage zwischen den Wohn- und Geschéfts-
hausern nordlich der Raiffeisenstral3e ist einheitlich zu gestalten, um als verbindendes Ele-
ment an der Ubergangslosen Stellplatzanlage zu fungieren. Die harmonische Gestaltung

sichert der Bebauungsplan zur Entwicklung des Stadtbildes ab.

Zur Erhaltung eines attraktiven Stadtbildes trifft der Bebauungsplan Gestaltungsvorgaben
fur die einzig geplante eigenstandige Werbeanlage. Die Beleuchtung soll sich auf das Ta-
geslicht (5300 bis 7000 Kelvin) beschréanken. AuRerdem ist eine Werbeflachengrdlie von
2,3 min Breite und H6he zur Anpreisung der Einzelhandler im Gebiet ausreichend bemes-
sen, ohne das StralRenbild ganzlich zu pragen. Blink- und Wechselwerbung ist unzulassig,
weil es den offentlichen Raum beunruhigt und der Verkehrssicherheit abtraglich ist. Die
Werbeanlagengesamthohe entspricht den tblichen Werbetragern.

7 Umweltauswirkungen
Der Bebauungsplan begriindet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) gem. 8§ 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG. Die Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung inkl. Vorprifung des Einzelfalles nach § 2 Abs. 1 und 88 3 bis
3 f UVPG ist nicht notwendig.

Die Planung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplan der In-

nenentwicklung) — siehe Punkt1.4. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung
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gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2 a BauGB, von der zusammenfas-
senden Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB und von der Angabe, welche Arten von umweltbe-
zogenen Informationen verfligbar sind, wird abgesehen. Ein Monitoring nach § 4 ¢ BauGB ist
nicht erforderlich gem. § 13 a Abs. 2i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB.

Aul3erdem gelten bei Bebauungsplénen nach 8§ 13a BauGB Eingriffe bis zu einer festgesetzten
Grundflache von 20.000 m2, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuléssig gem. 8 13 a Abs. 2 Nr.
4 BauGB.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben, wer-
den nachfolgend beschrieben.

7.1 Schutzgut Mensch
Der Bebauungsplan setzt auch zukunftig ein Mischgebiet fest. Die Nutzungen im Plangebiet
missen wie bisher die umliegenden Nutzungen und umgekehrt die benachbarten Nutzungen

mussen die zulassigen Nutzungen im Plangebiet bericksichtigen.

Allerdings rickt das westliche Hauptgeb&dude vom StralRenraum der Raiffeisenstral3e ab, so-
dass es naher zu den Grundstticken an der Molkereistral3e steht. Die starkere Verschattung
der privaten Garten ist zur Sicherung der zentralen Nahversorgung mit Glitern des taglichen
Bedarfs erforderlich. Gleichzeitig wird ein Platz geschaffen, der von den Neubauten eingefasst
ist. Obwohl er auch zur Unterbringung von Fahrzeuge vorgesehen ist, ladt er auch zum kurzen

Aufenthalt, der Kommunikation und zum Kauf an Marktstanden ein.

Dem Raiffeisenstrallenumgestaltungskonzept unter Einbeziehung der angrenzenden Stell-
platzanlagen bescheinigt ein Gutachter, dass es sich in der Gesamtbetrachtung um ein trag-
fahiges Konzept handelt, das alle betrachteten verkehrlich relevanten Belange in ausreichen-
dem Mafe berticksichtigt.3’

Aussagen zu Immissionen und Emissionen sind unter Punkt 8.1 auf der Seite 73 zu finden.

37 Die Aussage bezieht sich auf einen Zwischenentwurf, der aber weitgehend mit der jetzigen Erschlie-
Bungssituation Ubereinstimmt.
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7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

7.2.1 Lebensraum
Im Plangebiet befinden sich eine Wiese und eine Stellplatzanlage. Sudlich des Plangebietes
an der RaiffeisenstralRe sind kleine Ziergarten und Restgrunflachen sowie einige Robinien an-
zutreffen. Nordlich schlieRen sich Hausgarten mit Hecken als Einfriedungen zum Plangebiet
an. Den vorhandenen Lebensraum dokumentiert bereits die artenschutzrechtliche Vorprifung,

weswegen folgende Ausziige aus ihr entnommen sind.

Weder Beete mit Strauchwerk noch Grol3bdume strukturieren die Parkplatzflache. Der grof3ere
Teil der Planungsflache wird von einer Wiese eingenommen. Die Flachen scheinen insgesamt
gleichmafig mit Fillboden einplaniert und anschliel3end eingesat worden zu sein. Es dominie-
ren Graser (Englisches Raygras, Honiggras, am Rande Glatthafer), mehrere Kleearten, L6-
wenzahn, hier und da Rainfarn und Jakobsgreiskraut. Nur auf wenigen kleinen Flecken bilden
sich Pflanzenbesténde, die auf néhrstoffarme Bodenbedingungen hinweisen. Es wachsen bis-
lang keinerlei Gehdlze auf den Flachen.

Nach Norden hin begrenzen Wohn- und Geschéaftshauser die Flache. Die Grundstlicke bzw.
die Garten dieser Anlieger werden durch unterschiedliche Zaune und lebende Hecken abge-
grenzt. Hier wechseln niedrige Thuja-, Eiben- und Weilbuchenhecken einander ab. Gegen
die Sparkasse hin steht eine etwa 3 bis 4 m hohe Thujahecke. Auf keiner Seite der Planungs-
flache, also weder an der Blumenkamper Straf3e noch an der Raiffeisenstralie stehen Baume.
(Pfeifer. 2015 S. 1f)

Abbildung 16: Plangebiet mit Garten der Molkereistrafl3e im Hintergrund

(eigene Aufnahme 28.05.2015)
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7.2.2 Geschutzte Allee
Ca. 132 m nordostlich des Plangebietes hinter dem Rathaus steht die geschitzte Lindenallee
an der Briner Stral3e (AL-WES-6040) (vgl. Tim. 2015).

7.2.3 Landschaftsschutzgebiet
Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG-2405-0003) ,LSG-Isselniederung® liegt
ca. 240 m Luftlinie siddstlich des Plangebietes (vgl. Tim. 2015).

7.2.4 Naturschutzgebiet
Das néachstgelegene Naturschutzgebiet (WES-086) ,Rigauds Busch® liegt ca. 460 m Luftlinie
suddostlich des Plangebietes (vgl. Tim. 2015).

7.2.5 Natura-2000-Gebiet
Das Natura-2000-Gebiet ,Grosses Veen® (europdische Vogelschutzgebiete und Flora-Fauna-
Habitat-Gebiete) befindet sich ca. 2.890 m Luftlinie sidwestlich des Plangebietes (vgl. Tim.
2015).

7.2.6 Artenschutz
Die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 passte deut-
sches Artenschutzrecht an europdaische Vorgaben an. Ziel ist es, die biologische Vielfalt in

Europa zu erhalten und eine Trendwende im Artenriickgang zu erreichen.

Rechtlich wird der Artenschutz in Deutschland in den 88 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG umge-
setzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Natura-2000-Gebiete, also der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL: Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL: Art 5, 9
und 13) enthalten. Das BNatSchG schreibt vor, dass bei allen bauleitplanungs- und baurecht-
lichen Genehmigungsverfahren die Artenschutzbelange im Rahmen einer Artenschutzpriifung

untersucht und beriicksichtigt werden.

Nach dem Gesetz ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten und ihre Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten zu beschadigen oder zu zerstéren. Ebenso ist es nicht gestattet, wild lebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. Schlie3lich durfen wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen nicht aus der Natur entnommen oder ihre Standorte be-

schadigt oder zerstort werden.
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote fur die im Anhang IV
der FFH-Richtlinie aufgefihrten (streng geschiitzten) Tier- und Pflanzenarten sowie fir die
europaischen Vogelarten. Zu Letzteren zahlen bei den Vogeln auch die zahlreichen ,Aller-
weltsarten® (z.B. Amsel, Buchfink). In Nordrhein-Westfalen werden diese Arten daher vom
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) nach naturschutzfachli-
chen Kriterien weiter eingeschrankt. Diese sogenannten ,planungsrelevanten Arten“ sind bei

der artenschutzrechtlichen Prifung zu bearbeiten.

Die planungsrelevanten Arten sind fir das Messtischblatt 4205 ,Hamminkeln®“, Quadrant 4
ohne Lebensraumeinschrankung ausgewertet. Die Abfrage ergab, dass potentiell 28 pla-
nungsrelevante Arten im Plangebiet vorkommen kdnnen, aber nicht unbedingt vorzufinden

sind. Das Ergebnis ist in der Tabelle 8 aufgelistet.

Tabelle 8: Planungsrelevante Arten Messtischblatt Nr. 4205 ,,Hamminkeln®, Quadrant 4 ohne
Lebensraumtypeneinschrankung

Wissenschaftlicher Deutscher Messtisch- Erhaltungszustand
Name Name blatt Nr. 4205 | ggf. mit Tendenz (+/-)
Hamminkeln,
Quadrant 4
Saugetiere
Eptesicus serotinus | Breitfligelfledermaus | Artvorhanden | giinstig-
Vogel
Accipiter gentilis Habicht sicher briitend glinstig
Accipiter nisus Sperber sicher briitend glinstig
Alauda arvensis Feldlerche sicher brutend unzureichend -
Alecedo atthis Eisvogel sicher brutend glnstig
Anthus trivialis Baumpieper sicher britend unzureichend
Asio otus Waldohreule sicher briitend glnstig
Athene noctua Steinkauz sicher briitend glnstig
Buteo buteo Mausebussard sicher briitend glnstig
Cuculus canorus Kuckuck sicher britend unzureichend -
Delichon urbica Mehlschwalbe sicher briitend glnstig -
Dryobates minor Kleinspecht sicher briitend glnstig
Dryocopus martius Schwarzspecht sicher britend glnstig
Falco subbuteo Baumfalke sicher britend unzureichend
Falco tinnunculus Turmfalke sicher britend glinstig
Gallinago gallinago Bekassine rastend glnstig
Hirundo rustica Rauchschwalbe sicher briitend glnstig-
Luscinia megarhynchos Nachtigall sicher briitend glnstig
Mergus merganser Géansesager rastend glnstig
Oriolus oriolus Pirol sicher briitend Unzureichend -
Passer montanus Feldsperling sicher britend unzureichend
Perdix perdix Rebhuhn sicher briitend schlecht
Phdénicurus phonicurus Gartenrotschwanz sicher briitend unzureichend
Streptopelia turtur Turteltaube sicher briitend schlecht
Strix aluco Waldkauz sicher briitend glnstig
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher sicher briitend glinstig
Tyto alba Schleiereule sicher britend glinstig
Vanellus vanellus Kiebitz sicher britend unzureichend -

(eigene Zusammenstellung nach LANUV. 2015)
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Zur Klarung der tatsachlichen den Lebensraum im Plangebiet nutzenden geschitzten Arten
und zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umsetzbarkeit dieses Bauleitplanes wurde das
Plangebiet von einer fachkundigen Person am 31.05.2015 begangen. Die Ergebnisse sind in
einer Stellungnahme zusammengefasst — siehe Anlage 1.

Wesentliche Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorprifung sind, ,dass die Planflache auf-
grund ihre Lage sowie Ausstattung fur keine der planungsrelevanten Tierarten des Messtisch-
blattes Hamminkeln geeignete Lebensmaglichkeiten bietet. Wahrend die Wiese zu bestimm-
ten Zeiten noch Nahrungsraum fiir einige haufige Vogelarten der Siedlungsbereiche sein kann
und vielleicht auch gelegentlich von Schwalben (oder Fledertieren) Giberflogen wird, so bietet
der Parkplatz keinerlei Lebensmadglichkeiten. Es ist aufgrund der Gesamtsituation der unter-
suchten Flache davon auszugehen, dass von der Umsetzung der Bebauungsplanung keine
Auswirkungen auf die lokalen Populationen planungsrelevanter Tierarten ausgehen werden.
Konflikte sind entsprechend nicht zu erwarten, Ma3nahmen zur Konfliktvermeidung mussen
nicht ergriffen werden.” (Pfeifer. 2015 S. 2)

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG (Zugriffsverbote) sind nicht
gegeben, sodass nach dem gegenwartigen Erkenntnisstand keine Ausnahmen nach 8§ 45 Abs.
7 BNatSchG zu erteilen sind.

7.3 Schutzgut Flache
Die Planung wirkt dem Flachenentzug von landwirtschaftlichen Flachen entgegen. Die Inan-
spruchnahme von unbebautem Freiraum wird mit der Innenentwicklung entgegengearbeitet.
Eine Zerschneidung von Landschaftsraumen begriindet die Planung nicht. Lediglich ein an die
zentrale Lage angepasster Versiegelungsgrad fir Tiefgaragen und Stellplatze mit ihren Zu-

fahrten begriindet die Planung.

7.4  Schutzgut Boden

Fur das MU 1 liegt eine Bodenuntersuchung vor. Die Ergebnisse sind der Tabelle 9 zu ent-
nehmen.

Tabelle 9: Bodenuntersuchung im MU 1

Bodenschichtung
»,Geologisch gesehen stehen im Baubereich fluviatile Terrassenablagerungen in Form von Sanden

und Kiesen an. Die Sande sind mit einer Auffullung aus Boden-Bauschutt-Gemischen Gberdeckt.

Nach den Ergebnissen der durchgefihrten Ramrnkernsondierung wurden unter der Gelandeoberfla-

che Auffullungen unterschiedlich bis 0,40 m/ 1,80 m Tiefe angetroffen. Sie bestehen aus Fein- und
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Mittelsanden mit mehr oder weniger schluffigen und schwach humosen Beimengungen sowie Antei-

len an Bauschutt (Ziegel-und Betonbruch) und Schotter.

Der gewachsene Boden besteht bis rd. 1,00 m / 3,60 m unter GOK aus Fein-und Mittelsanden mit
bereichsweise schluffigen und stark schluffigen sowie teilweise schwach tonigen und vereinzelt

schwach humosen Beimengungen.

Unterlagert werden diese bis 3,70 m/4,80 m unter GOK von feinsandigen Mittelsanden mit schwach
schluffigen, partiell schluffige Beimengungen bzw. Schluffeinlagerungen, darunter aus Kies-Sand-

Gemischen, die bis zur Sondiertiefe (6,00 m unter OK Befestigung bzw. unter GOK) erbohrt wurden.“
(Hinz. 2015B S. 3f)

Informationen zu Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Bodenverunreinigungen und Kampfmit-
telgefahrdung sind unter Punkt 8.2. zusammengestellit.

7.5 Schutzgut Wasser
Nach dem Versickerungsgutachten ist eine Versickerung von unbelastetem Niederschlags-
wasser von den Dachflachen des MU 1 moglich, wobei die einschlagigen Regelwerke einzu-
halten sind. Das Versickerungsgutachten belegt die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes.

Tabelle 10: Versickerungsgutachten und Bodenuntersuchung im MU 1

Bodenuntersuchung

,Bei den Felduntersuchungen am 21./ 28.05.2015 wurden Wasserstande in den tiefer gefilterten Auf-
schlissen (RKS 1, RKS 2, RKS 3 und RKS 5) zwischen ca. 2,80 m und 3,80 m unter GOK/OK Be-
festigung erbohrt bzw. nach Bohrende in den offenen Bohrléchern gemessen. Die Messungen gehen

im Einzelnen aus Tab. 1 hervor.

Die ermittelten Wasserstande zwischen rd. 19,90 m NN und 19,70 m NN stellen den freien Grund-
wasserspiegel in einem durchlassigen bis sehr durchlassigen Porengrundwasserleiter dar. Der Mit-
telwert aus allen Messungen liegt bei 19,80 m NN.“

(...)

Unter Berlcksichtigung des Messzeitpunktes im hydrologischen Jahr sollte, wenn keine anderen Er-
kenntnisse vorliegen, fur die Bauausfilhrung mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels um ca.

0,8 m gerechnet werden.” (Hinz. 2015B S. 3f.)

Versickerungsgutachten
»,Aus den Erkenntnissen der Grundwasserstandsmessungen von i. M. ca. 19,80 m NN wurde der fur
die Bemessung von Versickerungsanlagen maf3gebliche mittlere héchste Grundwasserstand mit

20,60 m NN (ca. 2,0 m unter derzeitiger GOK) prognostiziert.
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Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den ortlichen Grundwasserverhdltnissen tber
Mulden- oder Rigolenversickerung zulassig. In beiden Féllen kann der erforderliche Sickerraum von
1,00 m von der Unterkante der Versickerungseinrichtung bis zum maximalen Grundwasserstand ein-

gehalten werden.

Zur Verbesserung der Durchlassigkeit im oberflachennahen Bereich mit Anschluss an den durchlas-
sigeren unteren Sandhorizont wird empfohlen bei der Bauausfihrung - moglicherweise im Zuge einer
geplanten Gelandeauffullung auf das Niveau des heutigen Parkplatzes - im Bereich der geplanten
Versickerungsanlage die schluffigen bis stark schluffigen Sande gegen durchlassige Sande auszu-

tauschen.” (Hinz. 2015A S 6.)

Das Plangebiet war bereits bebaut und ist im Bereich der Stellplatzanlage stark versiegelt. Die
Grundwasserneubildung auf der Wiese ist gleichwohl gegeben, wobei zu bedenken ist, dass
es sich um eine erschlossene Teilbrachflache handelt, die aufgrund ihrer zentralen Lage einer

Bebauung zuzufihren ist.

Die Flache ist bereits im Abwasserplan aufgrund seiner friiheren Bebauung und dem rechts-
wirksamen Bebauungsplan beriicksichtigt. Das anfallende Niederschlagswasser ist méglichst
zu versickern, um die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren. Die Planung sieht eine
Rigolenversickerung im MU 1 vor. Eine Ausweitung der Versickerung Uber Tiefgaragen ist

nicht zielfihrend.

7.6 Schutzgut Klima/Luft
Der Bebauungsplan trifft keine Klimafestsetzungen. Die Nachverdichtung in zentraler Lage
fuhrt zu kurzen Wegen und tendenziell zu einer Reduzierung der verkehrshezogenen CO2-

Emissionen.

Kaltluftschneisen sind dem Planungsburo nicht bekannt. Die Luftaustauschbeziehungen sind
allenfalls Uber der Raiffeisenstral3e zu erwarten. Der rechtswirksame Bebauungsplan sieht
eine straRenbegleitende Bebauung vor, die etwaige Luftstrome auch ohne Anderung des Be-
bauungsplanes bei Nutzung der Baurechte unterbindet.

7.7 Schutzgut Kultur und sonstige Schutzgiter

Kulturelle Schutzgiiter oder sonstige Schutzguter sind von der Planung nicht betroffen.

7.8 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen, die Uber die normalen Wirkungen zwischen den Schutzgiitern hinausge-

hen, sind nicht bekannt.
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8 Sonstige Auswirkungen der Planung

8.1 Immissionsschutz
Wohnnutzungen sind empfindlich gegen auflere Einwirkungen. Gerlche, Strahlung (z. B.

Licht), Staube und Larm sind geeignet Wohnnutzungen zu beeintrachtigen.

Grundsatzlich kann davon ausgegangenen werden, dass nur vertragliche Immissionen (Ge-
riche, Strahlung, Staube und Larm) auf das Plangebiet einwirken, weil der Schutzanspruch
im Plangebiet durch die Baugebietsénderung vom Mischgebiet in ein urbanes Gebiet sich nicht

unginstig auf die umliegenden Nutzungen auswirkt.

Bezuglich etwaiger Emissionen, die von dem Plangebiet ausgehen, ist tendenziell die gleiche
Aussage zu treffen, weil die nun vorgesehenen Nutzungen auch ohne die Anderung grund-
satzlich im Plangebiet weitgehend zulassig sind. Der Bebauungsplan schlief3t, Vergnigungs-
statten, Gartenbaubetriebe® und Tankstellen auch zukunftig aus.

Grundlage fir die Berticksichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung ist
die DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®. Sie gibt Hinweise zur Berlcksichtigung des
Schallschutzes und listet im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte fur die jeweiligen
Baugebiete als Zielvorstellungen auf. Das Beiblatt fiihrt aus, dass die Einhaltung und Unter-
schreitung der aufgelisteten Orientierungswerte wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor

Larmbelastungen zu erflllen.

Tabelle 11: Immissionsrichtwerte fur Schall gem. Beiblatt zu DIN 18005.1

Gebietskategorie Immissionsrichtwert (dB(A))
Tagzeitraum Nachtzeitraum
Urbanes Gebiet (MU) 63 45 (50)

(eigene Auflistung)

Zur Beurteilung der Schallemissionen wird auf das unter Anlage 2 beigelegte Schallgutachten
verwiesen. Es kommt zu dem Ergebnis, dass an den relevanten Immissionsorten die Richt-
werte eingehalten bzw. unterschritten werden. Organisatorische MalRhahmen zur Verringe-
rung von Schallauswirkungen durch anlagenbezogenen Verkehr im 6&ffentlichen Raum sind
nicht erforderlich (vgl. Uppenkamp und Partner. 2017. S. 4).

Die im Gutachten beschriebenen Betriebsweisen, zu denen auch die folgenden Rahmenbe-
dingungen gehdren, sind einzuhalten, damit die Immissionsrichtwerte fir urbane Gebiete an

allen relevanten Immissionsorten eingehalten werden (ibid.). Ergdnzende Annahmen kénnten

38 Gartenbaubetriebe sind im urbanen Gebiet nicht zulassig, weswegen sie nicht extra ausgeschlos-
sen werden missen, wie es im rechtswirksamen Mischgebiet der Fall ist.
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vorgesehen werden, wenn ein Sachverstandigengutachten die Einhaltung der Immissions-
richtwerte an den relevanten Immissionsorten belegt.
Wesentliche Rahmenbedingungen sind:

¢ Die Anlieferung der beiden Ladenlokale darf mit insgesamt maximal zwei LKW An-
und Abfahrten am Tag erfolgen. Weiterhin muss durch organisatorische Maf3nah-
men ausgeschlossen werden, dass eine Anlieferung innerhalb des Nachtzeitraums
erfolgt.

e Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Immissionsort Molkereistral3e 2 — 4 ist
eine Larmschutzwand in Hohe von 2 m und einer Léange von 50 m entlang der nord-
lichen Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 902 und 903 erforderlich.

e Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Immissionsort BV 1 im MU 1, Sid-
Fassade, ist eine Larmschutzwand in H6he von 1,5 m (Anschluss Hauswand/Bau-
grenze) abfallend auf 0,7 m zur Straf3e und mit einer Lange von 4 m entlang der
Tiefgaragenzufahrt erforderlich (ibid. S. 4 und 24).

e Die Nutzung der sechs Stellflachen 6stlich neben der Tiefgaragenzufahrt ist auf-
grund der relativ groRen Entfernung zum Markt nicht wahrscheinlich. Eine gewerb-
liche Nutzung im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ist auszuschlie3en (ibid.
S. 14).

e Der Parkplatz zwischen den beiden Wohn- und Geschaftshausern wird zur Nacht-
zeit von den Markten nicht genutzt, weil sie nicht bis 22 Uhr getffnet sind. Die Nut-
zung des Parkplatzes sollte jedoch durch eine entsprechende Beschilderung ein-
geschrankt werden (ibid.).

e Fiir die oberirdischen Stellpldtze am Gebdude werden in der lautesten Nacht-
stunde 2 Bewegungen durch Anwohner/Besucher berticksichtigt. Eine gewerbliche

Nutzung ist ausgeschlossen.” (Uppenkamp und Partner. 2017. S. 17)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan und die erganzenden Regelungen im Durchfiihrungs-
vertrag gem. 8§ 12 BauGB sichern die Umsetzung und den erforderlichen Schallschutz.

Fur den anlagenbezogenen Verkehr im o6ffentlichen Verkehrsraum kann mit einer Vermi-
schung mit dem allgemeinen Verkehr gerechnet werden. Eine Prifung ist somit nicht erforder-

lich und somit auch keine weiteren MalRnahmen (ibid. S. 28).

8.2  Altlasten/Kampfmittelgefahrdung
Eine gutachterliche Stellungnahme zur Beurteilung der Altlastensituation wurde bereits im
Jahr 2001 vom Biro Van Reemen & John fiir den 6stlichen Teilbereich, der der heutigen Wiese

entspricht, erstellt. Das Gutachten gelangt zum folgenden Ergebnis:
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,Die im Zuge der durchgefuihrten Bodenuntersuchung festgestellten maRigen bis sehr gerin-
gen MKW -Gehalte bedingen aus gutachterlicher Sicht keine weiteren Mal3hahmen.

Der Gutachter ist zu einer erganzenden Stellungnahme aufzufordern, sofern sich Fragen er-
geben, die in dem vorliegenden Gutachten nicht oder abweichend erértert wurden.” (van Ree-
men & John. 2001. S. 8).

Die Bodenuntersuchung ergab, dass bei der organoleptischen Beurteilung der enthommenen
Bodenproben sich die gewonnenen Bodenproben der Auffillung und des gewachsenen Bo-
dens hinsichtlich moglicher Schadstoffe unauffallig zeigten. Die Untersuchung gibt die Verhalt-
nisse nur stichpunktartig wieder. Abweichungen zum angetroffenen Schadstoffpotential sind
nicht ganzlich auszuschlief3en (vgl. Hinz. 2015B. S. 10).

Daruiber hinaus sind keine Altlasten, Bodenverunreinigungen, Altlastenverdachtsflachen noch
deren Auswirkungen dem Planungsbiro derzeit bekannt.

Die Untere Bodenschutzbehorde beim Kreis Wesel ist bei Bodenverunreinigungen zu benach-
richtigen. Sie beurteilt die Verunreinigungen und bestimmt das weitere Vorgehen.

»,Im 0.g. Schreiben haben Sie mich gebeten, fiir den beschriebenen Bereich eine Luftbildaus-
wertung hinsichtlich der Belastung mit Kampfmitteln vorzunehmen.

Dieser Bereich ist identisch mit jener Flache, die ich bereits ausgewertet habe. Ich verweise
daher auf die alten Stellungnahmen 22.5-3-5170012-70/08 vom 07.04.2008 und 22.5-3-
5170012-145/15 vom 08.06.2015.

Zwischenzeitlich haben sich keine neuen Erkenntnisse zur Kampfmittelbelastung fir den be-
antragten Bereich ergeben.” (Bezirksregierung Dusseldorf. 2015. S.1)

Aktuelle Informationen sind beim Ordnungsamt der Stadt Hamminkeln nachzufragen.

Es kann grundsatzlich keine Garantie fir die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden. Bei

der Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewohnlich verfarbt oder wer-
den verdéachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist un-
verzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Disseldorf durch die 6rtliche Ordnungsbehorde

oder Polizei zu verstandigen.

8.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
keine Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG
NW).
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Die Fernwirkung bzw. die Sichtbeziehungen zur katholischen Kirche bleibt erhalten — siehe
Abbildung 17. Hingegen ist die evangelische Kirche bereits heute von der Raiffeisenstralie
kaum wahrnehmbar, sodass eine dreigeschossige Bebauung teilweise plus Staffelgeschoss,

wie sie der bisher rechtswirksame Bebauungsplan ebenfalls vorsah, Blickbeziehungen zu der

Kirche bereits mindert.
Archéologische Fundstatten und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt.

Abbildung 17: Blick von der RaiffeisenstralRe auf die katholische Kirche

(eigene Aufnahme 28.05.2015)
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Abbildung 18: Blick von der Raiffeisenstralle auf die evangelische Kirche

(eigene Aufnahme 28.05.2015)

9 Umsetzung der Planung

Im obligatorischen Durchfuhrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB verpflichten sich die Vor-

habentrager zur Umsetzung des Vorhabens im Blatt 2 ,VVorhaben- und Erschlielungsplan®.

10 Flachengliederung

Die Nutzungsaufteilung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Raiffeisenstrale” als

vorhabenbezogener Bebauungsplan ist in der Tabelle 12 zusammengestelit.

Tabelle 12: Nutzungsgliederung des Plangebietes

Nutzungen Flache | Anteil |Teilflache |Teilflachen-
(ca) (ca) anteil

urbanes Gebiet 4.063m?| 99,9 %

davon MU 1 2.953 m? 72,6 %
davon Gehrecht 171 m2 4,2 %
davon Tiefgaragen-

zufahrt MU 1 28 m2 0,7 %
davon MU 2 1.110 m2 27,3 %
davon Gehrecht 131 m2 3,2%
Parkplatze 4 m?2 0,1 %

Verkehrsgrin 1mz? 0,0 %

Plangebiet 4.068 m2| 100,0 %

(eigene Zusammenstellung)

Verfahrensstand:

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
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Die nach der offentlichen Auslegung vor genommenen Anderungen sind durch Griine Farb-
gebung auf den Seiten 41, 42 und 79 gekennzeichnet. Der Ratsbeschluss hat die Anderun-
gen durch Beschluss vom 07.12.2017 Gibernommen. Die Kennzeichnung erfolgt fur die Be-

schlussfassung. Redaktionelle Anderungen sind nicht gekennzeichnet.

II.  Anhang
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