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Einleitung

Lage

Der zu untersuchende Block befindet sich in der
sudlichen Innenstadt der Stadt Hamm, zwischen den
Strallen Am Stadtbad, Sedanstralie, Friedrichstralie
und Neuer BahnhofstralRe gelegen, unmittelbar an
das Hotel Mercure angrenzend, in fuRlaufiger Nahe
zum Hauptbahnhof sowie der Ful3gangerzone.

Aufgabenstellung

Flr das o. a. Areal ist ein staddtebauliches Gutachten
zu erstellen, welches sich aus folgenden Bestandtei-
len zusammensetzt:

e Bestandsaufnahme

e Bestandsbewertung

¢ Raumliches Konzept

e Realisierungskonzept

Gegenuber der urspriinglichen Beauftragung haben
sich im Laufe der Bearbeitung ein Teil der Voraus-
setzungen verandert, so dass sich die Aufgabenstel-
lung anders gewichtet darstellt: die Bewertung des
Bestandes ist zugunsten der Konzeptions- und Ent-
wurfsphase in den Hintergrund geruckt. Die geschei-
terte Nachnutzung des Stadtbades und die geplante
SchlieBung des ,alten E-Werkes* ca. 2004/2005 an
der FriedrichstralRe erdffnen die Chance zu einer
gesamten Neuentwicklung des dstlichen Plangebie-
tes, eine Situation, in der die Frage nach der vor-
handenen Bausubstanz und ihrer Qualitdten weniger
wichtig erscheint als eine tragfahige Konzeption flr
die Gesamtentwicklung des Areals, die eine deutli-
che Verbesserungen der Lage und ihrer kinftigen
Vermarktbarkeit verspricht.

Ausgangslage

Das Planungsgebiet gehért zu den Stadterweite-
rungen des 19. Jahrhunderts. Im Westen der Alt-
stadt, entlang der neuerdffneten Bahnlinie der Koéln-
Mindener Eisenbahn entwickelten sich Industrie
und Gewerbegebiete. Im Gegensatz zu starker
industriell gepragten Nutzungen im Westen, sie-
delten sich auf dem Stadtblock zwischen
Bahnhofstrale, Sedanstralle und Friedrichstralle
vornehmliche stadtische Infrastruktureinrichtungen

wie das Stadtische Gaswerk und Teile der noch
vorhanden Elektrizitdtswerke an. Die umliegenden
grinderzeitlichen Bldécke entwickelten sich trotz
der von den Gaswerken ausgehenden Emissionen
zu zum Teil hochwertigen Wohn- und
Gewerbemischbldcken. Eigen istdem Bereich stdlich
der Wallanlagen, dass die grunderzeitliche Block-
struktur nur das Stralenraster, nicht aber die Bau-
form vorgab: die meisten Blocke, so auch das
Planungsgebiet, weisen keine geschlossene Block-
randstruktur auf sondern sind eher durch zum
Teil groformatige, der Infrastruktur entsprechende
Einzelbaukoérper gepragt. Das Stadtbad, welches auf
dem aufgegebenen Standort der Gaswerke entstand,
sowie die gleichzeitige Umnutzung des Gelandes als
Hauptwache der Feuerwehr veranderten den Charak-
ter des Areals nur in Bezug auf die wegfallenden
Emissionen, im Sinne weiterer Infrastruktureinrich-
tungen wuchsen die Flachen und Gebdudeanteile
der Elektrizitatswerkes bzw. der Stromversorgung der
Stadtwerke mit weiteren Transformatorenstationen,
welche nun die gesamte Innenstadt versorgten.

Der Bau der Neuen Bahnhofstrale mit seiner vier-
spurigen Fahrtrasse und Busspuren am heutigen
Westrand des Plangebietes zerschnitt die alte Block-
struktur und hinterlie3 auf Grund der schwierigen
Bebaubarkeit der geringen Grundstiickstiefen, offene
Réander und Ruckseiten, die bis heute nicht geschlos-
sen werden konnten.

Rahmenplan Hamm-Mitte (Fortschreibung 1997)

Bereits im Rahmenplan der Stadt Hamm, der 1997
fortgeschrieben worden ist, ist eine Einschatzung
der stadtebaulichen Situation des Plangebietes
ausfuhrlich vorgenommen worden. Die fehlenden
Raumkanten entlang der Neuen Bahnhofstralde, der
FriedrichstraBe und der Sedanstralle sowie die
Nutzungsbeeintrachtigung durch den MIV-orientier-
ten Ausbau der Neuen Bahnhofstral3e werden bereits
als Problemfelder ausgemacht. Die Nichtbesetzung
stadtrdumlich wichtiger Orte wurde ebenso kritisiert
wie die Mindernutzung des Blockinnenbereichs durch
die Betriebshofe der Stadtwerke und der Feuerwehr

sowie des Parkplatzes mit seinem Brachencharak-
ter. Trotz seiner Lagegunst konnte sich der Block
nicht befriedigend entwickeln. Eine Wiedernutzung
fur innerstadtisches Wohnen und Dienstleistungen
auf dem Areal werden zur Starkung der Weststadt
empfohlen, mit dem Zusatz, dass - dem Ort ange-
messen - das Wohnen im Vordergrund steht.

Der Rahmenplan trifft die Aussage, dass die Chan-
cen, die sich aus der Aufgabe der Feuerwehr und der
Verlagerung des Stadtbades wichtige Entwicklungs-
perspektiven bieten, den Block in das Stadtgeflge
zu reintegrieren. Es wird betont, dass dabei von einer
weiteren Zwischennutzung abgesehen werden sollte
um einen umfassenden Entwicklungsansatz nicht zu
verhindern. Aufgrund seiner Lage schlagt der Rah-
menplan fir den Bereich Freizeit-, Dienstleistungs-,
Wohn- und Einzelhandelsnutzungen vor. Mogliche
Geschéfte sollten sich auf den Bereich der Bushal-
testelle konzentrieren, wahrend Wohnen mit Schwer-
punkt im Osten und Dienstleistungen mit Schwer-
punkt entlang der Neuen Bahnhofstral3e fur vorstell-
bar erachtet werden.

Der Rahmenplan schatzt den Erhaltungswert der
Gebdude der Feuerwehr und des Stadtbades als
gering ein, zumal die Gebaude schwer umzunutzen
sind.

Die konstatierte Restriktion durch die Transforma-
torenkomplexe mit ihrer eingeschrankten Anbaubar-
keit sowie die den Bereich zwischen Stadtbad und
E-Werk durchziehenden Versorgungskabel stellen
sich zum heutigen Zeitpunkt anders dar. Eine aktu-
elle Entscheidung der Stadtwerke Hamm fiihrt zur
geplanten Aufgabe der Transformatorenkomplexe ent-
lang der Friedrichstralle und ermdglicht somit fur
den gesamten sudlichen Bereich des Blockes, mit
Ausnahme des E-Werkes, eine weitgehend bindungs-
freie Entwicklungschance.

Die durch den Gaswerk-Betrieb entstandenen Altla-
sten werden als weitere Einschrankungen im Rah-
menplan ausgemacht. Es wird konstatiert, dass keine

akute Gefahrdung besteht, jedoch eine Wohnnutzung
entsprechend sichernde Mallnahmen erforderlich
machen. Zur Kosteneinsparung sollte auf Bodenein-
griffe — wie die Anlage von Tiefgaragen — maoglichst
verzichtetwerden. Das vorliegende Gutachten kommt
zu einem anderen Schluss (Siehe Kapitel Altlasten
weiter unten).

Die beiden im Rahmenplan entwickelten Nutzungsal-
ternativen werden von den Gutachtern positiv bewer-
tet, wobei sich bei der genaueren Untersuchung her-
ausstellt, dass eine Annahme, die den Entwurfen
zu Grunde liegt, nicht zutrifft: eine fuRlaufige Ver-
bindung zwischen der Stralle Am Stadtbad und
dem Blockinneren kann wegen der dort befindlichen
Zufahrtsrampe zur Tiefgarage unter dem Wohn- und
Geschéftshaus, nicht linear gefuhrt werden. Die
an dieser Stelle zudem extrem hohe Brandwand
des Gebaudekomplexes stellt unseres Erachtens
stadtrdumlich eine Bindung 2zum unbedingten
Anbauen dar. Die rdumliche Zonierung des Blockes
in vier Einheiten ist winschenswert und erlaubt eine
schrittweise Entwicklung. Die Dimension der in der
Variante 2 dargestellten GroBnutzung erscheint in
dieser Lage unseres Erachtens jedoch problema-
tisch.

Der Rahmenplan empfiehlt der Stadt Hamm, ein
detailliertes Strukturkonzept fiir das Areal zu entwik-
keln. Mit der Beauftragung des hiermit vorliegenden
Stadtebaulichen Gutachtens ,Stadtbad — Alte Feu-
erwache — Altes Elektrizitatswerk® kommt die Stadt
dieser Forderung nach.
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GrolRformatige Infrastrukturen, wie hier die Trafostation, Der Bau der Neuen Bahnhofsstralie hat bis heute offene
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Mindernutzung des Blockinnenbereichs durch Betriebshéfe und Parkplatz
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Heterogene Nutzungsstruktur an der Neuen
Bahnhofstralle

i\ SR
Fusslaufige Anbindung, in Verlangerung der
Fussgangerzone (Fussgangertunnel) in das Plangebiet
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Bestandsaufnahme

Neue Ausgangslage

Gegenlber dem im Rahmenplan dargestellten
Zustand haben sich, wie bereits erwahnt, einige Rah-
menbedingungen verandert, die neue Chancen fir
die Entwicklung des Areals eroffnen. Zusatzlich zu der
Aufgabe der Feuerwache 1995 und der SchlieRung
des Stadtbades werden die Gebaude Friedrichstralle
Nr. 8 bis 14 von den Stadtwerken in absehbarer Zeit
freigezogen. Dadurch sind auf dem ostlichen Teil
des Blocks mit Ausnahme der Trafostation an der
Friedrichstralie sdmtliche Gebaude disponibel.

Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan 01.008 weist den
Bereich als Flache fur Gemeinbedarf,
-Versorgungsanlagen E-Werk, -besonderen Nut-
zungszweck (Parkhaus) aus.

Die zuldssige Geschossigkeit betragt V Geschosse
und es ist eine geschlossene Bebauung vorgese-
hen. Durch die SchlieBung des Stadtbades, Verle-
gung der Feuerwache und baldige Aufgabe des
E-Werkes wird die Anderung des Bebauungsplanes
notwendig. Eine auf dem Areal festgeschriebene
Baulast von 13 Stellplatzen bleibt bestehen und
muss bei der Neuplanung berlcksichtigt werden.

GroRe des Gebietes

Insgesamt ist der Komplex ca. 17.800 m? groR, ca.
10.000 m? davon stehen als bebaubare Flache zur
Verfugung:

e Stadtbad ca. 2.500
e Alte Feuerwache ca. 2.700
e Altes E-Werk ca. 1.600
e Parkplatz ca. 3.400

e N L

g -‘E = X =
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Strallenansicht des stillgelegten Stadtbades Ruickseite der zurzeit zwischengenutzten Gebaude der der Blockinnenbereich prasentiert sich als provisorischer
ehemaligen Feuerwache Parkplatz, die Rosskastanie ist erhaltenswert

die Gebaude der Stadtwerke Hamm werden disponibel die Trafostation bleibt erhalten in dem Pavillon ist die Schulberatungsstelle untergebracht
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Nutzungen

Die Nutzungen entlang der umliegenden Stralen
stellen sich wie folgt dar: Im Norden an der
Strasse Am Stadtbad setzt der grof3formatige
Komplex des Mercure Hotels mit zusatzlichen
Dienstleistungsangeboten MaRstéabe. Ostlich schliel3t
das Banken- und Verwaltungsviertel an, eine
gemischte Struktur die sich an der Sedanstrale mit
Wohnen in Grinderzeitstrukturen bzw. grof3zligigen
Reihenstadthdusern mischt. Im Stden des Plange-
biets grenzt die Friedrichstralle mit Il-Ill-geschossi-
gen Wohn- und Geschaftshausern in kleinteiliger
Substanz an. Im Westen wird der Block von der
Neuen Bahnhofstrale begrenzt, die eine der Ver-
kehrsdominanz geschuldete heterogene Nutzungs-
struktur aufweist.

Auf dem Plangebiet selbst sind auch heute noch vor-
wiegend Gebaude stadtischer Infrastruktureinrichtun-
gen vorzufinden. Das betrifft einerseits die bereits
mehrfach erwdhnte Einrichtung des ,alten E-Wer-
kes“ und der Trafostation der Stadtwerke Hamm,
das ehemalige Stadtbad sowie die Feuerwehr - aller-
dings sind sie samtlich leergezogen bzw. zwischen-
genutzt. Auch das Gesundheitsamt an der Heinrich-
Reinkdster-Stralle und die daneben befindliche regio-
nale Schul- Beratungsstelle beinhalten stadtische
Funktionen.

An das Gesundheitsamt grenzt ein Wohnhaus mit
Arztpraxen, ein vergleichbares Gebaude, derzeit in
Planung, wird an das Arztehaus angebaut werden.
Auf dem nordwestlichen Teilgebiet des Blocks befin-
det sich ein IV-geschossiger Wohnkomplex mit
Laden im Erdgeschoss, die sich einerseits zur
Neuen Bahnhofstralle orientieren, aber auch die
Verlangerung der FulRgangerzone diesseits der
Neuen Bahnhofstralle mit Geschaftsfronten verse-
hen — welche allerdings wegen der mangelnden Fre-
quentierung wenig attraktive Nutzungen aufweisen.

Zwar liegt der Baublock zentral in der Innenstadt,
dennoch ist die Lage in gewissem Sinne peripher.
Die neue Bahnhofstralle als Barriere sowie feh-
lende Nutzungsangebote entlang dieser Stralle ver-

hindern eine ausreichende Anziehungskraft. Dies
schrankt das Potential z.B. fur Einzelhandelsnutzun-
gen erheblich ein, u. a. auch, weil auf anderen stadt-
strukturell giinstigeren Flachen noch erhebliche Ange-
bote bereitgestellt werden kénnen. Zur Starkung der
vorhandenen Ladenfronten an der Fu3gangerachse
kénnten dennoch Geschéafte in den Erdgeschossen
das vorhandene Angebot erganzen.

Das Planungsgebiet bietet einen realistischen Stand-
ort fur Dienstleistungen. Nutzer wie Versicherungen
und Arzte sind bereits in der Nachbarschaft angesie-
delt.

Hamm hat einen hohen Wohnanteil in der &stlichen
City. Im Suden und im Osten des Planungsgebietes
grenzt ein Quartier mit fast 100%iger Wohnnutzung
an. Insofern ist das Wohnen eine vorstellbare Nut-
zung fir das Areal.

der lll-geschossige Verwaltungsbau des Gesundheits-
amtes

das Wohn- und Geschéaftshaus ragt mit einer hohen
Brandwand in den Blockinnenbereich

Al l-:l.ﬁ

der grol¥formatige Komplex des Mercure - Hotels

i

die unattraktive FuBgangerunterfiihrung wird bei Dunkel-
heit geschlossen
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Verkehr

Die Neue Bahnhofstrasse ist in ihrer Dimensionie-
rung in der Vergangenheit mehrfach kritisiert worden.
Zurzeit laufen Untersuchungen ob die Buslinien 1/3
und 7/17 bzw. deren Haltestellen auf den Bahnhof-
vorplatz verlegt werden kdnnen.

Der Blockinnenbereich mit seiner derzeitigen Park-
platznutzung wird Uberden Stich Heinrich-Reinkdster-
Strale von der Friedrichstrale aus erschlossen. Von

hier aus erfolgen ebenso die Anbindung der privaten

Parkierungsflachen in der Tiefgarage des Wohnkom-
plexes sowie die der Stellplatze hinter dem Gesund-
heitsamt und dem Arztehaus.

Der Parkplatz mit 75 Stellplatzen im Blockinnen-
bereich wird als privat bewirtschafteter 6ffentlich

zuganglicher Parkplatz fur Innenstadtbesucher

genutzt.

Die StralRe Am Stadtbad ist eine Einbahnstrale und

dient vornehmlich dem Abfluss aus der Tiefgarage

unter dem Hotel, alle anderen Stralden sind in zwei

Richtungen befahrbar.

Die mit der Neuen Bahnhofstral3e fertig gestellte
FuRgangerunterfihrung als Verbindung zur City war
seinerzeit insbesondere mit Blick auf ein zu erstel-
lendes Parkhaus im Blockinnenbereich begriindet.
Nach Aufgabe dieser Zielvorgabe weist sie heute
auf eine wichtige FulRgangerachse zu den benach-
barten Wohnvierteln hin. Allerdings stellt sie mit
ihrer mangelhaften Gestaltung und der fehlenden
Kontrolle in den Abend- und Nachtstunden mittler-
weile ein Problem dar, das zu ihrer SchlieRung bei
Dunkelheit fuhrte.

Eine alternative Querungsmoglichkeit durch die
Errichtung einer zusatzlichen Fuligangerampel wird
mit Verlagerung der Buslinien 1/3 und 7/17 an den
Bahnhof maglich.

Eine weitere FuRgangeranbindung ermdglicht der

Bereich zwischen dem Stadtbad und dem Wohn-
und Geschéaftshaus. Eine darlber hinausgehende

Durchgangigkeit des Blockes in Richtung

Sedanstralie ware winschenswert.

offener Rickseitencharakter entlang der Neuen Bahnhofstralle

Sedanstrale: hier mischen sich Wohnen mit Dienstleistun-
gen in groRzlgigen Stadthausern

der Stich Heinrich-Reinkoster-Stral3e erschliet den Block-
innenbereich
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Altlasten

Die Informationen zur Altlastensituation auf dem
Gelénde sind mehreren Untersuchungen entnom-
men, die in den Jahren 1994-1996 fur das Pla-
nungsgebiet erarbeitet worden sind (Bericht zur
Gefahrdungsabschatzung des ehem. Gaswerkstand-
ortes Sedanstr/Am Stadtbad in 59061 Hamm;
Untersuchungskonzept  fir  eine  erweiterte
Gefahrdungsabschatzung und Sanierungsuntersu-
chung; Erweiterte Gefahrdungsabschatzung und
Sanierungsuntersuchung, Teil 1 — Untersuchungsbe-
richt, Teil 2 — Vorstellung und Konzeption mdglicher
Sanierungs-/Sicherungsmalnahmen).

Daraus geht hervor, dass viele der Abfallstoffe der
Gaswerke hochtoxisch waren und lediglich in Gruben
auf dem Gelande verscharrt wurden. Daher sind
eventuell auch unter den Gebauden des Stadtbades
und der Feuerwache Kontaminierungen vorhanden.
Die Kontaminierung des Bodens reicht bis in 5 m
Tiefe. Die Lage der bisher festgestellten kontaminier-
ten Bereiche ist auf dem nebenstehenden Plan zu
ersehen.

Im Hinblick auf die vorgesehene Neubebauung des
Areals wird in dem Gutachten festgestellt, dass die
ermittelten Untergrundverunreinigungen eine deut-
liche Wertminderung des Grundsticks bewirken.
Daher wird dort vorgeschlagen, auf Unterkellerun-
gen maoglichst zu verzichten, um die zu entsorgen-
den Bodenmengen zu reduzieren.

Der ebenfalls im Rahmenplan vorgeschlagene Ver-
zicht auf Bodeneingriffe zur Kosteneinsparung stellt
sich unter den Vorgaben einer der innerstadtischen
Lage gemalen Bebauung als kaum durchfiihrbar
heraus. Einerseits erfordert eine angemessene Aus-
nutzungsdichte die Errichtung von Tiefgaragen, ande-
rerseits ist die 6ffentlich Akzeptanz einer lediglich ein-
gekapselten Altlastenflache sicherlich gering, zumal
die vorgeschlagenen Wohnnutzungen bis nah an die
bereits als belastet geltenden Flachen heranreichen.

Die Verfasser des stadtebaulichen Gutachtens
nehmen daher zwei Verfahrensweisen zum Umgang
mit den Altlasten an, deren Varianten ebenfalls

im Kapitel Uber die Wirtschaftlichkeit unterschieden
werden:

1. Aus Kostengrinden werden die Altlasten
auf dem offentlichen StralRenland (Parkplatz
am Standort des ehemaligen Saunagartens)
durch die Einkapselungsmethode abge-
schottet (SicherungsmalRnahmen). Alle ande-
ren Flachen sowie die zu verduflernde
Grundstucke werden vor dem Verkauf totalsa-
niert.

2. Eine zweite Variante geht von der Totalsanie-
rung des gesamten Bereiches aus.
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Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich vornehmlich in
offentlicher Hand. Die nebenstehende Karte zeigt
die Verhaltnisse im Einzelnen. Die Alte Feuerwache
und der Parkplatz sind in stadtischem Besitz, die
Trafostationen, das Alte E-Werk sowie das ehema-
lige Stadtbad gehdren den Stadtwerken GmbH. Die
westlich an der Neuen Bahnhofstrale gelegenen
Grundstlcke befinden sich in Privatbesitz.

Auf der Karte sind ebenfalls die zur Disposition ste-
henden Gebaude farbig markiert.
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Bestandsbewertung

Die stadtebauliche Struktur des Stadtblocks mit
seinen aufstehenden Gebauden stellt sich extrem
heterogen dar.

Hohe Brandwande ragen in das Blockinnere und
dominieren zusammen mit der unklaren Rlckseite
des Stadtbades den derzeitigen Parkplatz. Die
Blockrander sind an vielen Stellen aufgerissen.

Die ehemalige Feuerwache befindet sich in schlech-
tem baulichen Zustand. Der Leerstand der schlecht
umnutzbaren Gebaude des Stadtbades und der
Trafostationen sowie die sich spontan entwickelte
Grinstruktur auf dem Gelande tun das ihre dazu, den
Block als eine stadtebaulich unbefriedigende Situa-
tion zu erleben. Der Parkplatz im Blockinnenbereich
unterstreicht mit seiner provisorischen Struktur den
untergenutzten Ubergangscharakter des Planungs-
gebietes.

Die bauliche Neuordnung des Blocks ist zudem durch

einige Bindungen eingeschrankt:

e Ein winschenswertes Anbauen an die Brand-
wand des Wohn- und Geschéaftshauses wird
durch die dort befindliche Zufahrt zur Tiefgarage
im Erdgeschoss eingeschrankt.

e Das Gebaude ,Am Stadtbad Nr.14“ schrankt
durch vorhandene Fenster in der Giebelseite eine
ebenfalls wiinschenswerte Anbaubarkeit in den
Obergeschossen ein.

e Die senkrechte Fensterfront an der Nordwest-
Ecke der Trafostation stellt ebenfalls eine Bindung
dar, die ein Anbauen an die noérdliche Fassade in
der Breite einschrankt.

e Der aufstehende Baumbestand, insbesondere
die Rosskastanie sowie die Grinstruktur an der
Stralenkreuzung Sedanstralde / Friedrichstralle
sind erhaltenswert und missen bei einer Neube-
bauung berucksichtigt werden.

die Tiefgaragenzufahrt des Wohn- und Geschéftshauses
mufd man beim Anbauen an die Brandwand berticksichtigen

Giebelfenster in Brand- die Platzgestaltung a3t zu wiinschen uibrig

wand

LN N

die groRzligig angelegte Verbindung zur Innenstadt endet
unvermittelt auf dem Parkplatz

erhaltenswerter Griinbestand an der Friedrichstralle Ecke
Sedanstralie

die Einbahnstraf’e ,Am Stadtbad” wirkt steinern
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Vorplanung Varianten A, B, C

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse wurden von
den Entwurfsverfassern im Rahmen des Planungspro-
zesses und in Absprache mit den beteiligten Institutio-
nen der Stadt Hamm, verschiedene Varianten erarbei-
tet.

Variante A — Erhalt des Stadtbades

Das Planungsgebiet teilt sich in einen nérdlichen und
einen sudlichen Bauabschnitt, auf dem ndérdlichen
Teil bleibt das Stadtbad erhalten und wird in seiner
Funktion zu einer Gastronomie-, Freizeit- bzw. Spor-
teinrichtung 0.4. umgenutzt. Die dafir notwendigen
Stellplatze werden auf einem zentralen, begrinten
Parkplatz angeordnet.

Die Eckbebauung Am Stadtbad / Sedanstralle wird mit
einem dreigeschossigen Wohn- und Geschéaftshaus
bebaut. Der sudliche Teil setzt sich zusammen aus
einer dreigeschossigen Bebauung mit Stadthausern,
den zu erhaltenden Gebauden der Stadtwerke und
einem Wohn- und Geschéaftshaus mit einer Tiefga-
rage.

Variante B — das Stadtbad fallt

Nordlicher Bauabschnitt:

Die dreigeschossige Eckbebauung Am Stadtbad /
Sedanstralle (Wohn-/Geschaftshaus) setzt sich auf
dem ehemaligen Grundstlick des Stadtbades fort, dem
gegenuber bildet die ebenfalls dreigeschossige Bebau-
ung eine Raumkante zum somit im Inneren des Pla-
nungsgebietes entstehenden Platz. Die notwendigen
Stellplatze sind im Innenbereich angeordnet.

Sudlicher Bauabschnitt siehe Variante A
Variante C — GrofRform

Noérdlicher Bauabschnitt:

Hier ist eine zwei- bis dreigeschossige Grol3form als
Bldro- und Dienstleistungsgebaude geplant, die not-
wendigen Stellplatze sind in einer Tiefgarage unter
dem Gebdudekomplex angeordnet.

Sudlicher Bauabschnitt siehe Variante A

Resiimee

Die Varianten wurden zugunsten der im Folgenden
dargestellten Planung verworfen, da die bis dahin
im Rahmen des Planungsprozesses zu erhaltenden
Gebaude der Stadtwerke zur Disposition gestellt
wurden und der stdliche Teil des Planungsgebietes
neu Uberplant werden konnte.

Variante A - Erhalt des Stadtbades
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Erldauterung stadtebaulicher Entwurf

Basierend auf den Empfehlungen des Rahmenplan,
sieht der vorliegende stadtebauliche Entwurf die
Hauptnutzungen Wohnen, Dienstleistungen, Einzel-
handel und &ffentlich nutzbare Freiflachen sowie die
dazu notwendigen offentlichen und privaten Stell-
platzeinrichtungen vor.

Die im Rahmenplan Hamm - Mitte, Fortschreibung
1997, vorgeschlagene Blockrandbebauung der west-
lich gelegenen, das Planungsgebiet begrenzenden,
Neuen Bahnhofstralle werden ibernommen.

Das neue Quartier teilt sich, sowohl baulich als
auch von seinen Nutzungen, in einen nordlichen und
einen sudlichen Bereich: der ndrdliche, zur Stral3e
Am Stadtbad und dem Hotel Mercure hin orientierte
Teil ist entsprechend seinem bestehenden Umfeld,
groRstrukturellen Einzelbaukdrpern (Gebaude 1/2/3)
mit dem Nutzungsschwerpunkt Dienstleistung, der
Sudliche, ebenfalls seinem stadtebaulichen Umfeld
entsprechend, einer innerstadtischen Wohnnutzung
(Stadthauser 4), vorbehalten.

Diese Teilung resultiert aus vorhandenen
stadtebaulichen Bindungen, wie der jeweils
anschlieBenden bzw. gegeniberliegenden Bebau-
ung, den zu erhaltenden Gebauden, der Lage der
vorhandenen Altlasten, sowie dem fuldlaufigen
Anschluss an die Innenstadt.

Dem Wunsch nach Durchldssigkeit des Quartiers
wird durch die neue Ost-West-Verbindung, welche
eine Abfolge von differenzierten 6ffentlichen Rdumen
bildet und den direktem Anschluss an die
FuRgangerzone garantiert, Folge geleistet.

Die vorhandene unattraktive FulRgangerverbindung
unter der Neuen Bahnhofstralle wird durch eine
stralRengleiche Querungsmaoglichkeit(Ampel)ersetzt,
der Tunnelraum unter der Stralle kdnnte zu einer
Diskothek (Underground) o0.8. umgenutzt werden.

In Verlangerung der vorhandenen Bebauung an der
Neuen Bahnhofstralle, flankieren die Gebaude 1
und 3 mit ihren erdgeschossigen Nutzungen wie bei-
spielsweise Laden, Cafés oder Restaurants, einen
,harten Platz“, welcher in einen von Verkehr frei-

gehaltenen grinen ,Quartiers-/Spielplatz Ubergeht
und die zu erhaltende Rosskastanie integriert.

Die fortflhrende Verbindung nach Osten zur
Sedanstralde ist als Spielstra’e konzipiert und dem
reinen Anliegerverkehr, Feuerwehr, Mullentsorgung,
FuRgangern und Radfahrern vorbehalten.

Der offentliche, baumbestandene Parkplatz zwi-
schen den Gebduden 1 und 2, in ndrdlicher
Verlangerung des Quartiersplatzes zur Stralle Am
Stadtbad hin, garantiert die Anbindung des Hotel Mer-
cure an das neue Quartier und dessen o6ffentlichen
Einrichtungen.

Dienstleistung / Einzelhandel

Die Flachen fur Dienstleistung und Einzelhandel
(Gebaude 1/2/3) sind flexibel nutzbar, kleinere Ein-
heiten sind ebenso realisierbar wie grolle.

Das dreigeschossige Gebaude 1 entwickelt sich mit
seiner Langsachse an der Bebauung der Neuen
Bahnhofstrasse und dockt punktuell an den Bestand
(Brandwand) an.

Seine ErschlieRung und die Zufahrt zur zweigeschos-
sigen Tiefgarage erfolgt Uber die StraRe Am Stadt-
bad sowie Uber die in Ost-West-Richtung verlau-
fende HaupterschlieBung des neuen Quartiers. Im
EG befinden sich hier jeweils ein Laden, Café
oder Restaurant, die sich zu den offentlichen
Raumen hin orientieren (StraRe / Platz), die
ubrigen Flachen sind Blronutzungen vorbehalten.
Die fur eine Gesamtflache von ca. 3000 gm
Bruttogeschossflache (BGF) notwendigen 70
Stellplatze kénnen komplett in den beiden Ebenen
der Tiefgarage untergebracht werden.

Das ebenfalls dreigeschossige Gebaude 2 begrenzt
das Quartier zur StralRe Am Stadtbad / Sedanstralle
und ist als zweiblndiger Hofhaushaustypus kon-
zipiert. Seine ErschlieBung erfolgt von allen vier
Gebaudeseiten, die Zufahrt zur zweigeschossigen
Tiefgarage Uber die Stralle Am Stadtbad. Hier sind
88 Stellplatze vorhanden, von denen 77 flr eine
Gesamtflache von ca. 3.400 gm BGF notwendig
sind.

Der dreigeschossige Gebaudekomplex 3 reagiert

in raumbildender Weise auf die Gebdude 1 und 4.
Im EG orientieren sich zwei Laden zum Platz. Die
beiden Obergeschosse sind Dienstleistung (alter-
nativ. Wohnen) vorbehalten. Es kdénnen ca. 750
gm Bruttogeschossflachen realisiert werden. Die
19 notwendigen Stellplatze sind im nach Suden
anschlieRenden Hof (9 Stellplatze) bzw. auf dem
direkt benachbarten o&ffentlichen Parkplatz (10
Stellplatze) untergebracht.

Der Entwicklung der Flachen liegt u. a. das Gut-
achten: - Dienstleistung in Hamm, zur wirtschaftli-
chen Entwicklung und Standortbedarf der Dienstlei-
stungen -, Dortmund 2001/02 des Buros Planqua-
drat Dortmund, Buro fir Raumplanung, Stadtebau +
Architektur zugrunde.

Stadthauser / Wohnen

Der sudliche Teil des Planungsgebietes ist dem
Wohnen vorbehalten. In direkter Nachbarschaft zu
bestehenden kleinteiligen Wohnnutzungen an der
Sedan- und FriedrichstralRe bildet ein 25 Wohnein-
heiten umfassendes Quartier eine Uberschaubare
Anlage. Dreigeschossige Stadthdauser (4) orientie-
ren sich nach Stden bzw. Westen und ermdglichen
eine anspruchsvolle innerstadtische Wohnform mit
Garten als Alternative zum konventionellen
Geschosswohnungsbau. Die Hauser bieten Raum
fur Mehrgenerationen- und Familienwohnen und
sollen ein entsprechendes Klientel anziehen.

Nach Norden bzw. Osten sind Nebenrdume, nach
Suden bzw. Westen Aufenthalts-/ Individualrdume
angeordnet. Pro Haus stehen 1.4 Stellplatze im
direkten Umfeld (zum Teil in Carports) zur Verfigung,
die Anlage selbst bleibt ,autofrei®.

Gestaltungsvorschldage Neubauten
Alle Gebdude sind dreigeschossig und mit
Flachdachern konzipiert.

Vorgeschlagene Materialien sind: Putz- alternativ

Ziegelfassaden mit Glas-, Holz- und Stahlelemen-
ten.

Griin

Der zu erhaltende Baumbestand wird, dem Entwurf
entsprechend, erganzt.
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Verkehr / ErschlieRung

Die Strasse Am Stadtbad, wird verkehrsberuhigt
und dient lediglich der ErschlieBung des ruhenden
Verkehrs der Tiefgaragen der Gebaude 1 und 2, des
offentlichen Parkplatzes sowie der Ausfahrt der Tief-
garage des Hotel Mercure; die direkte fullaufige
Anbindung des Hotels an das neue Quartier mit
seinen neu entstehenden &ffentlichen Rdumen wird
damit ermdglicht und die Strale Am Stadtbad gestal-
terisch aufgewertet.

Der Stich Heinrich-Reinkdster-Stralde bleibt erhal-
ten und garantiert weiterhin die ErschlieBung der
Parkplatze des Gesundheitsamtes sowie der beste-
henden Bebauung an der Neuen Bahnhofstrasse.

Die Ostliche Anliegerstrale, von der Sedanstralle
her angebunden, ist als reine Spielstra’e konzipiert
und endet am ,griinen Quartiersplatz®.

Nach eventueller Verlagerung der Buslinien 1/3 und
7/17 verbleibt eine Bushaltestelle an der Ostseite
der Neuen Bahnhofstrasse.

Derexistierende, unattraktive FuRgangertunnelunter
der Neuen Bahnhofstralle, als fulllaufige Anbin-
dung des Quartiers an die Innenstadt, wird durch
einen straRengleichen Ubergang mit Ampelschal-
tung ersetzt, der Tunnel zuriickgebaut.

Die Stellplatzeinrichtungen fir den ruhenden Ver-
kehr sind der zentralen Lage des Quartiers gemal
in einer reduzierten Anzahl entwickelt. Der Entwurf
geht von einem Stellplatzschlissel von 1.4 ST /
Wohneinheit und 1 ST / 40 gm Nutzflache fir
die Dienstleistungen aus. Die dem Wohnen zuge-
ordneten Stellplatze sind in der direkten Umge-
bung vorgesehen und deutlich von den 6ffentlichen
Parkplatzen getrennt . Die notwendigen Parkplatze
der Dienstleistungsflachen sind jeweils in zweige-
schossigen Tiefgaragen direkt unter den jeweiligen
Gebauden (1/2) angeordnet. (s. auch Kapitel Dienst-
leistungen / Einzelhandel)

Der Parkplatz an der Stralle Am Stadtbad mit ins-

gesamt 45 Stellplatzen bietet Raum fir die auf
dem Grundstuck befindliche Baulast (Baulastenblatt
Nr. 2236) von 13 zu ubernehmenden notwendigen
Stellplatzen sowie fur die 10 notwendige Stellplatze
des Gebdaudes 3. Die Ubrigen 22 Parkplatze stehen
der Offentlichkeit zur Verfligung.
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Bauleitplanung

DieimnebenstehendenPlandargestelltenVorschlage
fur Festsetzungen im Bebauungsplan erheben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die Bauflachen fur die vorgeschlagenen Dienstlei-
stungsbauten (Gebaude 1-2) kbénnten als Kernge-
biete (MK) ausgewiesen werden, so ware die vor-
geschlagene Dichte von GRZ 1.0 und GFZ von
3.0 umsetzbar. Auf dem Grundstick 3 sind aus
stadtebaulichen Grinden die Dichtewerte auf GRZ
0.5 und GFZ 1.5 beschrankt. Das sudlich angren-
zende Gebiet fur die Stadthauser sollte als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit den entsprechenden Ober-
grenzen des Males der baulichen Nutzung (GRZ
0,4, GFZ 1,2) festgesetzt werden. Dem WA-Gebiet
sind die Flachen fur die Unterbringung der notwe-
nigen Stellplatze als Gemeinschaftsstellplatze im
Strallenraum zugeordnet.

Eine Strichpunktlinie stellt im Plan die vorgeschla-
gene Uberbaubare Grundstiicksflache dar.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind aufgeteilt
in  Flachen  besonderer  Zweckbestimmung:
.Fugangerbereich“ — in dem Verbindungsstiick zur
FuRgangerzone sowie in den daran anschlieRenden
FuRwegen

.Parkplatzflachen* — fir die Platzflache zwischen den
Gebauden 1 und 2 sowie fir die Parkplatze an der
Sedanstralie

»verkehrsberuhigter Bereich® — fir die Spielstralie
(ErschlielBungsstrafie fur den Wohnungsbau) und die
Umgestaltungsflache auf der Stralke Am Stadtbad.
Das ubrige Stral’enland ist als Verkehrsflache darge-
stellt.

Im Zentrum des Plangebietes ist eine Grinflache als
Parkanlage mit Spielplatz dargestellt. Dort befindet
sich auch der zu erhaltende Baum, die Rosskasta-
nie.

Gestalterische Vorgaben: siehe Stadtebaulicher Ent-
wurf.

Realisierungsabschnitte

Es werden sechs Realisierungsabschnitte vorgeschla-
gen:

1. Gebaude 3 — sofort realisierbar, da kein
Abriss und keine Altlastenentsorgung notwen-
dig sind.

2. Gebaude 1 — Abriss und Altlastenentsor-
gung des bestehenden Stadtbades durch die
Stadt Hamm im Vorfeld alternativ Abriss und
Altlastenentsorgung durch den Investor im
Rahmen der Baumassnahme.

3. Bau der Parkplatzanlage

4. Gebaude 2 — Abriss und Altlastenentsorgung
der Alten Feuerwache durch die Stadt Hamm
im Vorfeld alternativ Abriss und Altlastenent-
sorgung durch den Investor im Rahmen der
Baumassnahme

5. Bau der Spielstrasse und des Quartiers-/
Spielplatzes

6. Stadthauser 4 — Abriss Altes Elektrizitatswerk
und Teile der Alten Feuerwache durch die
Stadt Hamm im Vorfeld alternativ durch Inve-
stor im Rahmen der Baumassnahme.
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Flachenberechnung der Neuplanung / MaR der baulichen Nutzung

‘ Gebaude |

EG 914,10 Laden / Buroflachen
1. 0G 1.074,08 Biroflachen
2. 0G 985,18 Biroflachen

2.973,36 m2 BGF
-E1 1.114,76 Tiefgarage
-E2 1.114,76 Tiefgarage

2.229,52 TG
Grundstlicksflache 1.103,89 m2
GRz 914,10 : 1.103,89= 0,83
GFz 2.973,36 : 1.103,89= 2,41
Gebaude Il
EG 1.027,70 Blroflachen
1. OG+ 2. OG 2.379,00 Biroflachen

3.406,70 m2 BGF
-E1 1.541,31 Tiefgarage
-E2 1.541,31 Tiefgarage

3.082,62 TG
Grundstticksflache 1.541,35 m2
GRz 1.027,70 : 1.541,35= 0,67
GFz 3.406,70 : 1.541,35= 2,21
Gebaude llI
EG 206,93 Laden
1. 0G 264,30 Buroflachen
2. 0G 264,30 Buroflachen

735,53 m2 BGF

Grundstlicksflache 573,44 m2
GRz 206,93 : 573,44 = 0,36
GFz 735,53 : 573,44 = 1,28

Gebdude IV insgesamt 25 Stadthauser mit ca. 140 m2 Wohnflache

EG 1.413,05 Wohnen
1. 0G 1.413,05 Wohnen
2. 0G 1.413,05 Wohnen

4.399,19 m2 BGF
Grundstticksflache 4.691,38 m2
GRz 1.413,05 : 4.691,38 =
GFz 4.399,19 : 4.691,38 =

0,3
0,94

Wirtschaftlichkeitsberechnung

1. Flachenbilanz

1.1 Dienstleistungen
1.1.1  Grundstuck 1 1.104 m2
1.1.2  Grundstick 2 1.541 m2
1.1.3 Grundstick 3 573 m2 3.218 m2
1.2 Wohnbauflachen
1.2.1  Grundstick 4 4.691 m2 4.691 m2
1.3 Verkehrsflachen
1.3.1  Offentlicher Parkplatz 1.631 m2
1.3.2 SpielstralBe 725m2
1.3.3 Fullwege 676 m2
1.3.4 Platzflache 387 m2 3.419 m2
1.4 Grinflachen
1.4.1 Grunflache / Spielplatz 650 m2 650 m2
Plangebiet gesamt 11.978 m2
2. Kosten
2.1 Abrisskosten
2.1.1  Stadtbad, Am Stadtbad 16-18
18.000 m3 umbauter Raum x 45 € 810.000 €
2.1.2 Alte Feuerwache, Am Stadtbad 20, SedanstralRe 2,2a,2b
10.600 m3 umbauter Raum x45 € 477.000 €
2.1.3 Stadtwerke Hamm, Friedrichstralle 8-14
14.800 m3 umbauter Raum x 45 € 666.000 €
Summe Abrisskosten 1.953.000 €
2.2 Sanierungskosten Altlasten *
2.2.1  Komplettsanierung durch Aushub 905.000 €
Summe Sanierungskosten 905.000 €
23 ErschlieRungskosten (StralRenbau Begriinung und Beleuchtung)
2.3.1 SpielstralRe
725 m2 170 €/ m2 123.250 €
2.3.2 Platzflache / FuBwege
1063 m2 115 €/ m2 122.245 €
2.3.3 Grinflache
650 m2 115 €/ m2 74.750 €
320.245 €
2.3.4 Parkplatz
1.631 m2 170 €/ m2 277.270 €
2.3.5 Anteilige Kanalumbaukosten 32125 €
Summe ErschlieBungskosten 629.640 €
Summe Kosten 3.487.640 €



1. Einnahmen

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

Grundstticksverkaufe

Dienstleistungen (Grundstiick 1-3)
3.218 m2 220 €/ m2

Wohnbauland (Grundstuick 4)
4.691 m2 200 € /m2

707.960 €

938.200 €

Summe Grundstlicksverkaufe

Fremdmittel

Zweckgebundene Mittel zur Stellplatzablésung
100 %- Finanzierung des Parkplatzes

ErschlieBungsbeitrage gem. § 127 ff Bau-GB
ErschlieRungskosten fur Spielstrale 123.250 €
90 % der ErschlieBungskosten

Strallenbaubeitradge nach § 8 KAG NW
Platzflache und Fullwege 122.245 €
60% der Ausbaukosten

Stadtebaufordermittel
Aufbereitung von Brachflachen gem. Nr. 14 u. 15

der Forderrichtlinien Stadterneuerung vom 01.01.1998
Zuwendungsfahige Kosten insgesamt 1.680.470 €

277.270 €

110.925 €

73.347 €

80 % Foérdersatz der Gemeinde = Hohe der Zuwendung 1.344.376 €

Summe Fremdmittel

1.646.160 €

1.805.918 €

Summe Einnahmen

2. Bilanz
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2.2

Kosten

Einnahmen

3.452.078 €

- 3.487.640 €

+3.452.078 €

Unterdeckung

- 35.562 €

Sanierungskosten unterliegen starken Schwankungen und kénnen daher zurzeit nicht genau

beziffert werden

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Fir die Abrisskosten sind die Gebaudevolumen
der aufstehenden Gebaude auf der Grundlage der
vorliegenden Plane und Daten grob fur die drei
Gebaude Stadtbad, Feuerwache und Stadtwerke
ermittelt worden. Die Kosten belaufen sich auf ca. 2
Mio. Euro.

Den Sanierungskosten fur die Altlasten liegen
die Zahlen zugrunde, welche in dem Gutachten
,Ehem. Gaswerkstandort Sedanstr./Am Stadtbad in
59061 Hamm, Teil 2 Vorstellung und Konzeption
maoglicher Sanierungs-/Sicherungsmafnahmen*
vom 05.07.1996 ermittelt worden sind. Die Komplett-
sanierung des gesamten Gebietes belauft sich dem-
nach auf ungefahr 900.000,- Euro. Da Sanierungs-
kosten starken Schwankungen unterliegen, dienen
diese Zahlen nur als Richtwert.

Fir die ErschlieBungskosten sind die geplanten
Flachen nach Nutzungen getrennt ermittelt. Insge-
samt ergibt sich ein Betrag von ca. 630.000,- Euro.

Zur Aufbereitung des Areals zwischen der Stralle
Am Stadtbad und der Friedrichstralle wird also ins-
gesamt eine Summe von ca. 3,5 Mio. Euro bendtigt.
Die nebenstehenden Tabellen fiihren die Kosten und
Einnahmen im Einzelnen auf.

Den Kosten gegenuber stehen Einnahmen in
etwas geringerer Hohe, die sich aus den
Grundstiicksverkaufen von ca. 1,65 Mio. Euro
sowie aus Fremdmittel in Hohe von ca. 1,8 Mio.
Euro zusammensetzen. Mit  Fremdmittel sind
einerseits Stellplatzablésemittel zur Finanzierung
des Parkplatzes gemeint, andererseits anteilige
ErschlielBungsbeitrage flr die neu zu errichtende
Spielstralie sowie Stralienbaubeitrage fur einen Teil
der Ausbaukosten der Fullwege und der Platzflache.
Den grofiten Anteil an den Fremdmitteln stellen die
Stadtebaufordermittel dar, die sich auf ca. 1,35 Mio.
Euro belaufen.

Nach der vorliegenden Kalkulation ist von einer
Unterdeckung in Hohe von ca. 36.000 Euro auszuge-
hen. Es wird deutlich, dass die Stadt Hamm mit Hilfe
einer Uberschaubaren finanziellen Belastung daflr

Sorge tragen kann, dass sich das Areal zwischen
der Strale Am Stadtbad und der FriedrichstralRe
seiner Lage geman qualitatvoll entwickeln kann. Die
Gutachter empfehlen daher der Stadt Hamm, dieses
fur die Attraktivitdt der Innenstadt und des Bahn-
hofsviertels besonders bedeutsame Stiick Hammer
City kurz- bis mittelfristig in seiner Gesamtheit auf-
zubereiten und damit fur eine vielfaltige und leben-
dige Zukunft vorzubereiten. Die Stadt Hamm hatte
somit die Chance, drei zentral gelegene und attrak-
tive Grundstucke fur mittlere bis groRe Dienstleister
(7105 m? realisierbare Bruttogeschossflache) anzu-
bieten sowie ein Uberschaubares Wohnquartier mit
insgesamt 25 Stadthausern entstehen zu lassen.
Darlber hinaus kénnte ein grofdzigig begrinter
Parkplatz entstehen, der an die derzeitigen (Park-
platz-)Funktion des Blockinnenbereiches anknupft
und den Besuchern der Innenstadt weiterhin die
Madglichkeit zur stadtnahen Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs bietet. Die kleine Grinflache im Zen-
trum der Anlage mit dem eindrucksvollen Baum-
bestand, der alten, grolen Rosskastanie, wird der
Erholung der kiinftigen Nutzer, Besucher und Bewoh-
ner dienen.
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