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1. Rahmenbedingungen der Flachennutzungsplanung

Das Stadtgebiet von Olpeist in seiner heutigen Form und Ausdehnung im Zuge der kom-
munalen Neugliederung im Jahr 1969 durch die Zusammenlegung der alten Stadt Olpe
mit den Gemeinden Olpe-Land, Rhode, Kleusheim sowie Teilen der Gemeinden Helden,
Kirchveischede und Rahrbach entstanden. Es umfaldt eine Fléache von insgesamt 85,6 k2.

Als Kreisstadt des Kreises Olpe ist Olpe Mittelzentrum mit zentralortlicher Bedeutung,
was an der Vielzahl offentlicher und kultureller Einrichtungen, am Schulangebot und am
Einzelhandel sangebot erkennbar ist. Die zentraldrtlichen Einrichtungen konzentrieren sich
im wesentlichen in der alten Stadt Olpe - der heutigen Kernstadt - , wo ebenfalls der
grofte Teil der Siedlungsbereiche und der Bevilkerung zu finden sind. Ca. 15.000 der
insgesamt ca. 25.000 Einwohner und damit 60 Prozent der Bevolkerung wohnen in der
Kernstadt. Von den Ubrigen Ortsteilen haben nur noch Rhode und Riiblinghausen, die bei-
de an die Kernstadt angrenzen, sowie der aus den beiden Ortschaften Friedrichsthal und
Dahl zusammengewachsene Siedlungsbereich jeweils etwas mehr als 1.000 Einwohner.
Dabei sind Rhode und Dahl/Friedrichstha Nebenzentren in peripherer Zuordnung zum
Stadtkern von Olpe, dem Mittelzentrum. Sie verfiigen Uber Grundversorgungseinrichtun-
gen zur Deckung des téglichen Bedarfs. Alle Ubrigen Ortsteile von Olpe sind ohne bzw.
ohne vollstdndige Grundversorgung wie Einzelhandel, Kindergarten, Grundschule.

Der erste Flachennutzungsplan wurde in Olpe bereits 1960, aso noch vor der kommuna-
len Neugliederung, aufgestellt. Er formulierte damals al's wichtige Planungsziele die Kon-
zentration der Siedlungstétigkeit in den neuen Baugebieten am Hatzenberg, Kimicker
Berg und Eichhardt, die Lenkung der gewerblichen Siedlungstétigkeit in das Biggetal
sidlich der Stadt, die Sicherung von Siedlungsreserverdumen fur eine langfristige Ent-
wicklung im Raum L tringhausen / Griesemert , die Sicherung von zentralen Gemeinbe-
darfsraumen, Vorsorgemal3nahmen hinsichtlich zu erwartender V erkehrsumstrukturierun-
gen durch den Bau der Autobahnen A 4 und A 45 sowie Vorsorgemal3nahmen hinsichtlich
der zu erwartenden Zunahme des Fremdenverkehrs nach Fertigstellung der Biggetal sper-
re.

Der gegenwartig rechtsgiltige zweite Flachennutzungsplan wurde 1976 rechtswirksam.
Er verfolgt im wesentlichen die Grundziige des ersten Flachennutzungsplanes weiter, be-
ricksichtigt aber bel der Ausweisung von Baugebieten die inzwischen gestiegenen Anfor-
derungen an Larm- und Immissionsschutz und schrankt das Bauen im AulRenbereich so-
wie die Entwicklung in den kleinen Orten ein. In der Konsequenz wird die Siedlungsent-
wicklung auf grof¥rdumige und relativ ungestorte neue Baugebiete in den Bereichen Eich-
hardt und Kimicker Berg sudlich des Stadtkerns und Hatzenberg-Nord, nordostlich des
Stadtkerns, konzentriert.



Fur die Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Industrie und Gewerbe erweitert er
den bereits bestehenden Gewerbe- und Industriebereich im Biggetal nach Siiden, stellt zu-
dem neue Flachen im Osterseifen, im Olpetal bel den Ortschaften L Utringhausen, Stache-
lau und Altenkleusheim sowie eine Reihe kleinere Gewerbegebiete in weiteren Ortsteilen
dar.

Als weitere grof¥flachige Neuplanungen stellt der Flachennutzungsplan von 1976 den
kommunalen Friedhof nérdlich des Osterseifen zum Ausgleich des damals bestehenden
Friedhofsflachendefizits, sowie ein ca. 20 ha grof3es Wochenendhausgebiet westlich von
Eichhagen dar. Beide Planungen wurden bis heute nicht redisiert.

1.1 Aufgaben des Flichennutzungsplanes Olpe

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar. Er soll eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten und dazu beitragen, ene menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Die rechtliche Grundlage fur das Verfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes
sowie fur seine inhaltlichen Darstellungen und Festsetzungen bildet das Baugesetzbuch
(BauGB)!1. Nach dem Baugesetzbuch sind Flachennutzungspléne vorbereitende und Be-
bauungspléne verbindliche Bauleitplane. Die Bauleitplane sind den Planungszielen der
Raumordnung und der Landesplanung anzupassen (§ 1 (4) BauGB). "Planungen und son-
stige Nutzungsregelungen', die durch andere gesetzliche Vorschriften bestimmt sind,
werden in die Bauleitpléne nachrichtlich Gbernommen (8 5 (4) BauGB).

In dem Fléchennutzungsplan werden gemdi 8§ 5 (2) BauGB insbesondere dargestellt:

- die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung;
die Ausstattung des Gemeindegebietes mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs,
die Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptverkehrszige;
die Fléchen fur Versorgungsanlagen, fur die Verwertung und Beseitigung von Abwas-
ser und festen Abfalstoffen sowie fir Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitun-
gen;
die Grinflachen;

1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.2141)



die Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen,

die Wasserflachen und die Flachen fur die Wasserwirtschaft;

die Fléchen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder die Gewinnung von Bodenschét-
zen

die Flachen fur die Landwirtschaft und Wald;

die Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Die nutzungsbezogene Infrastruktur in Wohngebieten wie zum Beispiel Einzelhandelsge-
schéfte, Kleinkinderspielplétze, Erschlielfungsstral3en etc. oder auch die Grinfléchen in
gewerblichen Baufléchen werden nicht dargestellt, da diese Darstellungen Uber die rah-
menplanerischen Aufgaben des Flachennutzungsplanes hinausgehen. Der algemeine Leit-
liniencharakter des Flachennutzungsplanes wird auch in § 8 (2) BauGB unterstrichen, wo-
nach die gegentiber jedermann rechtsverbindlichen Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind.

1.2 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Bel der Aufstellung eines Flachennutzungsplans sind neben den gemeindlichen Zielen ins-
besondere auch die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung zu beriicksichtigen.
Die Zidle der Raumordnung sind im Raumordnungsgesetz (ROG)? auf Bundesebene und
auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG)3 im Landesentwicklungspro-
gramm fur die réumliche Struktur des Landes und fur unterschiedliche Sachbereiche for-
muliert. Die Gemeinde hat geméi § 20 Landesplanungsgesetz "bel Beginn ihrer Arbeiten
zur Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplanes unter allgemeiner Angabe ihrer Pla-
nungsabsichten bei der Bezirksplanungsbehdrde anzufragen, welche Ziele fir den Planbe-
reich bestehen." Die allgemeinen Ziele des Landesentwicklungsprogramms werden in dem
L andesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen* und auf der Ebene des Regierungsbezirks
im  Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-
Wittgenstein und Kreis Olpe)° konkretisiert.

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 6. Mai 1993 (BGBI. | S. 630)
Landesplanungsgesetz (LPIG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29. Juni 1994 (GV. NW S. 474/
SGV. NW. 230)

Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen,
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf 1995

5 Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Sie-
gen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989



Im Landesentwicklungsplan (LEP) wird die Stadt Olpe as Mittelzentrum in eéinem Gebiet
mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur dargestellt. Olpe liegt an der grofrdumigen
Achse von européischer Bedeutung Hagen — Giessen (Entwicklungsachse 1. Ordnung),
die durch die Autobahn A 45 und die Ruhr-Sieg-Strecke der Bahn gebildet wird (Bahnan-
bindung nach Finnentrop). Zugleich ist Olpe Anfangs- bzw. Endpunkt der grofrdumigen,
Oberzentren verbindenden Achse nach Koln (Entwicklungsachse 2. Ordnung), die durch
die A 4 gebildet wird sowie von zwei Uberregionalen Achsen (Entwicklungsachsen 3.
Ordnung) zum Einen nach Meschede (B 55), zum Anderen Uber Kreuztal nach Bad Laas-
phe. Damit liegt Olpe an eéinem Knoten im Netz der Entwicklungsachsen. Im Teil B stellt
der Landesentwicklungsplan aufferhalb der Siedlungsbereiche in Olpe ausschliefdich
Waldgebiete und Freiraum dar.

Der Gebietsentwicklungsplan konkretisiert fir Olpe folgende Ziele der Raumordnung :
Als grol¥lachiger Wohnsiedlungsbereich wird die gesamte Olper Innenstadt mit den slid-
lich, westlich und nordlich angrenzenden Wohngebieten sowie die daran unmittelbar an-
grenzenden Ortstelle Rhode, L Utringhausen und Riblinghausen dargestellt. Daneben wer-
den die im Siudwesten beiderseits der A 45 gelegenen Ortsteile Saldmicke und Fried-
richsthal/Dahl as weitere, deutlich kleinere Wohnsiedlungsbereiche dargestelIt.

Damit ist die Siedlungstétigkeit vorrangig auf den Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt
Olpe und die daran unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereiche sowie auf die sonstigen
an der Hauptentwicklungsachse liegenden Siedlungsbereiche auszurichten, um die landes-
planerisch angestrebte Schwerpunktbildung der Siedlungsentwicklung zu verwirklichen.
Die in die zeichnerische Darstellung des Gebietsentwicklungsplans nicht aufgenommenen
Ubrigen Ortsteile mit einer Aufnahmefahigkeit von weniger a's 2000 Einwohnern sind in
ihrer siedlungsstrukturellen Entwicklung auf den Bedarf der ansassigen Bevolkerung aus-
zurichten. In diesem Rahmen kdnnen im Flachennutzungsplan auch dort entsprechende
Bauflachen dargestellt und daraus Bebauungsplane entwickelt werden. Der Umfang der
Baugebietsausweisung ist dabel aber am Eigenbedarf der in den Ortsteilen ansassigen Be-
volkerung (natlrliche Bevdlkerungsentwicklung, Veranderung der Haushaltsgrofzen) zu
orientieren. Im Hinblick auf eine verstérkte Wohnungsnachfrage kann im Einzelfall der
Umfang der Baugebietsausweisung auch Uber diesen Eigenbedarf hinausgehen, wenn es
sich um Mal3nahmen zum kurzfristigen Abbau des Wohnungsdefizits handelt, die vorhan-
dene Infrastruktur des Ortssteils dies rechtfertigt und insbesondere die Ver- und Entsor-
gung gesichert ist. Eine weitere bauliche Entwicklung in diesen Ortsteilen darf der landes-
planerisch angestrebten Siedlungsstruktur der Gesamtgemeinde, insbesondere der
Schwerpunktbildung nicht zuwiderlaufens.

6 Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Sie-
gen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989, S. 74 u. 75



Bezliglich der Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung hat die kommunale
Bauleitplanung ein fur das Mittelzentrum entsprechendes Angebot an Wohnbaufl&chen
zur Verfigung zu stellen. Die Wohnsiedlungsbereiche dirfen durch die gemeindliche Pla-
nung nur soweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nachwel sbaren Bedarf und
der geordneten raumlichen Entwicklung der Stadt entspricht. Der Flachenbedarf ist von
den Gemeinden im Verfahren zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Rau-
mordnung und Landesplanung (8 20 LPIG) nachzuweisen. Der ermittelte Flachenbedarf
der Gemeinden darf nur dann zu zusétzlichen Flachenneudarstellungen in der Bauleitpla-
nung fuhren, wenn die Summe der Flachenreserven den Bedarf nicht abdecken kann.
Treten bel der Realiserung bauleitplanerisch gesicherter Flachen untberwindbare Pro-
bleme auf, ist ein Ersatz nur im Wege eines Flachentausches maoglichy.

Zur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Betrieben ist ein ausreichendes
Flachenangebot durch die Bauleitplanung zu sichern. Den Entwicklungsschwerpunkten
kommt eine besondere Funktion bei der Ausweisung grof¥flachiger, konzentrierter Gewer-
beflachen zu. Betriebserweiterungen sollen nach Méglichkeit am bestehenden Standort,
Betriebsverlagerungen nach Mdglichkeit innerhalb der Gemeinde, zumindest aber inner-
halb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches stattfinden. Gewerbliche Bauflachen so-
wie Gewerbe- und Industriegebiete sollen aus den zeichnerisch dargestellten Gewerbe-
und Industrieansiedlungsberei chen entwickelt werden. Diese dirfen durch die gemeindli-
che Planung nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie es dem nachweisbaren Be-
darf und der geordneten réaumlichen Entwicklung der Gemeinde entspricht.

Als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche stellt der Gebietsentwicklungsplan dar:

- das Gewerbe- und Industrieband im Biggetal, das sich vom stidlichen Rand der Olper
Innenstadt bis an die stidliche Stadtgrenze am Autobahnkreuz Olpe-Sid ertstreckt ein-
schliefdich des neuen Gewerbegebietes Biebickerhagen/Waar,
das Gewerbe- und Industrieband ” Olper Huitte/L Utringhausen”, das sich vom 6stlichen
Rand der Olper Innenstadt entlang des Olpebaches bis zur B54 bei Litringhausen er-
streckt
sowie das Gewerbegebiet Osterseifen.

Von diesen ist der Bereich im Biggetal als " Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
von besonderer regionaler Bedeutung” gekennzeichnet. Er eignet sich damit besonders fir
den regionalen Ausgleich, weil er im regionalen Mal3stab eine sehr hohe Standortgunst be-
sitzt, dartber hinaus in einem Entwicklungsschwerpunkt liegt und in der Region sehr gut
erreichbar ist. So gekennzeichnete Bereiche sollen nach Moglichkeit nur mit solchen Be-
tricben belegt werden, die die gegebenen und mit hohen 6ffentlichen Aufwendungen ge-
schaffenen Standortvorteile voll ausnutzen kénnen. Diese Standorte eignen sich in beson-

7 Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Sie-
gen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989, S. 73



derem Mal3e fur die Neuansiediung und Auslagerung von Betrieben mit hohem Féchen-
verbrauch oder fur stark emittierende Betriebe, da aufgrund ihrer FlachengrofRe baupla
nungsrechtliche Gliederungen moglich sind.8

Der Bereich "Olper Hutte/L Utringhausen” ist als " Gewerbe- und Industrieansi edlungsbe-
reich fir den ortsnahen Bedarf” gekennzeichnet, weil er einem Siedlungsschwerpunkt zu-
geordnet und innerstadtisch gut erreichbar ist und wegen seiner Nahe zu Wohns edlungs-
bereichen eher gewerblich as industriell nutzbar ist. Diese Flachen sollen deshalb vorran-
gig nicht erheblich stérenden Gewerbebetrieben vorbehalten werden und kénnen insbe-
sondere sich innerhab der Stadt verlagernde Betriebe aufnehmen, die auf einen Standort
in der Nachbarschaft von Wohnsiedlungsbereichen angewiesen sind, um bestehende Ab-
satz- und Zulieferungsverflechtungen zu erhalten.®

Aulerhab der Wohnsiedlungs-, Gewerbe- und Industrieansi edlungsbereiche wird nahezu
das gesamte Stadtgebiet, bis auf die sich 6stlich und westlich an die Kernstadt Olpe an-
schlief}enden Bereiche, as Erholungsbereich dargestellt, der sich weitgehend mit dem
dargestellten Bereich fur den Schutz der Landschaft deckt. Am Biggesee ist der Bereich
der Erholungsanlage ” Sonderner Kopf” 6stlich der Ortschaft Sondern als ein Freizeit- und
Erholungsschwerpunkt ausgewiesen.

Als Einzelstandorte von regionaler Bedeutung sind im Gebietsentwicklungsplan darge-
stellt:

- das St.-Martinus-Hospital in der Kernstadt Olpe;

- der Deponiestandort ostlich der Ortschaft Neger.

Im Gebietsentwicklungsplan ist sidlich der Olper Kernstadt zwischen dem Kloster am
Kimicker Berg und dem Ortsteil Dahl eine ca. 4 ha grof3e Waldfléche as ein Bereich mit
besonderer forstwissenschaftlicher Bedeutung gekennzeichnet. Sie dient als wissenschaft-
liche Versuchsflache und ist von alen sie beeintréachtigenden Mal3nahmen freizuhalten.

Bereiche zum Schutz der Gewasser stellt der Gebietsentwicklungsplan westlich der A 45
und des Wohnsiedlungsbereiches Saldmicke, zwischen den Ortsteilen Dahl und Thiering-
hausen, am Kimicker Berg, ostlich und nérdlich des Ortsteils L itringhausen, norddstlich
des Ortsteils Neger, sowie zwischen den Ortsteilen Oberveischede und Rehringhausen
und Ostlich von Neuenkleusheim dar.

Im Verkehrsnetz stellt der Gebietsentwicklungsplan im Olper Stadtgebiet aul3er den be-
stehenden Stral3en die Trasse der "Huttentalstral3e” (A 4 / B 54n), die 6stlich am Auto-

8 Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Sie-
gen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989, S. 83/84

9 Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Sie-
gen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989, S. 84 - 87



bahnkreuz Olpe-Sid anschliefdt, als neue Stral3e fir den grordumigen Verkehr, die den
Kreuztaler und nordlichen Siegener Raum direkter an die beiden grof¥rdumigen Verkehr-
sachsen A 4 und A 45 anbinden soll, dar.

1.3 Ziele der Stadt Olpe

Die Bedeutung des neuen Flachennutzungsplanes sowie die Darstellungen der zukiinfti-
gen Bodennutzungen in den Grundziigen erfordert vor dem Hintergrund der geographi-
schen Lage der Stadt Olpe, aber auch im Hinblick auf die Restriktionsfaktoren (Topogra-
phie, Nahe zu den Bundesautobahnen etc.), eine intensive Raum- und Nutzungsanalyse
sowie eine klare Entwicklungsstrategie.

Unter diesen Rahmenbedingungen ist es erforderlich, auch hinsichtlich der gebotenen
Standortsicherung, eine zukinftig flexible Stadtentwicklung zu gewdahrleisten, die durch
geeignete Angebotspotentiale auf entsprechende Bedarfe zeitnah und ggf. auch preisregu-
lierend reagieren kann und die dartiber hinaus den Naturraum — Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen — aber auch die Entwicklung der értlichen Wirtschaft und des Frem-
denverkehrs sichert und in seiner Funktion fordert.

Der bisherige Flachennutzungsplan stammt in seinen konzeptionellen Grundziigen und
Zielaussagen aus den Anféngen der 70er Jahre. Seit dieser Zeit haben sich nicht nur diver-
se Fachgesetze grundlegend geéndert oder sind gar neu hinzugekommen, auch das eigent-
liche Planungsversténdnis hat sich deutlich in Richtung Nachhaltigkeit und ausgepragtere
Verantwortung fir Umweltschutzbel ange verschoben.

AuRerdem gilt es den aktuellen bzw. prognostizierbaren demographischen Entwicklungen
Rechnung zu tragen. Der raumlichen Zuordnung der zukinftigen Wohnbauflachenpoten-
tiale kommt im Verhdtnis des Wohnsiedlungsbereiches zu den Ortsteilen eine besondere
Bedeutung zu. Hier ist bereits seit Jahren eine gewisse Tendenz zur Konzentration in der
Né&he vorhandener Infrastrukturen zu erkennen.

Der erste Flachennutzungsplan der Stadt Olpe stammt bereits aus dem Jahre 1960. Der
gegenwartige Flachennutzungsplan wurde im Jahre 1976 rechtswirksam. Seit der Geneh-
migung des letztgenannten Planes wurden 38 Anderungen ins Verfahren gebracht, die
zum Grofteil auch wirksam wurden.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes soll fur die néchsten 15 Jahre eine zu-
kunftsweisende stadtebauliche Entwicklung sicherstellen.



1.4 Flichen, die nach § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB keine Darstellung
erhalten

Die geplante Gewerbeflache Hippcher Hammer an der Autobahn A 45, westlich der
Kernstadt Olpe wird unter Bezugnahme auf 8 5 Abs. 1, Satz 2 BauGB aus der Flachen-
nutzungsplandarstellung ausgenommen. Obwohl dieser neue Gewerbestandort bereits mit
der Bezirksregierung Arnsberg abgestimmt wurde, ist er bisher noch nicht in den Ge-
bietsentwicklungsplan (GEP) aufgenommen worden. Wegen seiner Gréf3e von mehr as
10 haist die Darstellung dieses Gewerbestandortes im Gebietsentwicklungsplan die Vor-
aussetzung, dass die landesplanerische Anpassung des Flachennutzungsplanes gemald
8 20 LPIG seitens der Bezirksregierung Arnsberg erteilt werden kann. Die dazu notwen-
dige Anderung des Gebietsentwicklungsplanes ist bisher noch nicht erfolgt. Dies soll im
Rahmen eines Anderungsverfahrens in néchster Zeit geschehen. Deshalb werden durch
die vorlaufige Herausnahme dieser Flache aus der Flachennutzungsplandarstellung die
Grundzige der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht bertihrt. Sobald der Ge-
bi etsentwicklungsplan entsprechend gedndert ist, wird die Flache entsprechend der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung als gewerbliche Baufldche im Flachennutzungs-
plan dargestellt (vgl. Kap. 3.2.3).



2. Die Entwicklung der Stadt Olpe

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Olpe stammt aus dem Jahr 1976. Auch
wenn er in der Zwischenzeit zahlreiche Anderungen erfahren hat, entspricht er in seinen
grundsétzlichen Zielaussagen sowie in wichtigen Tellbereichen nicht mehr der heutigen
Situation in der Stadt Olpe. Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen kann er die
stadtebauliche Entwicklung nicht mehr ausreichend sinnvoll steuern. So ist erkennbar,
dass die Siedlungsentwicklung in absehbarer Zeit an Grenzen gelangt, weil geeignete Fl&
chen zur Erweiterung der Siedlungsbereiche zunehmend knapper werden (vgl. auch Kap.
2.4) und der Schutz des verbliebenen Freiraums sowie ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden fur eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung wichtiger geworden sind.

Eine vertragliche Siedlungsentwicklung in Olpe, die den 6konomischen, 6kologischen und
sozidlen Anforderungen gerecht wird, ist das Ubergeordnete Ziel des neuen Fléchennut-
zungsplanes. Dabei wird, angesichts des Defizits an gewerblichen Bauflachen, die Bereit-
stellung weiterer betrieblicher Bauflachen fur die Olper Wirtschaft eine wichtige Aufgabe
des neuen Flachennutzungsplanes sein. Aufgrund der zu erwartenden Bevolkerungsent-
wicklung (veradnderte Altersstruktur und weitere Zuwanderung) sind auch in begrenztem
Mal3e zusdtzliche Wohnbaufl&chen bereitzustellen. Die Auswahl geeigneter Standorte fur
neue Bauflachen soll die mittel zentrale Funktion der Stadt Olpe durch eine Konzentration
der zukinftigen Siedlungsentwicklung auf die Kernstadt stérken und weiterentwickeln.
Eine damit einhergehende, am lokalen Bedarf orientierte Siedlungsflachenentwicklung in
den landlich gepragten Ortsteilen trégt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den (gemal? § la BauGB) und damit zu einer 6konomisch und 6kologisch tragfahigen
Stadtentwicklung bei. Durch die parallel zum Flachennutzungsplan erfolgende Aufstellung
und Erarbeitung des V erkehrsentwicklungsplanes wird die zukinftige Siedlungsentwick-
lung mit der Verkehrsentwicklung koordiniert. Den Belangen des L andschafts- und Natur-
schutzes wird im neuen Flachennutzungsplan unter anderem durch die erstmalige Dar-
stellung eines Ausgleichsflachenpools "Ausgleichsmalinahme Olper Stadtwald” im Sinne
eines Oko-Kontos (§ 1 a BauGB) besonders Rechnung getragen.

Zuerst werden im Folgenden die wichtigsten Entwicklungsdeterminanten, die Bevolke-
rungs- und Wirtschaftsentwicklung, diskutiert und die Entwicklung der Siedlungsflache
der letzten Jahrzehnte bilanziert.



2.1 Die Entwicklung der Bevolkerung

Es ist das Zid der Flachennutzungsplanung in Olpe, zur ausreichenden Sicherung der
Wohnungsversorgung ein fir das Mittel zentrum entsprechendes Angebot an Wohnbaufl&
chen zur Verfligung zu stellen. Hierbei dirfen nach den Grundsétzen der Landesplanung
die Wohnsiedlungsbereiche durch die gemeindliche Planung nur soweit in Anspruch ge-
nommen werden, wie dies dem nachweisbaren Bedarf und der geordneten réaumlichen
Entwicklung der Stadt entspricht. Um das Ausufern von Baufléachen und den Verlust von
bereits knappen Freirdumen soweit wie mdglich zu verhindern, ist entsprechend 8§ la
BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und folglich eine spar-
same Flacheninanspruchnahme in der Bauleitplanung unbedingt erforderlich.

Eine sparsame Fé&cheninanspruchnahme setzt eine moglichst zuverldssige Einschét-
zungsmaglichkeit des Bevilkerungsstandes zum Ende des absehbaren Geltungszeitraums
des Flachennutzungsplans voraus. Sie bildet den Orientierungsrahmen fir die Darstellung
von Wohnbaufléchen und ist eine wesentliche Grundlage zur Berechnung von Infrastruk-
tureinrichtungen (Kindergérten, Schulen, Friedhofsflachen, etc.). Entsprechend sind in e-
nem ersten Schritt die Bevolkerungssituation und die Bevolkerungsentwicklung zu analy-
sieren. Im Anschluf? hieran wird die Entwicklung der Haushaltsbildung erértert und der
Bedarf an Wohnungen sowie an Wohnbaufldche wird unter Berlicksichtigung der ver-
schiedenen Wohnformen (Ein- und Mehrfamilienhduser) hieraus abgel eitet.

2.1.1 Die Bevilkerungsentwicklung seit 1981

Die Stadt Olpe zdhlte am 31.12.1997 nach der Statistik des Landesamtes fur Datenverar-
beitung und Statistik 24.901 Einwohner. Bei der Statistik des Landesamtes flr Datenver-
arbeitung und Statistik handelt es sich um die Fortschreibung des Bevolkerungsstands auf
der Basis der Volkszéhlung 1987. Die Einwohnermeldestatistik der Stadt Olpe wies zum
01.01.1997 fur Olpe bereits 25.528 Einwohner auf.

Die Bevdlkerung nahm in Olpe im letzten Jahrzehnt nach leichten Einbriichen zu Anfang
der 80er Jahre kontinuierlich zu (vgl. Abb. 1). Insgesamt ist die Bevolkerungszahl zwi-
schen 1981 und 1997 um 2.374 Einwohner bzw. 10,5 Prozent von 22.527 Einwohnern auf
24.901 Einwohner gestiegen. Dies entspricht einer jdhrlichen Zunahme der Bevidlkerung
um knapp 150 Einwohner pro Jahr. Zum Vergleich: Im Kreis Olpe stieg die Bevilkerung
im gleichen Zeitraum um 13,2 Prozent und im Land NRW um 5,0 Prozent10 an.

10 zanhl fir NRW bis Ende 1995
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Abb. 1

Bevolkerungsentwicklung in Olpe
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Aus der folgenden Grafik (vgl. Abb. 2) ist ersichtlich, dass die Stadt Olpe aul3er in 1987 in
jedem Jahr Wanderungsgewinne verbuchte (siehe jeweils die mittlere Saule).

Veranderung der Bevélkerung (absolut)

Quelle.
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Abb. 2
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Die natirrliche Bevdlkerungsbewegung, d. h. der Saldo zwischen den Geborenen und Ge-
storbenen eines Jahres (siehe jeweils die rechte Saule), war im Untersuchungszeitraum bis
auf 1995 immer positiv. Gleichzeitig zeigt sich, dass die Wanderungsgewinne seit ihrem
Hohepunkt 1990 deutlich zuriickgegangen sind. Da auch bel der nattrlichen Bevolke-
rungsentwicklung eine riicklaufige Tendenz erkennbar wird, wachst die Bevolkerung in
Olpe heute deutlich langsamer als noch Ende der 80er Jahre. Besonders hohe Wande-
rungsgewinne verzeichnete die Stadt Olpe im Jahr 1990, as der Wanderungsiiberschufd
473 Einwohner betrug. Durchschnittlich lag der Wanderungsiiberschul3 seit 1989 bel
knapp 130 Einwohnern pro Jahr.

Im Hinblick auf die Wanderungsdistanzen handelt es sich bei den Fort- und Zuziigen der
Stadt Olpe im wesentlichen um Nahwanderungen. Die mit Abstand stérksten Wande-
rungsbeziehungen bestehen mit den Nachbargemeinden Wenden und Drolshagen. So zo-
gen 1996 aus Wenden 167 Personen und aus Drolshagen 131 Personen zu. Im gleichen
Jahr zogen aus Olpe 177 Personen nach Wenden und 110 nach Drolshagen. Damit bezie-
hen sich mehr als ein Viertel der insgesamt 1.119 Zuziige und 1.048 Fortziige alein auf
diese beiden Nachbargemeinden. Nimmt man die im Nahbereich gelegenen Stadte Lenne-
stadt, Attendorn und Siegen hinzu, so sind bereits 40 Prozent der Wanderungsbeziehun-
gen der Stadt Olpe abgedeckt. Bei den Zuwanderungen haben neben den genannten funf
Stadten die Stadt Unna mit 53 und die Nachbargemeinde Kirchhundem mit 49 Personen
einen relativ hohen Anteil, der bei der Stadt Unna auf Zuwanderungen von Aussiedlern
etc. aus dem Durchgangslager Unna-Massen zurtickzufiihren ist. Als Abwanderungsziele
haben zudem die beiden Universitétsstadte Koln und Bonn sowie die Nachbarstadt
Kreuztal Bedeutung.

Insgesamt ist dieses Mobilitdtsmuster ein deutliches Zeichen dafir, dass die Wanderungen
im wesentlichen innerhalb der Arbeitsmarktregion erfolgen und vor alem aus dem klein-
réumigen Wohnungsangebot resultieren.

Im Regionalvergleich der Wanderungsstrukturll, die eine differenziertere Betrachtung der
Wanderungen nach Altersgruppen und Erwerbstétigkeit erlaubt, zeigt sich, dass die Stadt
Olpe sich kaum von der Wanderungsstruktur des Kreises Olpe unterscheidet. Im Ver-
gleich mit den Zahlen fir den gesamten Regierungsbezirk Arnsberg sowie des Landes
NRW zeigt sich aber, dass die Altersgruppen der 18 his 25jahrigen und der 25 bis
30jahrigen in Olpe deutlich mobiler sind als im Landes- und Regierungsbezirksdurch-
schnitt. Dies betrifft in erster Linie die Fortziige, bei denen der Anteil der 18 his
25jahrigen um 3,5 Prozentpunkte hoher liegt als im Regierungsbezirk und um 2,9 Pro-
zentpunkte Uber dem Landesdurchschnitt. Bei den 25 bis 30jahrigen liegen die Anteile in
Olpe um 3,0 Prozentpunkte bzw. 2,5 Prozentpunkte Uber den Durchschnittswerten. Dies

11 ygl. Datenspektrum fiir die Stadt Olpe: jahresdurchschnittliche Wanderungsstruktur 1992 - 1996
im Regionalvergleich; aus Landesdatenbank des LDS NRW
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geht sicherlich in erster Linie auf aushildungsbedingte Wanderungen, zum Teil aber auch
auf arbeitsplatzbedingte Wanderungen zurick. Aber auch bei den Zuziligen liegen die
Anteile dieser Altersgruppen Uber dem Durchschnitt von Land und Regierungsbezirk,
wenn auch nicht so deutlich ausgepragt wie bei den Fortzligen.

Es fallt auf, dass die Stadt Olpe im betrachteten Zeitraum in allen statistisch erfassten Al-
tersgruppen ein positives Wanderungssaldo aufweist, das aber in den Altersgruppe bis
unter 18 und von 30 bis 50 Jahren deutlich grofer ist als bei den 18 bis 25 und den 25 bis
30jahrigen. Bezogen auf die Erwerbstétigen féllt das Wanderungssaldo in Olpe jedoch ne-
gativ aus. Dies korrespondiert mit den gegentiber Krels, Regierungsbezirk und Land ho-
heren Anteilen an Fortziigen und geringeren Anteilen an Zuziigen von Erwerbstétigen.

2.1.2 Die Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Das Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW hat Mitte 1998 fur die Stadt
Olpe eine Modél Irechnung zur Bevoélkerungsentwicklung bis 2015 mit verschiedenen An-
nahmen zur Wanderungsbewegung durchgefiihrt. Die demographische Entwicklung flief3t
unter Annahme atersspezifischer Geburten- und Sterbewahrscheinlichkeiten in diese Be-
rechnungen ein, die Ergebnisse liegen fur jedes Jahr des Modellberechnungszeitraums
nach Geschlecht und Altergahren gegliedert vor.

Die unterschiedlichen Varianten ergeben sich durch die Annahme verschiedener Wande-
rungssalden. Fir Olpe wurden zwei Varianten berechnet. Eine Variante geht von einer
Wanderungsentwicklung aus, die dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre entspricht
(Wanderungsiiberschul? + 130 Personen pro Jahr). Die andere Variante berlicksichtigt zu-
dem die Streuung der Wanderungswerte der letzten zehn Jahre und geht von einer sehr
optimistischen Wanderungsentwicklung aus (+ 200 Personen pro Jahr), die der oberen
Intervallgrenze eines 90-prozentigen Vertrauensintervalls entspricht. Dartiber hinaus gibt
es eine Variante ohne Wanderungsgewinne (Null-Variante). Hierbei wird lediglich die
sich aus Geburten und Sterbefdlle ergebende "natlrliche Bewegung" der Bevolkerungs-
entwicklung ohne Wanderungen betrachtet. Die Varianten sind folgendermal3en benannt:

Variante 0 = ohne Wanderung,

Variante 1 = Wanderungstiberschuf3 von 200 Einwohnern pro Jahr,

Variante 2 = Wanderungstiberschuf3 von 130 Einwohnern pro Jahr.

Die Entwicklung der Bevilkerung in den Einzeljahren geht aus Tab. 1 hervor. Grundlage
der Berechnung ist der Bevdlkerungsstand zum 01.01.1998. Die rein demographische
Entwicklung in Variante O fuhrt bis zum Jahr 2015 zu einer Bevilkerungsabnahme von
2,3 %. Wéhrend Variante 1 eine Bevilkerungszunahme von 12,6 % ergibt, sind bei Vari-
ante 2 Bevdlkerungszuwéchse von 7,4 % zu verzeichnen.
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Tab. 1. Entwicklung der Bevélkerungszahl bei den unterschiedlichen Prognosevarianten

Prognosevarianten
Jahr] Variante 0| Variante 1| Variante 2
1998 24725 24725 24725
1999 24778 24980 24910
2000 24815 25221 25079
2001 24839 25451 25237
2002 24850 25668 25382
2003 24847 25873 25515
2004 24831 26067 25635
2005 24803 26249 25745
2006 24764 26423 25845
2007 24718 26591 25938
2008 24664 26753 26025
2009 24605 26913 26109
2010 24542 27072 26190
2011 24472 27228 26268
2012 24400 27385 26345
2013 24322 27541 26420
2014 24240 27697 26494
2015 24154 27854 26566

Quelle: Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998

In der Abbildung 3 wird der Verlauf der Varianten im Vergleich zur bisherigen Bevolke-
rungsentwicklung deutlich. Die Eintrittswahrscheinlichkeit der Variante 0 kann als niedrig
eingeschétzt werden. Aufgrund der bisherigen Bevdlkerungsentwicklung ist nicht anzu-
nehmen, dass die Zuwanderungen so stark abnehmen, dass sie die Riickgange aufgrund
der nattirlichen Entwicklung nicht mehr auffangen kénnen.

Ein Wanderungstiberschuf3 von 200 Personen im Jahr wie in Variante 1, der deutlich tber
dem Durchschnitt der letzten Jahre liegt, erscheint ebenfalls sehr unwahrscheinlich, weil
sich nicht zuletzt die bundespolitischen Rahmenbedingungen beziiglich Zuwanderungen
aus dem Audand seit Mitte der 90er Jahre veréndert haben. Die tatséchliche Bevilke-
rungsentwicklung wird sich daher mit grofter Wahrscheinlichkeit in der GrofRenordnung
der Variante 2 bewegen, das heif¥, es sind in Olpe bis zum Jahr 2015 ca. 26.560 Einwoh-
ner zu erwarten. Dies entspricht einem Bevolkerungszuwachs von ca. 7,4 Prozent bzw.
ca. 1.840 Personen gegeniiber 1998. Damit liegt die zu erwartende Bevdlkerungszunahme
in der Stadt Olpe etwas hoher as im Kreis Olpe (+ 5,7 Prozent) und deutlich tUber dem
Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (+1,0 Prozent)12.

12 Die Zunahmen fiir den Kreis Olpe und fiir das Land Nordrhein-Westfalen beziehen sich auf das
Basisjahr 1995; vgl dazu: LDS NRW (Hrsg.): Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfrei-
en Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens, Nov. 1996
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Abb. 3:

Prognosevarianten
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998

Bei der angenommenen quantitativen Bevolkerungsentwicklung der Variante 2 werden
sich zudem bis zum Jahr 2015 spezifische Verénderungen in der Altersstruktur der Olper
Bevdlkerung ergeben. Die Bevdlkerungspyramiden fir die Jahre 1998 und 2015 geben ei-
nen Uberblick tiber die demographische Situation. Insgesamt |43 sich aus der Gegeniiber-
stellung der beiden Bevdlkerungspyramiden bereits eine erhebliche Alterung der Olper
Bevolkerung bis 2015 ablesen, die auch dem landes- und bundesweiten Trend entspricht
(vgl. Abb. 4und Abb. 5).
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Abb. 4: Bevolkerungspyramide Olpe 1998
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Abb. 5: Bevdlkerungspyramide Olpe 2015 (Variante 2)
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2015 ist die Altersgruppe zwischen Mitte 40 und Mitte 50 am stérksten besetzt. Sie ent-
sprechen den geburtenstarken Jahrgéngen von 1960 bis 1970. Auch die Altergahrgange
dlter 60 sind stérker besetzt als in der Bevolkerungspyramide 1998. Oberhalb von 72 Jah-
ren ist wiederum eine Verbreiterung der Alterspyramide zu beobachten, die mit der Ver-
breiterung der Alterspyramide von 1998 oberhalb von 55 Jahren korrespondiert. Unterhalb
von 18 Jahren nimmt der Jahrgangsbesatz aber kontinuierlich ab. Diesist in erster Linie
auf die ricklaufige Entwicklung bei den Geburten zurtickzufthren.

Betrachtet man die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung bis 2015 differenziert nach
bestimmten Altersgruppen, ergeben sich spezifische Entwicklungsverléufe fur die ver-
schiedenen Altersgruppen, die wichtige BasisgrofRen fur die Ermittlung des Bedarfs an
altersgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergérten, Schulen, Alten-
einrichtungen, Friedhofsfléchen etc. bilden (vgl. Abb. 6).

Abb. 6:

Entwicklung ausgewahlter Altersgruppen in Olpe (Var. 2)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998

Die Abbildung 6 verdeutlicht, dass zunachst nur in der Altersgruppe der ”Kindergarten-
kinder” (3 - 6 Jahre) in Olpe ein starker Rickgang zu erwarten ist, alle anderen Alters-
gruppen aber in unterschiedlichem Mal3e zunehmen werden. Bel den 3 - 6jahrigen wird
bereitsim Jahr 2000 ein vorlaufiger Tiefpunkt erreicht. Bis dahin ist ihre Zahl auf nur noch
90 Prozent gegeniiber 1998 zuriickgegangen. Nach einem leichten Anstieg bis auf 95 Pro-
zent des Wertes von 1998, geht diese Altersgruppe nach dem Jahr 2003 in Olpe wieder
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kontinuierlich zuriick, wenn auch langsamer als in den ersten 2 Jahren des Prognosezeit-
raums. Bis ins Jahr 2012 reduziert sich die Zahl der 3 - 6jahrigen auf knapp unter 80 Pro-
zent ihrer heutigen Zahl und stagniert danach etwa auf diesem Niveau. Im Vergleich zum
Landesdurchschnitt, der fir das Jahr 2015 einen Riickgang dieser Altersgruppe auf ca. 72
Prozent des Wertes von 1995 erwarten &%, schrumpft diese Altersgruppe in Olpe jedoch
langsamer.13

Die 6 - 10jdhrigen (Grundschulalter) nehmen in Olpe bis ins Jahr 2000 um ca. 6,5 Prozent
zu. Bis 2002 stagniert diese Altersgruppe etwa auf diesem Niveau, geht dann aber bis
2004 knapp unter ihre heutige Zahl zurtick. Die folgenden 2 Jahre wird dieses Niveau in
etwa gehaten. Nach einer leichten Zunahme im Jahr 2007 nimmt die Zahl der Kinder im
Grundschulalter danach aber kontinuierlich ab und geht bis 2015 auf ca. 86,7 Prozent ihrer
heutigen Anzahl zuriick. Auch diese Altersgruppe geht im Prognosezeitraum sowohl im
Kreis Olpe (80,3 Prozent), as auch im Land NRW (78,0 Prozent) wesentlich stérker zu-
rick alsin Olpe.l* Der Verlauf der Entwicklung ist im Landesdurchschnitt aber dhnlich
wiein Olpe. Hier nimmt diese Altersgruppe zunéchst ebenfalls zu, erreicht ca. 1999/2000
ihren Hohepunkt und geht danach aber kontinuierlich und schneller zurtick asin der Stadt
Olpe.

Die Gruppe der 10 - 19jdhrigen nimmt zunéchst bis ins Jahr 2006 in Olpe kontinuierlich
zu, wobei ihr Anstieg zwischen 2002 und 2004 am stérksten ausfallt. Im Jahr 2006 ist die-
se Gruppe mit 2.924 Personen um ca. 10,8 Prozent grofl3er as heute. Sie stagniert bis ins
Jahr 2011 etwa auf diesem Niveau. Danach schrumpft diese Altersgruppe, ist aber im Jahr
2015 mit ca. 2.750 Personen noch um ca. 4 Prozent gréf3er als heute. Im Landesdurch-
schnitt wird fur diese Altersgruppe im Jahr 2015 dagegen ein Wert prognostiziert, der nur
um ca. 0,9 Prozent Uber dem heutigen liegt.

Betrachtet man die Entwicklung der Kinder und Jugendlichen (O - 19 Jahre) zusammen,
so wéachst diese Bevolkerungsgruppe in Olpe bis ins Jahr 2004 um knapp 1,9 Prozent,
geht danach zurtick und erreicht im Jahr 2015 etwa 94,4 Prozent ihrer heutigen Grofe.
Auch im Landesdurchschnitt nimmt die Zahl der Kinder und Jugendlichen zunéchst zu,
wenn auch etwas stérker as in Olpe. Hier wird der Hohepunkt der Entwicklung mit 3,1
Prozent Zuwachs gegeniiber 1995 bereits in den Jahren 2000/2001 erwartet. Der friher
einsetzende Riickgang dieser Bevolkerungsgruppe falt im Landesdurchschnitt stérker aus
asin Olpe. Im Jahr 2015 werden nur noch knapp 87 Prozent des Wertes von 1995 er-
reicht. Im Kreis Olpe wird mit 87,7 Prozent ein nur geringflgig hoherer Wert wie im
Landesdurchschnitt erwartet.

13 vgl. LDS NRW (Hrsg.): Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen
Nordrhein-Westfalens, Nov. 1996

14 vgl. LDS NRW (Hrsg.): Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen
Nordrhein-Westfalens, Nov. 1996
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Die Personenzahl im erwerbsfahigen Alter (19 - 60 Jahre) stagniert in Olpe nahezu bisins
Jahr 2003. Danach nimmt ihre Anzahl langsam zu. Bis zum Jahr 2015 erreicht diese grolie
Gruppe mit ca. 15.120 Personen eine Zunahme von ca. 6,8 Prozent gegentiber 1998. Die-
se grol3e Bevdlkerungsgruppe entwickelt sich im Land NRW deutlich anders. Sie geht hier
zunéchst zurtick, bis 2002 auf ca. 97,2 Prozent gegentiber 1995. Danach nimmt sie lang-
sam wieder zu, erreicht in den Jahren 2012/2013 einen Hochpunkt, der aber leicht unter
dem heutigen Niveau liegt, um danach wieder zu fallen. Fur das Jahr 2015 wird fur NRW
ein Wert von 99,4 Prozent gegentiber 1995 erwartet. Im Kreis Olpe wird mit knapp 6
Prozent Zuwachs gegentiber 1995 eine dhnliche Zunahme dieser Bevolkerungsgruppe wie
in der Stadt Olpe erwartet.

Die Altersgruppe der Uber 60jahrigen steigt in Olpe nahezu wahrend des gesamten Be-
trachtungszeitraumes an. Mit 13,7 Prozent Zuwachs bis 2003 sind die Zuwachsraten in
dieser Altersgruppe zunéchst sehr hoch. Danach verlangsamt sich das Wachstum deutlich
und im Jahr 2006 sind die Zahlen sogar leicht riicklaufig und stagnieren danach einige Jah-
re. Ab 2011 nimmt die Zahl der Personen in dieser Altersgruppe wieder kontinuierlich zu,
wenn auch nicht mehr so stark wie im Zeitraum bis 2003. Im Jahr 2015 werden in Olpe
ca. 23,5 Prozent mehr "Alte” erwartet als 1998. Ahnlich verlauft die zu erwartende Ent-
wicklung im Land fir diese Altersgruppe. Auch hier ist zunéchst ein sehr starker Anstieg
bis ins Jahr 2005 zu verzeichnen, der mit ca. 16 Prozent sogar noch héher ausfallt als in
Olpe. Danach wird ebenfalls ein kurzfristiger, leichter Riickgang prognostiziert, bevor die-
se Bevolkerungsgruppe wieder zunimmt, wenn auch langsamer als zuvor. Bis ins Jahr
2015 wird in NRW ein Zuwachs in dieser Altersgruppe um ca. 19 Prozent erwartet. Im
Kreis Olpe nehmen die Uber 60jahrigen mit knapp 27 Prozent Zuwachs bis 2015 sogar
noch stérker zu asin der Stadt Olpe.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass fur die Stadt Olpe mit einem deutlich héheren Bevol-
kerungszuwachs a's im Landesdurchschnitt zu rechnen ist. Besonders ausgepragt sind die
Unterschiede in den Altergahrgangen jinger als 20 Jahre. Olpe weist schon heute einen
hoheren Anteil an Kindern und Jugendlichen (0 - 19 Jahre) gegentiber dem Landesdurch-
schnitt auf1>. Dies wird sich voraussichtlich im Geltungszeitraum des Flachennutzungs-
planes noch stérker auspréagen. Dagegen weicht die zu erwartende Bevolkerungsentwick-
lung im Kreis Olpe nur geringfligig von der Stadt Olpe ab. Der Gesamtzuwachs fallt im
Kreis etwas geringer aus als in der Stadt. Im Kreis nimmt die Altersgruppe der Kinder
und Jugendlichen etwas stérker ab, wahrend die Gruppe der alten Menschen (Uber 60 Jah-
re) dort stérker zunimmt alsin der Stadt Olpe.

15 vgl. Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - 8stlicher Teil - (Kreis Soest und Hochsauerlandkreis), S. 25
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2.2 Die Entwicklung der Wohnbauflichen

Der Wohnbaufldchenbedarf resultiert aus der Nachfrage der Haushate. Die Zahl der
Haushalte bestimmt sich einerseits aus einer steigenden Einwohnerzahl, andererseits aus
der verdnderten Soziastruktur sowie den gesdllschaftlichen Bedingungen der Haushalts-
bildung. Insgesamt ist in den néchsten Jahrzehnten mit einer zunehmend geringeren Haus-
haltsgrofie zu rechnen.

Schliefdlich resultiert ein weiterer Wohnflachenbedarf, aus dem wirtschaftlichen Wohl-
stand. Die folgenden Abbildungen zeigen den generellen Trend dieser wichtigen Einfluf3-
grofzen im Bundesgebiet. Die Wohnfl&che pro Person stieg in der Nachkriegszeit von rund
15 m? auf 40 m?/Person. Diese Entwicklung ist verbunden mit der positiven wirtschaftli-
chen Entwicklung der letzten Jahrzehnte, aber auch mit der Umstrukturierung der Bevol-
kerung?6.

Abb. 7

Entwicklung der Wohnflache pro Person
in Westdeutschland
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Quelle: Informationen zur Raumentwicklung 1995, S. 682

16 Nach dem Tod eines Ehepartners verbleibt der tiberlebende Partner in seiner Wohnung, obwohl
sie zu groR ist. Ein &hnlicher Effekt ist auch in Haushalten mit Kindern gegeben. Mit dem Auszug
der Kinder wird die Wohnung in den meisten Fallen nicht gewechselt. Die gewachsene Nachbar-
schaft, das Eigentum etc. schliel3en einen Umzug vielfach aus. Entsprechend bilden sich héhere
Wohnflachenwerte je Person aus.
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Paralld hierzu nahm seit 1870 kontinuierlich die Zahl der Personen je Haushalt ab. Ge-
horten 1870 noch rd. 4,7 Personen im Durchschnitt eéinem Haushalt an, sind es 1990 im
Bundesgebiet durchschnittlich nur noch 2,2 Personen. Als weitere Konsegquenz dieser
Entwicklung 183 sich beobachten, dass die Zahl der Ein-Personenhaushalte in den letzten
Jahrzehnten stark angestiegen ist (vgl. Abb. 8). In den dienstleistungsgepragten Grof3-
stadten wie Hamburg oder Frankfurt betragt der Anteil der Ein-Personenhaushalte an allen
Haushalten schon Uber 60 Prozent. Im Bundesgebiet ist gegenwartig ein Anteil von rd. 35
Prozent gegeben. In Olpe lag der Anteil der Ein-Personenhaushate zum Zeitpunkt der
Volkszahlung 1987 bel 24,6 Prozent und im Regierungsbezirk Arnsberg bel 31,6 Prozent.
Schreibt man den allgemeinen Trend fir Olpe bis zum gegenwaértigen Zeitpunkt fort, liegt
der Anteil gegenwaértig bel etwa 29 Prozent.

Abb. 8
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Quelle: Informationen zur Raumentwicklung 1995, S. 683

Die Grinde hierfir liegen zum einen in der Zunahme von Singlehaushalten infolge der
Zunahme von &dteren Personen, der Zunahme von Scheidungen und dem Riickgang von
Eheschlief3ungen.

Der Wohnungsbedarf der Stadt Olpe a3t sich entsprechend aus der Einwohnerzielzahl

und der angestrebten Wohnungsbelegungsziffer errechnen. Die Wohnungsbel egungsziffer
stellt die Anzahl der Einwohner je Wohneinheit dar.
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Zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungszéhlung am 25. Mai 1987 standen den
23.327 Einwohnern in Olpe 8.441 Wohnungen!’ bereit. Dies entspricht 362 Wohnungen
je 1.000 Einwohner und einer durchschnittlichen Wohnungsbel egungsziffer von 2,76 Ein-
wohner pro Wohneinheit.

Bis zum Ende des Jahres 1996 stieg die Zahl der Einwohner Olpes auf 24.725 Einwohner
und die Zahl der Wohnungen auf 9.269. Das heif¥, das Angebotsniveau konnte auch bei
Zunahme der Einwohnerzahl erhdht werden; der Wohnungsbestand betrug 375 Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner und die durchschnittliche Wohnungsbelegungsziffer lag bei 2,66
Einwohner pro Wohneinheit.

Tab. 2: Vergleich von Wohnungsangebot und Wohnungsbelegung

Wohnungen Personen
je 1.000 EW je Wohnung
Olpe (1996) 375 2,66
Reg.-Bez. Arnsberg (1994) 446 2,24
Nordrhein-Westfalen (1994) 450 2,22

Quelle: LDS-NRW

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt und zum Durchschnitt im Regierungsbezirk Arns-
berg ist alerdings in Olpe eine unterdurchschnittliche Wohnungsversorgung festzustellen.
Ende 1994 standen im Regierungsbezirk Arnsberg 446 und in Nordrhein-Westfalen 450
Wohnungen je 1.000 Einwohner zur Verfiigung. Die durchschnittliche Wohnungsbele-
gungsziffer lag im Regierungsbezirk Arnsberg bei 2,24 und in Nordrhein-Westfalen bei
2,22 Einwohnern pro Wohneinheit. Entsprechend dem dargestellten Trend in der Haus-
haltsentwicklung wird angenommen, dass die Wohnungsbelegungsziffer der Stadt Olpe
im Jahr 2015 mit dem Wert 2,4 noch leicht Uber dem Wert und des Regierungsbezirks
Arnsberg aus dem Jahr 1994 liegen wird.

2.3 Die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde

Ein wesentliches Zidl der Flachennutzungsplanung ist es, die lokale Wirtschaftsentwick-
lung durch Bereitstellung entsprechender Gewerbeflachen zu fordern. Hierbei ist es einer-
seits sinnvoll, die durch die Kommune vorgehatene Flache aus finanzwirtschaftlicher
Sicht méglichst klein zu halten, da ungenutzte erschlossene Flachen durch die Kapitalbin-
dung eine Belastung fur den Gemeindehaushalt sind. Andererseits muf3 angesichts des

17 Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen Landesdatenbank (Hrsg.):
Datenspektrum zur Volkszahlung 1987 fur Olpe. Blatt GWZ - 1 Wohnungen
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notwendigen zeitlichen Rahmens fir Bebauungsplanverfahren und Erschliefiungsmal3-
nahmen immer ausreichende Flache fir die Unternehmensentwicklung zur Verfligung ste-
hen. Zu dieser notwendigen 6konomischen Balance mul? die Darstellung von gewerbli-
chen Bauflachen im Fléchennutzungsplan auch mit den Belangen der Nutzungskonkurren-
zen und der Freiraumsicherung gewissenhaft abgewogen werden. Gewerbliche Bauflé
chen stehen aus diesen Griinden nicht in beliebigem Umfang zur Verfligung. Die Bedin-
gungen erfordern eine, auf die voraussichtliche Nachfrage ausgerichtete Gewerbeflachen-
bedarfsprognose, mit der sowohl den Erfordernissen der Wirtschaft als auch den anderen
raumbezogenen Belangen Rechnung getragen werden kann.

Der Bedarf der gewerblichen Bauflachen 183 sich allerdings nicht unmittelbar bestimmen.
Der erste Arbetsschritt ist daher eine kurze Analyse der Wirtschaftsstruktur und
-entwicklung. Hieraus &% sich die grundsétzliche Nachfragedisposition der Wirtschaft
bestimmen. Der zweite Arbeitsschritt ist die Vorausschdtzung des Gewerbeflachenbedarfs
mittels verschiedener Prognosekonzepte. Jedes dieser Prognoseverfahren hat spezifische
Vor- und Nachteile, so dass in der Zusammenschau der Ergebnisse der voraussichtliche
Bedarf der Unternehmen in Olpe ziemlich sicher bestimmt werden kann.

2.3.1 Die Analyse der Wirtschaftsstruktur

Gewerbliche Bauflachen sind a's Standort fur Betriebe und Unternehmen eine wesentliche
Voraussetzung fur Produktion und andere wirtschaftliche Aktivitéten. Die Entwicklungs-
potentiale von Unternehmen und Betrieben werden unter anderem von der Quantitét und
der Quditét der gewerblichen Baufléchen bestimmt, wobei sich leistungsféhige infra-
strukturelle Ausstattungen sowie auf den Betriebsablauf abgestimmte Grund-
stiicksangebote fir die Unternehmen in der wirtschaftlichen Bilanz positiv auswirken kon-
nen. Die Erfahrungen der kommunaen und regionalen Wirtschaftsforderung haben ge-
zeigt, das ein Standortangebot selbst jedoch keine unmittelbare Nachfrage induziert 18. Die
Standort- oder Flachenangebote haben dlenfals eine lenkende Funktion. Das kinftige
Gewerbeflachenangebot wird zwar von den Unternehmen, die aus ihrer betriebsinternen
Entwicklung®® oder durch Entwicklungen im Standortumfeld2® ihren bisherigen Standort

18 vgl. Bade, F.-J.: Mobilitat von Industriebetrieben. Theoretische und empirische Befunde zu den
sektoralen und raumlichen Besonderheiten der Neuansiedlungen in der Bundesrepublik. Berlin
1978 sowie Ickrath, H.-P.: Standortwahl der "neuen technologieorientierten Unternehmen”. Eine
empirische Untersuchung zum EinfluR von speziellen Agglomerationsvorteilen auf die Standort-
wahl der ‘neuen technologieorientierten Unternehmen’, dargestellt an ausgewahlten GroR3stadten
in der Bundesrepublik Deutschland. Minster / Hamburg 1992

19 Hierzu gehoren die betriebliche Expansion und/oder technische Veranderungen und vegleichbares

bis hin zum Produktwechsel.

20 Hierzu gehdren zum Beispiel die verénderte Verkehrsgunst, aber auch das Heranriicken empfind-

licher oder stérender Nutzungen, die durch ihre potlitische Macht das Gewerbe verdrangen, aber
auch die Veréanderungen der Grundrente und Verdrangung durch Einzelhandelsnutzung und &hnli-
ches.
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aufgeben mussen, wahrgenommen. Das Angebot wird von diesen Betrieben aber auch nur
aternativ zu anderen Standorten zur Ansiedlung in Erwagung gezogen.

Generdl ist ein enger Zusammenhang zwischen der Standortnachfrage der Unternehmen
und der regionalwirtschaftlichen Entwicklung zu beobachten. Nur Unternehmen mit einer
positiven Perspektive werden Standorte nachfragen. Entsprechend sind in einem ersten
Analyseschritt der wirtschaftliche Status und die wirtschaftlichen Perspektiven der Stadt
Olpe und ihres potentiellen Einzugsgebietes zu bestimmen. Erfahrungsgemald weisen die
Betriebe nur eine relativ geringe Wanderungsdistanz auf; das Einzugsgebiet der Standorte
wird voraussichtlich im Kreisgebiet Olpe und in den unmittelbar angrenzenden Kreisen
liegen?l. Aus diesen Zusammenhangen resultiert die Notwendigkeit, die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in diesem Gebiet zu untersuchen, um die Investitionsneigung der
Unternehmen und schliefdich das Nachfragepotential einschétzen zu kdnnen.

Die Strukturanalyse wird zunéchst anhand eines regionalen Vergleichs durchgefiihrt. Aus-
gehend von den Uberlegungen und grundsitzlichen Erscheinungsformen des sektoralen
Strukturwandels und der funktionalen Arbeitsteilung?? ist zu untersuchen, ob sich das Ein-
zugsgebiet der Stadt Olpe in einzelnen Komponenten wie das Land Nordrhein-Westfalen
entwickelt hat. Die vergleichende Untersuchung erlaubt es, den Status des Einzugsgebie-
tes der Stadt Olpe zu bestimmen und bei Abweichungen zum Teil nach den Grinden zu
fragen. Die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Olpe und in ihrem Einzugsgebiet 183
sich in ihren Grundtendenzen aus der Beschéftigtenentwicklung ableiten. Eine positive
Beschéftigtenentwicklung spiegelt eine giinstige wirtschaftliche Stellung der Unternehmen
wider, da Unternehmen im Normalfall nur dann ihr Personal aufstocken, wenn eine Ex-
pansion des Marktes bzw. ihres Marktanteils gegeben ist23.

In der Stadt Olpe waren im Jahr 1997 durchschnittlich etwa 9.800 Personen soziaversi-
cherungspflichtig beschéftigt. Die Beschéftigtenentwicklung in Nordrhein-Westfalen, im

21 Eine Vielzahl von Analysen fiir das Verarbeitende Gewerbe weist nach, dass etwa 50 Prozent der
mobilen Unternehmen eine Distanz von 14 Kilometern nicht Gberwinden. Weitere 20 Prozent ver-
bleiben verbleiben innerhalb einer Distanz bis 29 Kilometer. Vgl. First, K./ Zimmermann, K.:
Standortwahl industrieller Unternehmen. Bonn 1993 und Bade, F.-J.: Mobilitdt von Industriebetrie-
ben. Berlin 1978 sowie Schliebe, K.: Industrieansiedlungen. Das Standortwahlverhalten der Indu-
striebetriebe in den Jahren von 1955 bis 1979. Bonn 1983 (= Forschungen zur Raumentwicklung,
Bd. 11)

22 vgl. Fourastié, J.: Die GroRe Hoffnung des 20. Jahrhunderts. Kéin 1954; Bade, F.-J.: Regionale
Beschaftigungsentwicklung und produktionsorientierte Dienstleistungen. Berlin 1987; HauRer-
mann, H./Siebel, W.: Dienstleistungsgesellschaften. Frankfurt 1995.

23 Schwieriger ist ein Beschaftigungsrickgang zu beurteilen. Entlassungen oder riicklaufige Einstel-
lungen kdénnen zwar einerseits auf eine Schwache der Unternehmen hinweisen, aber andererseits
kdnnen Unternehmen in einem stagnierenden Markt Beschéftigte auch durch technischen Fort-
schritt oder eine hohere Qualifikation der Arbeitskréfte ersetzen. In diesem Fall ist die regional-
wirtschaftliche Situation positiv, obwohl sich dies absolut oder relativ in einer negativen Beschéaf-
tigtenentwicklung niederschlagt.
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Kreis Olpe und in der Stadt Olpe war zwischen 1980 und 1997 durch eine allgemeine Zu-
nahme der Beschéftigung gekennzeichnet. Die Zahl der Beschéftigten nahm in diesem
Zeitraum im Land NRW um 6 Prozent, im Kreis Olpe um 22 Prozent und in der Stadt Ol-
pe um 20 Prozent zu.

Die Grafik (vgl. Abb. 9) zeigt die Entwicklung der Region Olpe, in einigen ausgewahlten
Kommunen und in der Stadt Olpe zwischen 1980 und 1997. Die Gemeinde Kirchhundem
hatte im Kreise die relativ schlechteste Entwicklung wahrend die Stadt Drolshagen die be-

ste Entwicklung im Kreis Olpe représentiert. Die Stadt Olpe bildet im Kreis fast das Mit-
tel.

Abb. 9

Entwicklung der Beschaftigten in der Region Olpe
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Die frihen 80er Jahre zeigen fir die Stadt Olpe noch einen erkennbaren Riickgang der
Beschéaftigung. Zwischen 1985 und 1986 beginnt eine in der Bilanz positive Entwicklung.
Dieser positive Trend setzt sich bis Anfang der 90er Jahre fort und mindet - ohne Ein-
bruch - in eine tendenzielle Stagnation. Aus dem Vergleich zwischen dem Land Nord-
rhein-Westfalen und dem Kreis wird offensichtlich, dass die Stadt Olpe und der Kreis Ol-
pe insgesamt eine gunstigere Entwicklung erfuhren as das Land. Der im Land zu ver-
zeichnende konjunkturelle Einbruch bel den Beschéftigten nach 1992 war im Kreis Olpe
ebenso wie in der Stadt Olpe allenfalls als Stagnation zu registrieren. Vor dem Hinter-
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grund, dass das Land und der Kreis Olpe ein Aggregat von positiven und negativen Ent-
wicklungsverlaufen darstellen, war der Entwicklungsverlauf der Stadt Olpe sehr positiv.

Eine Differenzierung des Materials nach Wirtschaftsabteilungen gibt Aufschllisse Uber
den Hintergrund dieser Entwicklung (vgl. Abb. 10). Wesentliche Tréger dieses Wachs-
tums waren in Olpe die Organisationen ohne Erwerbszweck (= + 224 Prozent), Nachrich-
ten/'Verkehr (=+ 197 Prozent), Diengtleistungen (=+ 164 Prozent) sowie Kredit/\Ver-
sicherungen (= + 149 Prozent). Das Verarbeitende Gewerbe zeigt im Untersuchungszeit-
raum eine deutliche Stagnation und fir die 90er Jahre einen Rickgang. Das Baugewerbe
erfuhr in den 80er Jahren einen starken Einbruch, der auch durch die konjunkturellen Be-
lebungen der 90er Jahre nicht wieder ausgeglichen wurde. Zu den stagnierenden Branchen
gehoren auch - mit Einschréankung - der Handel und die Gruppe Staat/Sozial -versicherung.

Abb. 10

Entwicklung in ausgewahlten Wirtschaftszweigen
Stadt Olpe
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Im Vergleich zeigen sich zum Kreis Ol pe keine wesentlichen Unterschiede (vgl. Abb. 11).
Die Stadt hat einen erkennbaren Schwerpunkt im Bereich Nachrichten/Verkehr und im
Bereich Verarbeitendes Gewerbe zeigt sie noch ein deutliches Entwicklungspotential.

Insgesamt kann aber festgestellt werden, dass die Wirtschaft der Stadt Olpe einen positi-

ven Status hat. Sie zeigt in den wichtigsten Wirtschaftsbereichen, den Dienstleistungen im
weistesten Sinne (Organisationen ohne Erwerbszweck, Diengtleistungen, Kre-
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dit/Versicherungen, Nachrichten/Verkehr), ein erhebliches Wachstum und eine kontinu-
ierliche positive Entwicklung.

Abb. 11

Wachstumsraten der Wirtschaftszweige 1980 - 1997

Staat/Sozialversicherung

ohne Erwerbeszweck

Diensteistungen h

Kredit/Versicherung

Nachrichten/Verkehr

Handel

Baugewerbe

Verarbeitendes Gewerbe B Stadt Olpe BKreis Olpe

-40,0 -20,0 0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0 140,0

Quelle: Planquadrat Dortmund, Daten: LDS-NRW

2.3.2 Die Portfolioanalyse fiir die Stadt Olpe

Der Vergleich der einzelnen Wachstumsverlaufe kann nur einen begrenzten Blickwinkel
des 6konomischen Status der Stadt Ol pe wiedergeben. Das hohe Wachstum einer kleinen
Branche hat fir die regionale Entwicklung und Flachennachfrage eine geringere Bedeu-
tung als das geringfligige Wachstum der grofiten Wirtschaftszweiges. In einer Portfolio-
analyse lassen sich die wichtigen Gesichtspunkte, Wachstum und die Bedeutung einer
Wirtschaftsabteilung, gleichzeitig darstellen. Das Diagramm zeigt mit der waagerechten
Linie die Trennung zwischen den Wirtschaftsabteilungen mit unter- und Uberdurchschnitt-
lichen Wachstum. Die senkrechte Linie trennt die Wirtschaftsabteilungen mit einer gerin-
gen Bedeutung von denen mit einer hohen. Mit Hilfe der beiden Linien lassen sich vier
Felder bilden, in die sich ale Wirtschaftsabteilungen mit den Koordinaten Wachstum und
Anteil der Abteilungen an den Beschéftigten insgesamt einordnen lassen.

Im oberen linken Feld (Feld 1) sind die Wirtschaftsabteilungen zu finden, die ein hohes
Wachstum aufweisen, aber noch von geringer, das heif unterdurchschnittlicher Bedeu-
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tung sind. In diesem Feld befinden sich die Abteilungen Kredit/V ersicherung, Nachrich-
ten/Verkehr und die Organisationen ohne Erwerbszweck. Im zweiten Feld, oben rechts
(Feld 2), befinden sich in der Regel die Wirtschaftsabteilungen, die im Wirtschaftsspek-
trum eine hohe Bedeutung haben und gleichzeitig ein hohes Wachstum aufweisen. In Olpe
sind in diesem Feld die Dienstleistungen vertreten. Das rechte untere Feld (Feld 3) zeigt
die Abteilungen, die fur die Stadt zwar von wesentlicher Bedeutung sind, deren Wachs-
tum aber entweder unterdurchschnittlich oder schon negativ ist. Hierzu gehdren die Bran-
chen Verarbeitendes Gewerbe und Handel. Im linken unteren Feld (Feld 4) sind die Wirt-
schaftsabteilungen von geringem Stellenwert und mit unterdurchschnittlicher oder negati-
ver Entwicklung vertreten. Hierzu gehdren das Baugewerbe und der
Staat/Sozialversicherung.

Abb. 12

Portfolio der Stadt Olpe
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

1 @ne Erwerpszweck 2
‘chrichten/Verkehr

+ Kredit/Versicherung

Baugewerbe /—\
T
/Sozialvw
3

Anteil an der Gesamtwirtschaft

Verarb. Gewerbe

Wachstumsrate 1980 bis 1997

Quelle: Planquadrat Dortmund, Daten:LDS-NRW

Die Portfolicanalyse zeigt ahnlich wie die Zetreihenanalyse die Uberdurchschnittliche
Entwicklung der Wirtschaftsabteilungen Verkehr/Nachrichten, Kredit/Versicherung, Or-
ganisationen ohne Erwerbszweck und Dienstleistungen. Der Anteil der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten dieser Wirtschaftsabtellungen ergibt zusammen rund
45 Prozent der soziaversicherungspflichtig Beschéftigten in der Gesamtwirtschaft. Das
wichtigste expansive Feld hat einen Antell von 23,2 Prozent.

Die Beschéftigten im Verarbeitenden Gewerbe und im Handel bilden mit einem Antell
von fast 50 Prozent die wirtschaftliche Basis der Stadt. Hierbel ist die Wachstumsrate des
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Handels zwar unterdurchschnittlich, sie ist aber, wie aus der Zeitrethenanalyse noch zu
entnehmen ist, positiv. Die Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes war im Zeitraum
von 1980 bis 1997 jedoch absolut negativ. Falit man die vier Felder a's Phasen eines Le-
benszykluses auf, dann heildt dies, dass bel unveranderter positiver Entwicklung die
Dienstleistungen (hier: Nachrichten/Verkehr, Kredit/Versicherung ...) in Zukunft einen
grofReren (absoluten und relativen) Anteil an den Gesamtbeschéftigten erreichen, so dass
in einer langerfristigen Perspektive der Status der Stadt Olpe positiv eingeschétzt werden
kann. Gleichzeitig wird das Verarbeitende Gewerbe entsprechend an absoluter und relati-
ver Bedeutung verlieren.

Aus dieser einfachen analytischen Aufbereitung kdnnen erste Hinweise auf das Investiti-
onsverhalten, die Arbeitsmarktentwicklung und auch auf die Nachfrage nach Gewerbef|&
chen gewonnen werden. Unternehmen der Wirtschaftsabteilungen, die im oberen linken
Feld positioniert sind, werden Arbeitskrafte nachfragen und Investitionen vornehmen. Al-
lerdings ist die Anzahl der Unternehmen mit einem Anteil von 12,5 Prozent sehr gering
und ihre Nachfragekraft entsprechend wenig entwickelt. Die Situation ist zwar positiv,
aber nicht dominant. Relevante Investitionen sowie die wesentliche Nachfrage nach Ar-
beitskréften und schliefdlich nach Gewerbefldchen resultieren aus den Unternehmen der
Wirtschaftsabteilungen, die im oberen rechten Feld angesiedelt sind. Die Unternehmen
dieser Abteilungen bestimmen den Arbeitsmarkt und den Gewerbeflachenmarkt und damit
die Entwicklung einer Stadt. In dieser sehr wichtigen Gruppe hat die Stadt Olpe die
Dienstleistungen etablieren kénnen. Diese Wirtschaftsabteilung hat aber kaum Bedarf an
gewerblichen Baufléchen nach § 8 und 9 der BauNV O, so dass in der Folge auch die Ge-
werbeflachennachfrage relativ gering bleiben wird. Dies wird auch im Hinblick auf die
Position der Wirtschaftsabteilungen deutlich, die im unteren rechten Feld positioniert sind.
Die Unternehmen in diesen Wirtschaftsabteilungen haben sich im wesentlichen ‘konsoli-
diert’ und lassen in ihrer Gesamtheit kein wesentliches Wachstum mehr erwarten. Fir sie
stehen Rationalisierungsinvestitionen im Vordergrund, wéhrend Kapazitétsinvestitionen
die Ausnahme bilden. Dem linken unteren Feld sind die Unternehmen der Wirtschaftsab-
teilungen zuzuordnen, die weder investieren noch Gewerbeflachen nachfragen, sondern
eher durch De-investitionen dem wirtschaftlichen und stadtischen Etwicklungskreidauf
Brachen und aufgelassene Produktionsgebdude als Standorte wieder zur Verfiigung stel-
len.
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Tab. 3: Unternehmensverhalten in Abh&ngigkeit zur Position im Portfolio

Feld 1 Feld 2 Feld 3 Feld 4
Aufsteiger Stars Basis Probleme
Arbeitsmarkt | geringe, aber positive | hohe Arbeitskrafte- geringe Nachfrage Entlassungen, ohne
Wirkung auf dem Ar- | nachfrage nach Arbeitskréften relevante Nachfrage
beitsmarkt
Investitionen | hohe Kapazitatsinve- | hoher Anteil an Kapa- | nur noch Rationalisie- | De-Investition, allen-
stitionen zitats- und Rationali- | rungs- und Ersatzin- | falls Reparatur und
sierungsinvestitionen | vestitionen Ersatz
Gewerbe- geringe quantitative hohe quantitative geringe Gesamt- Flachenfreisetzun-
flachen bzw. | Nachfrage vor allem Nachfrage durch ex- | nachfrage, vorherr- gen Untervermietung,
Standort- durch kleine, neu ge- | pandierende Unter- schend Arrondierun- | Grundstuicks-teilung,
nachfrage grindete Unterneh- nehmen gen Brache
men

Die Aussagen kénnen durch eine Analyse des Wirtschaftsbereichs Verarbeitendes Gewer-
be noch differenziert werden. Die Grafik (vgl. Abb. 13) zeigt, dass im Verarbeitenden
Gewerbe starke Unterschiede zwischen den einzelnen Branchen bestehen. Die beiden
Wirtschaftszweige Stahl-, Maschinen und Fahrzeugbau sowie Nahrungs- und Genul3mittel
haben im Beobachtungszeitraum einen Beschéftigungszuwchs von mehr als 20 Prozent.
Beide Branchen haben gleichzeitig einen Antell von rd. 40 Prozent der Arbeitspldize am
Verarbeitenden Gewerbe. Grof3e Verluste haben die Zweige Elektrotechnik und Kunst-
stoffverarbeitung. Bezogen auf das Jahr 1980 haben beide Abteilungen etwa die Halfte
der Arbeitsplétze verloren.

Abb. 13

Wachstumsraten im verarbeitenden Gewerbe
zwischen 1980 und 1997

Nahrungs- und GenuBmittel
Leder, Textil, Bekleidung

Holz,Papier, Drcuk

Elektrotechnik

Stahl-/Maschinen-/Fahrzeugbau :|

Eisen/NE/Stahlverformung

Steine/Erden

Kunststoff/Asbest [
Chemie/Ol
Insgesamt
-100,00  -80,00  -60,00  -40,00  -20,00 0,60 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00
@ Stadt Olpe @ Kreis Olpe

Quelle: Planquadrat Dortmund, Daten: LDS 1997

31



Fur die Stadt Olpe zeigt die Analyse der Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsentwicklung
insgesamt eine positive Situation. Der Wachstumstrager sind die Dienstleistungen im
weiteren Sinne. Dies sind aber Wirtschaftsbereiche die keinen Gewerbeflachenbedarf im
Sinne der § 8 und 9 BauNV O haben. Die unmittelbaren Trager der Gewerbeflachennach-
frage, die Betriebe bzw. die Beschéftigten des Verarbeitenden Gewerbes, sind in Olpe im
Rahmen des Strukturwandels in der Summe ricklaufig. Die expandierenden Zweige des
Verarbeitenden Gewerbes haben nur eine geringe Bedeutung (Anteil 13 Prozent) und he
ben einen geringen Einflul auf die Nachfragesituation. Unter diesen Bedingungen ist nur
mit einer verhaltenen Gewerbeflachennachfrage in Olpe zu rechnen.

2.4 Stand der Flichennutzung in Olpe

Der Flachennutzungsplan stellt die stadtebauliche Entwicklung und die Flachennutzung in
den Grundzigen dar. Diese Aufgabenstellung begriindet einen Rickblick auf die Ent-
wicklung der Flachennutzung der letzten 15 bis 20 Jahre.

Uber eine erweiterte Betrachtung der langfristigen Entwicklung seit Beginn der Industria-
liserung Mitte des letzten Jahrhunderts wird die Dynamik des Siedlungsflachenwachs-
tums deutlich. Damit werden die raum- und siedlungsstrukturellen Probleme eines fort-
schreitenden Siedlungsfléchenwachstums und die mittel- bis langfristigen Grenzen einer
solchen Entwicklung aufgezeigt. Eine solche Ausweitung der (zeitlichen) Perspektive Uber
den Planungshorizont des FNP hinaus kann die Sicht fur die richtigen Weichenstellungen
der Siedlungsentwicklung Olpes fur die nachsten 15 Jahre schérfen, die im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde auch den nachfolgenden Generationen noch ge-
niigend Spielrdume offen halt.

Die Siedlungsentwicklung der letzten 150 Jahre verdeutlicht die Abbildung 14. Von der
Mitte des 19. Jahrhunderts bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts konzentrierte sich die Sied-
lungsentwicklung im heutigen Stadtgebiet von Olpe im wesentlichen auf die Kernstadt
Olpe. Die Siedlungsbereiche der Stadt Olpe haben sich in diesen ca. hundert Jahren von
dem aten Stadtkern (historischer Stadtgrundriss von 1795) ausin ale Richtungen deutlich
ausgedehnt und nehmen ca. die vier- bis finffache Flache ein.
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Abb. 14: Siedlungsflachenentwicklung in Olpe 1841 — 1995

Siedlungsflichenentwicklung Olpe
- Swdlungshereich 1841
m Stedlungsausdehnung bis 1965

m Sierlungsausdehnung bis 1985

Waukemicke

W Griesemert

Litringhausen
NES ﬁ%jau:lmlau
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/

* Rhonard

Thieringhausen

! Giinsen
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Die neu entstandenen Wohnsiedlungsbereiche, die sich im Norden (Imberg), Osten (Be-
reich um den Gallenberg) und Siiden (Hoher Stein und unterer Bereich Kimicke) um den
alten Stadtkern herumgruppieren, weisen um 1950 noch eine sehr aufgel ockerte Bebau-
ungsstruktur mit zum Teil grof3en Baullicken auf. Siidwestlich des Bahnhofesiist ein erster
Siedlungsansatz am Hang jenseits der Bigge entstanden. Von diesem erweiterten Sied-
lungskern aus haben sich bis 1950 Gewerbe- und Industriefldchen bandartig schon weit in
die Téer der Bigge und der Olpe hineingeschoben. Dagegen dehnte sich im gleichen Zeit-
raum in den um die Stadt Olpe herumliegenden Dorfern die Siedlungsflache kaum aus.

In dem halben Jahrhundert seit Beginn der 50er Jahre haben sich die Siedlungsflachen
dann noch einmal erheblich ausgedehnt. Das Siedlungsfldchenwachstum beschrénkte sich
in diesem Zeitraum nicht mehr nur auf die Stadt Olpe selbst, sondern fand auch in erhebli-
chem Mal%e in den nahe der Stadt gelegenen Dorfern Rhode, Litringhausen, Stachelau
und Dahl / Friedrichstha statt.

So hat sich die Siedlungsfléche von Olpe-Stadt in den letzten 50 Jahren noch einmal nahe-
zu verdoppelt. Ausgedehnte Wohnsiedlungen entstanden am Imberg, am Hatzenberg, an
der Eichhardt, am Kimicker Berg sowie sudlich des Bratzkopfes. In dieser Zeit ist der
Siedlungsbereich von Olpe-Stadt im Sldwesten mit Riblinghausen und im Osten mit
Latringhausen zusammengewachsen. Gleichzeitig verdichtete sich die Bebauung in den
1950 noch locker bebauten innenstadtnahen Wohngebieten. Neue Gewerbegebiete ent-
standen im Osterseifen, nordostlich der Innenstadt, sowie im Biggetal, wo das Gewerbe-
band mittlerweile von der Kernstadt bis an die stidliche Stadtgrenze reicht.

Ausgedehnte neue Wohngebiete entstanden dartber hinaus in den beiden stadtnahen
Dorfern Rhode und Dahl/Friedrichsthal, deren Siedlungsfléchen sich seit Anfang der 50er
Jahre jeweils vervielfachten. In den weiter von der Stadt entfernten Dorfern Stachelau und
Thieringhausen fiel das Siedlungsfldchenwachstum schon deutlich geringer aus. In den
sehr kleinen Dérfern Rhonard, Giinsen, Waukemicke und Griesemert fanden dagegen nur
geringflgige Erganzungen der Siedlungsbereiche statt.

Auffallend an dieser ansonsten typischen Dynamik der Siedlungsflachenentwicklung der
vergangenen 150 Jahre it in Olpe die deutliche Konzentration dieses Wachstums auf die
Kernstadt. Daran wird die mittelzentrale Funktion der Stadt Olpe deutlich, die in dieser
Iéndlichen Region aufgrund ihrer Ausstattung und ihrer guten Anbindung an die Ballungs-
raume an Rhein und Ruhr eine relativ hohe Attraktivitét als Wohn- und Gewerbestandort
aufweist.

Aber auch die Grenzen einer weiterhin in diesem Tempo fortschreitenden Siedlungsfla
chenentwicklung sind in Olpe deutlich erkennbar. So ist das in den letzten Jahrzehnten
enorme Wohnflachenwachstum in Rhode und in Dahl / Friedrichsthal auch ein Anzeichen
fur die Engpésse und erkennbaren Grenzen weiterer Siedlungsentwicklung in der Kern-



stadt. Ein Blick auf die topografische Karte zeigt, dass die Spielraume fir weitere Sied-
lungsentwicklungen um die Kernstadt herum eng geworden sind. Die Trasse der B 54/55
im Norden, die Trasse der A 45 im Westen und der Kamm des Hohenzuges im Sliden
setzen klare Grenzen, die bei anhatender Entwicklungsdynamik bald erreicht sind. Lang-
fristige Siedlungsentwicklungspotentiae fir die Kernstadt gibt es nur noch von ihrem ost-
lichen Rand aus, nordostlich in Richtung Waukemicke / Griesemert sowie an ihrem west-
lichen Rand zwischen dem Gebiet Bratzkopf und der Autobahn A 45.

Fur die beiden letzten Jahrzehnte [&3% sich die Fléchennutzung durch die Auswertung der
amtlichen Statistik skizzieren. Olpe weist 1997 eine Siedlungsflache von 1.543 ha auf. Die
Flache fir Gebaude einschliefdich Garten umfaldt 704 ha24, die Flache fir Betriebe rd. 21
he2>; die Erholungsfléchen (Parks und Vergleichbares) nehmen rd. 55 ha und die Ver-
kehrsflachen rd. 764 ha ein. Der Anteil der Siedlungsflache betrégt damit rund 18 Prozent
der Gemarkungsflachen der Stadt Olpe. Dieser Antell ist deutlich héher as der Durch-
schnittswert des Kreises Olpe, der bei 13,1 Prozent liegt. Im Verhdtnis zum Landes-
durchschnitt von 20,6 Prozent (1996) ist der Siedlungflachenanteil der Stadt Olpe jedoch
noch unterdurchschnittlich.

Im Vergleich mit den umliegenden Gemeinden und Stadten des Kreises Olpe weist die
Stadt Olpe die zweithéchsten Siedlungsflachenanteile auf. Nur in der Nachbargemeinde
Wenden liegt der Siedlungsfléchenanteil mit ca. 19 Prozent noch etwas hther alsin Olpe
(vgl. Abb. 15).

24 |n dieser Flachenkategorie sind enthalten: Flachen fir &ffentliche Gebaude/Zwecke, Flachen fir
Wohngebdaude, ... fir Handel und Wirtschaft, ... fir Gewerbe und Industrie usw.

25 Diese Betriebsflachen enthalten nicht die Grundstiicke der Unternehmen bzw. die Gewerbegebiete
sondern Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Umspannwerke, Regenruickhaltebecken etc.),
Flachen zum Abbau von Bodenschéatzen, Halden und Ahnliches.
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Abb. 15
Siedlungsflache im Kreis Olpe
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Nimmt man die Siedlungsflachenentwicklung zwischen 1978 und 1997 as Mal3stab, dann
weicht die Entwicklung in der Stadt Olpe nur wenig vom Durchschnitt des Kreises ab
(vgl. Abb. 16). Im Kreisgebiet nahm die Siedlungsflache zwischen 1978 und 1997 im
Durchschnitt um 30,6 Prozent zu. In Olpe wuchs die Siedlungsfléache im gleichen Zeit-
raum um 33,8 Prozent. Die Grafik verdeutlicht, dass die Siedlungsfléchen im Zeitraum
zwischen Mitte der 80er und Anfang der 90er Jahre in der Stadt Olpe stérker zunahmen
alsim Kreis, aber danach sich verhaltener entwickelten alsim Krel sdurchschnitt.

Bezieht man die genutzte Siedlungsfléche auf die Bevdlkerung, dann kénnen unterschied-
liche Ausstattungsniveaus festgestellt werden. Im landlichen Raum mit Uberwiegend auf-
gelockerter Bebauung und hohen Anteilen freistehender Ein- und Zweifamilienhdusern
liegt die Flachenausstattung pro Einwohner erheblich hoher as in grofen Stadten. Im
Landesdurchschnitt stehen jedem Einwohner 390 m? Siedlungsflache zur Verfigung, im
Kreis Olpe 671 m2 und in der Stadt Olpe betragt die Ausstattung ca. 620 n2. In den Ge-
meinden und Stadten des Kreises Olpe besteht eine Spanne zwischen 601 m?2 und 870 m?
je Einwohner. Innerhalb des Landkreises liegt Olpe beim Ausstattungsniveau damit im
unteren Bereich.
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Zusammenfassend ist festzuhaten, dass der Siedlungsfldchenanteil Olpes im Vergleich
mit den Verhdtnissen im Kreis relativ hoch ist. Die Sedlungsflachenentwicklung der
letzten beiden Jahrzehnte verlief etwa wie im Durchschnitt des Kreises. Beziglich der
Ausstattung an Siedlungsfléche pro Einwohner weist Olpe im landlichen Raum einen eher
unterdurchschnittlichen Wert auf. Angesichts der demographischen Entwicklung mit ab-

nehmenden Wachstumsraten der Einwohnerzahlen wird die Siedlungsflachenausstattung

weiter steigen. Damit wird die Ausnutzung der Siedlungsflachen - auch angesichts der
Notwendigkeit, weitere neue Flachen bereitzustellen - weiter absinken.
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3.  Erlauterungen zu den Darstellungen
Im Flachennutzungsplan Olpe

3.1 Wohnbauflachen

3.1.1 Der Wohnbauflichenbedarf

Der Wohnungsbedarf der Stadt Olpe lasst sich aus der Einwohnerzielzahl und der Woh-
nungsbelegungsziffer ermitteln. Die Wohnungsbelegungsziffer stellt die Anzahl der Ein-
wohner je Wohneinheit dar.

Fur die Flachennutzungsplanung ist anzunehmen, dass das Verhdltnis Wohnungen je
1.000 Einwohner auch langfristig unter dem Durchschnitt des Regierungsbezirks Arns-
berg liegen wird. Olpe ist ein Mittelzentrum im landlichen Raum und hinsichtlich der
Wohnungsbelegungsziffer mit Stadten des Ballungsgebietes und ihrer Bevolkerungszu-
sammensetzung, die fir die in Kapitel 2.2 genannten Durchschnittswerte des Regierungs-
bezirkes préagend sind, nicht unmittelbar vergleichbar. Fir den Geltungszeitraum des Fl&
chennutzungsplans wird angenommen, dass sich bel 26.566 Einwohnern (vgl. Kap. 2.1.2)
die Haushaltsgrofie hin zu einer Wohnungsbelegungsziffer von 2,4 Personen pro Haushalt
(vgl. Kap. 2.2) entwickeln wird. Bis zum Jahr 2015 wird es entsprechend diesem Trend in
Olpe 11.069 Haushalte geben und damit einen Bedarf nach eben so vielen Wohnungen.
Lag der Wohnungsbestand im Jahr 1996 bei 9.269 Wohnungen werden bis zum Jahr 2015
zusétzlich 1.800 Wohnungen bendtigt.

Bei dieser Prognose kann es sich nur um den rechnerischen, vom Wohnungsmarkt unab-
hangigen Idedlfal handeln, denn zwischen 1988 und 1997 stieg der Wohnungsbestand
jahrlich nur um etwa 90 Wohnungen an. Schreibt man diesen Trend auch unter Bertick-
sichtigung der hoheren Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2015 fort, dann wird der Woh-
nungsmarkt bis zu diesem Zeitpunkt nicht mehr als ca. 1.500 Wohnungen realisieren kon-
nen. Die Spannung zwischen rechnerischem Ideafall und den marktbedingten Redisie-
rungschancen wird hier offensichtlich.

Der Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gemessen an
der Anzahl aler fertiggestellten Wohnungen lag in Olpe zwischen 1988 und 1997 bei
61 Prozent. Unter der Annahme, dass bis zum Jahr 2015 1.500 Wohnungen gebaut wer-
den und 61 Prozent davon als Ein- und Zweifamilienhduser vermarktet werden kénnen,
verteilt sich die Neubautétigkeit auf 915 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und
585 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Bei einer angenommenen durchschnittlichen
Baulandfléche in Ein- und Zweifamilienhdusern von 450 m? je Wohnung und in Mehrfa-
milienhausern von 150 m? je Wohnung, ergibt sich daraus ein Nettowohnbaufléachenbedarf
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von ca. 50 ha bis zum Jahr 2015. Daraus errechnet sich bei einem 20-prozentigen Anteil
fur Erschlief3ungsfléchen ein Bruttowohnlandbedarf von ca. 60 ha

Abb. 17:

Wohnungsbau in der Stadt Olpe
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Quelle: Planquadrat Dortmund, Daten: LDS - Sonderauswertung der Baufertigstellungsstatistik 1998

Wenn unter den gleichen Annahmen der auf Grundlage der prognostizierten Entwicklung
von Bevodlkerung und Haushalten in Olpe errechnete Wohnungsbedarf von zusétzlichen
1.800 Wohnungen bis zum Jahr 2015 zugrunde gelegt wird, ergibt sich daraus eine Neu-
bautétigkeit von 1.098 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und 702 Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern. Dies wirde einen Wohnbaufléchenbedarf von ca. 60 ha netto und
ca. 72 habrutto bedeuten.

Die Baufertigstellungsstatistik gibt neben der Anzahl der fertiggestellten Wohnungen auch
die GroRRe der Grundstiicksflachen und damit den jahrlichen Nettowohnbaulandverbrauch
wider. Sie weist der Stadt Olpe zwischen 1988 und 1996 einen durchschnittlichen Netto-
wohnbaulandverbrauch von ca. 3,34 ha pro Jahr nach?. Schreibt man diesen Trend fir
den Geltungszeitraum des Flachennutzungsplans fort, so ergibt sich hieraus ein Netto-
wohnbauflachenbedarf von ca. 56,8 ha. Unter Annahme eines 20-prozentigen Antells fur
Erschlief3ungsfléachen betrégt der Bruttowohnbaufléchenbedarf ca. 68 ha

26 Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW - Sonderauswertung Baufertigstellungsstati-
stik fur die Stadt Olpe 1998
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Die Zusammenschau der sich aus den unterschiedlichen Ansdtzen ergebenden Bedarfs-
werte bestimmt den Orientierungsrahmen der im Flachennutzungsplan zur Verfiigung zu
stellenden Wohnbaufléche. Die Fortschreibung der Baufertigstellungsstatistik gibt mit
60 ha bzw. 68 ha den Rahmen des prognostizierten Wohnbaulandbedarfs an. Die ideae
Vollversorgung ohne Riicksicht auf die Rendite der Investitionen und der Mietzahlungsfé
higkeit, die der Wert der Wohnungsbedarfsprognose mit 72 ha darstellt, sollte nicht in die
Planung einbezogen werden.

Tab. 4. Prognoseergebnisse im Vergleich

Prognose Flache
Wohnungsbedarfsprognose 72 ha
Fortschreibung des Baulandverbrauchs 68 ha
Fortschreibung der Wohnungsfertigstellung 60 ha

Bildet man den Mittelwert der beiden aus der Baufertigstellungsstatistik abgeleiteten
Zahlen, dann ist mit einem Wohnbaulandbedarf von ca. 64 ha bis zum Jahr 2015 zu rech-
nen. Diese Bedarfswerte sind mit den Ergebnissen der Reserveflachenbestandaufnahme
abzugleichen.

3.1.2 Die Wohn- und Mischbauflichenreserven der Stadt Olpe

Unter Flachenreserven sind die im genehmigten Flachennutzungsplan als Bauflachen dar-
gestellten und in der Ortlichkeit nicht in diesem Sinne genutzten Flachen zu verstehen.

Um die Quantitét der in der Stadt Olpe gegenwartig vorhandenen Flachenreserven zu e-
fassen, wurden im August und September 1998 flachendeckende Begehungen der im ge-
nehmigten Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellten Gebiete durchgefiihrt und es
wurden die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ausgewertet.

Die flachendeckende Bestandsaufnahme in den Wohnbauflachen der Stadt Olpe ergab d-
nen Wohnbauflachenreservebestand von fast 76 ha. Hiervon liegen ca. 42 ha, also etwa
55,5 Prozent, im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungspléne. Etwa 4,8 Prozent
der Wohnbaureserveflachen, ca. 3,5 ha, sind as Bereiche im Zusammenhang bebauter
Ortslagen gem. 8 34 BauGB zu beurteilen, und ca. 30 ha bzw. ca. 39,7 Prozent liegen in
Bereichen, die as AulRenbereiche gem. § 35 BauGB beurteilt werden. Diese kdnnen auch
AuRenbereiche im Innenbereich (unbeplanter Innenbereich) sein, fur deren Entwicklung
oder Erschlief3ung eine Planung erforderlich ist.
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Tab. 5: Wohnbauflachenreserven der Stadt Olpe nach ihrem Status

im Geltungsbereich von Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) 42,14 ha
in Bereichen, die as AulRenbereiche gem. § 35 BauGB be- 30,18 ha
urteilt werden. Diese kénnen auch AulRenbereiche im Innen-

bereich (unbeplanter Innenbereich) sein.

in Bereichen, die as Bereiche im Zusammenhang bebauter 3,67 ha
Ortslage gem. § 34 BauGB beurteilt werden.

Gesamt 75,99 ha

Stand: Sept. 1998

Eine differenzierte Betrachtung der Wohnreservefléachensituation in den Stadtteilen zeigt
die Tab. 6. Die Wohnbaureservefldchen verteilen sich auf insgesamt 13 Ortslagen. Mehr
as ein Drittel der Wohnbauflachenreserven liegen im Stadtteil Olpe, rund 12 Prozent im
Stadtteil Rhode, ca. 11,5 Prozent in Dahl/Friedrichsthal und rund 9,5 Prozent im Stadtteil
Salimicke. Von den im Geltungsbereich von Bebauungsplénen liegenden Reservefléchen
liegen ca. en Drittel in Olpe, ca. 11 Prozent in Rhode und jeweils ca. 10 Prozent in
Thieringhausen und in Altenkleusheim.

Tab. 6: Wohnbauflachenreserven in den Stadtteilen der Stadt Olpe

FNP/Sat-

Ortschaft/ Bereich B-Plan &30 | zungen §34 §35 insgesamt

ha ha ha ha
Sondern 0,45 0,13 0 0,58
Unterneger 0,85 0 0 0,85
Oberveischede 2,62 0,50 1,12 4,24
Eichhagen 0,99 0,23 0 1,22
Rhode 4,57 0,16 4,18 8,91
Olpe 14,00 2,04 11,62 27,66
Stachelau 0,69 0 2,68 3,37
Rehringhausen 1,52 0 0 1,52
SaBmicke 2,68 0,28 4,31 7,27
Friedrichsthal/Dahl 2,58 0,29 5,73 8,6
Thieringhausen 4,44 0 0,54 4,98
Altenkleusheim 4,22 0,04 0 4,26
Neuenkleusheim 2,53 0 0 2,53
Summe Wohnbaufldachen 42,14 3,67 30,18 75,99

Stand: Sept. 1998

In der Bilanzierung der Flachenreserven lassen sich hinsichtlich der nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Flachen Korrekturen bezlglich der zukinftigen Nutzbarkeit vornehmen.
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Nach den Erfahrungen der Bezirksregierung Arnsberg lassen sich innerhalb des Geltungs-
zeitraums eines Flachennutzungsplans durchschnittlich nur ca. 25 Prozent der Flachen fir
die 8 34 BauGB gilt, mobilisieren. Hiernach wéren von den 3,67 ha Reserven gem. § 34
BauGB im Zeitraum des Flachennutzungsplans nur ca. 0,92 ha nutzbar

In den Mischbauflachen der Stadt Olpe weist die Reservefléchenerhebung einen Bestand
von knapp 18 ha nach. Hiervon liegen ca. 50 Prozent in Bereichen, die als Bereiche im
Zusammenhang bebauter Ortsdage gem. § 34 BauGB beurteilt werden. Ca. 12 Prozent
liegen in Bereichen, die als AulRenbereiche gem. § 35 BauGB zu beurteilen sind. Der An-
teil der Reserveflachen, die im Bereich verbindlicher Bauleitplane liegen, betrégt ca
38 Prozent und liegt damit etwas niedriger as die Mischreserveflachen in den 8§ 34-
Bereichen.

Tab. 7: Mischbauflachenreserven der Stadt Olpe nach ihrem Status
im Geltungsbereich von Bebauungsplanen (8§ 30 BauGB) 6,83 ha

in Bereichen, die as AulRenbereiche gem. § 35 BauGB be- 2,11 ha
urteilt werden. Diese kénnen auch Aulenbereiche im Innen-
bereich (unbeplanter Innenbereich) sein.

in Bereichen, die as Bereiche im Zusammenhang bebauter 8,99 ha
Ortslage gem. § 34 BauGB beurteilt werden.

Gesamt 17,93 ha

Stand: Sept. 1998

Die 17,9 ha Mischbauflachenreserven verteilen sich réumlich auf 15 Ortsteile (vgl Tab. 8).
Mit ca. 5 ha verbucht der Stadtteil Olpe den grofdten Bestand an Mischbaufl &chenreserven.
Daruber hinaus verfiigen die Ortdagen Unterneger, Griesemert, Rehringhausen und Fried-
richsthal Uber Mischbauflachenreserven zwischen 1 und 2 ha. In den Ubrigen 10 Ortslagen
liegen die Mischbaureserveflachen unter 1 ha

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan unterscheidet in der Darstellung nicht zwischen
M-, MK-, MI- und MD-Fl&che. Grundsétzlich kann aber davon ausgegangen werden,
dass es sich bei den Mischbaufléchen in den eher dorflich strukturierten Vororten um typi-
sche Dorfgebietsstrukturen handelt. Der Bereich Litringhausen in Olpe, der Uber 0,3 ha
Reserveflachen verfligt, weist ebenfalls dorflich gepragte Strukturen auf. Von den 17,9 ha
Mischbaureserveflachen liegen demnach ca. 10 ha in dorflich gepragten Bereichen. Auf
diesen Reserveflachen wird sich zukiinftig vornehmlich Wohnnutzung entwickeln. Zudem
wird sich auf den Mischbaureservefléchen in den Bereichen Innenstadt, L Utringhauser
Weg, zwischen Biggestral3e und "In der Trift" und westlich der RUblinghauser Trift, die
zusammen ca. 1,9 ha Fléche bilden, langfristig zum groftenteil Wohnnutzung entwickeln.,
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Somit kénnen insgesamt ca. 11,9 ha der Mischreserveflachen bilanztechnisch den Wohn-
bauflachenreserven zugeordnet werden.

Tab. 8: Mischbauflachenreserven in den Stadtteilen von Olpe

FNP/Satzun-

Ortschaft/ Bereich B-Plan§8 30| gen § 34 §35 insgesamt

ha ha ha ha
Unterneger 0,56 1,17 1,73
Oberveischede 0,35 0,36 0,17 0,88
Rhode 0,52 0,10 0,62
Waukemicke 0,51 0,51
Griesemert 1,78 1,78
Hohl 0,48 0,15 0,63
Olpe 2,88 2,01 0,14 5,03
Stachelau 0,66 0,66
Rehringhausen 1,32 1,32
Friedrichsthal 1,80 1,80
Giinsen 0,27 0,27
Rhonard 0,46 0,36 0,82
Thieringhausen 0,92 0,92
Altenkleusheim 0,18 0,12 0,30
Neuenkleusheim 0,66 0,66
Summe Mischbaufldchen 6,83 8,99 2,11 17,93

Stand: Sept. 1998

Die Bereiche mit Mischbauflachenreserven im Stadtteil Rhode, im Staditteil Stachelau und
im Stadttell Friedrichsthal, werden dagegen von gewerblichen Nutzungen geprégt und
dominiert. Das gleiche gilt fir die Bereiche Giinsestral3e/Olper Hiitte, Biggestral3e-Sid
und Bruchstral3e in der Kernstadt Olpe. Dementsprechend ist auf den dortigen Reservefl&
chen zukinftig vornehmlich die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen zu erwarten, so dass
diese Mischbaureserveflachen bilanztechnisch den Gewerbeflachenreserven zugeordnet
werden konnen. Sie umfassen zusammen ein Flachenvolumen von ca. 5,9ha.

Wie bei den Wohnbaufldchen sind in der Bilanzierung der Mischbaufléchenreserven hin-
sichtlich der nach 8 34 BauGB zu beurteillenden Flachen Korrekturen bezliglich der zu-
kinftigen Nutzbarkeit vorzunehmen. Hiernach wéren von den 8,99 ha Reserven gem. § 34
BauGB im Zeitraum des Fléchennutzungsplans nur ca. 2,25 ha nutzbar, davon 1,25 hafur
Wohnzwecke und 0,99 ha fir gewerbliche Zwecke.

In der Gesamtsumme stehen dann der Stadt Olpe ca. 11,2 ha gemischte Bauflachenreser-
ven zur Verfligung, von denen in der Bilanzierung 8,2 ha den Wohnbauflachenreserven
und ca.3,0 ha den gewerblichen Bauflachenreserven zugeordnet werden konnen.



Fur Wohnbebauung ergeben sich damit insgesamt ca. 80 ha Reservefldchen. Damit Uber-
steigt das Reserveflachenangebot den ermittelten Bedarf fir Wohnnutzungen bis zum Jahr
2015 um ca. 16 ha.

Bedenkt man, dass das Mal? der Bauflachenreserven wesentlich das Mal3 der mdglichen
Fléchenneuauswei sungen bestimmt, da sich das Mal’ der Flachenneuausweisung aus der
Subtraktion der Reserven von den prognostizierten Bedarfen ergibt, kénnen nicht mobili-
sierbare Reserveflachen erneut friihzeitige Flachenengpésse herbeiflihren und erneute Fl&
chennutzungsplanénderungen zur Folge haben. Aufgrund des festgestellten Wohnbaufl&-
chentiberangebotes wurde deshalb das Ergebnis der Reservefléchenerhebung von der
Verwatung der Stadt Olpe in Zusammenarbeit mit dem Biro Planquadrat Dortmund im
Hinblick auf die Verfugbarkeit und die Eignung der Flachen gepriift. Zudem wurden die
Siedlungsrander auf weitere Mdglichkeiten der Bauflachenreduzierung im Sinne einer Ar-
rondierung untersucht.

Insgesamt werden von den ca. 73 ha Wohnbaufl&chenreserven ca. 12,5 ha aus der Dar-
stellung des Fléchennutzungpl anes herausgenommen. Davon liegen ca. 3,1 haim Stadtteil
Rhode, ca. 2,7 ha in Dahl/Friedrichsthal, ca. 2,0 hain der Kernstadt Olpe und ca. 1,4 ha
im Stadtteil Ltringhausen. Von den Mischbaureservefldchen werden ca. 1,8 ha aus der
Darstellung des Flachennutzungsplanes herausgenommen. Die einzelnen Flachen sind mit
Lage und GroRe aus der differenzierten Liste der Bauflachenreduzierungen Ubersichts-
planen im Anhang zu entnehmen.

Tab. 9: Ricknahme nicht nutzbarer Reserveflachen aus dem Flachennutzungsplan

Bauflachenreduzierungen

Ort Wohngebiete Mischgebiete
Unterneger ] ] 0,92 ha
Oberveischede 0,64 ha 0,21 ha
Rhode 3,14 ha

Olpe 2,03 ha

Litringhausen 1,41 ha

Stachelau 0,16 ha

Rhonard 0,23 ha
Dahl/Friedrichsthal 2,72 ha 0,28 ha
Salmicke 1,89 ha

Neuenkleusheim 0,48 ha 0,13 ha
Summe 12,47 ha 1,77 ha
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3.1.3 Die Darstellung neuer Wohn- und Mischbauflichen in Olpe

Aufgrund des festgestellten Wohnbaufl&chentiberangebotes in Olpe lassen sich Neudar-
stellungen von Wohnbauflachen nur stédtebaulich oder siedlungsstrukturell begriinden. Es
empfiehlt sich daher eine Konzentration der Flachen auf den Siedlungsschwerpunkt der
Kernstadt Olpe sowie auf die im Gebietsentwicklungsplan als Wohnsiedlungsbereiche
dargestellten Ortstelle Rhode, Lutringhausen, Riblinghausen, Dahl/Friedrichsthal und
Salimicke, um eine disperse, kleinteilige Siedlungsentwicklung zu vermeiden und die Ver-
sorgungssicherheit in den genannten Ortsteilen von Olpe fir das nachste Jahrzehnt zu ge-
wahrleisten. Grolkere neue Wohngebiete werden daher Uberwiegend an den Randern des
Siedlungsschwerpunktes sowie in den als Wohnsiedlungsbereiche genannten Ortsteilen
dargestellt. Die Neudarstellungen in den kleineren Dorfern sollen vornehmlich den dort lo-
kal entstehenden Bedarf abdecken.

Die in Tabelle 10 aufgefihrtenen Wohnbaufl&chenneudarstellungen wurden aus einer
Vidzahl von gemachten Vorschlage und Anregungen aus Politik und Verwatung zu
Wohnbauflachenneudarstellungen ausgewéhlt. Dabei war die fachliche Bewertung der
Eignung der Flachen ein wichtiges Auswahlkriterium. Die Bewertung orientierte sich an
zwei wesentlichen Gesichtspunkten:

- der Gesamthilanz von Wohnbaufléchenangebot und -nachfrage in Olpe

- der siedlungsstrukturellen Funktion und infrastrukturellen Ausstattung der jeweiligen

Ortsteile.

Beziglich der langfristigen Siedlungs- und Wohnbaufléchenentwicklung der Stadt Olpe
wurde im Zuge der Vorentwurfserarbeitung untersucht, welche Bereiche im Umfeld des
Siedlungsschwerpunktes bzw. am Rande des Ortsteils Olpe sich dazu eignen. Dabel wur-
de deutlich, dass alle dafir in Betracht kommenden Bereiche problematisch sind:

Am nérdlichen Rand der Kernstadt ist die Siedlungsentwicklung bereits nahe an die Um-
gehungsstral3e (B54/ B55) herangeriickt, die hier die Grenze der Siedlungsentwicklung
darstellt. Mit der im Flachennutzungsplan neu dargestellten Wohnbauflache am Imberg
oberhalb der Schitzenhalle sind hier die Entwicklungsmdglichkeiten weitgehend ausge-
schopft.

Am westlichen Rand der Stadt Olpe bildet die Autobahn A 45 die Grenze der mdglichen
Siedlungserweiterung. Der Flachennutzungsplan beschrénkt sich in der Darstellung der
Wohnbauflachen in Erweiterung des Siedlungsbereiches "Am Bratzkopf" auf den Bereich,
der aus Immissionschutzsicht unbedenklich ist, und fir den bereits ein Bebauungsplan-
verfahren eingeleitet ist. Ruckt man mit dem Wohngebiet ndher an die Autobahn heran,
werden erhebliche Schallschutzmal3nahmen entlang der Autobahn erforderlich, um hier
eine fUr Wohnnutzung noch vertrégliche Lérmbel astung einzuhalten.
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Eine mdgliche dstliche Siedlungserweiterung in den Bereich nordlich von Litringhausen
ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht zu empfehlen. Zum Teil ist hier die
Neigung des Gelandes zu steil. Die topographisch fir eine Besiedelung geeigneten Berei-
che sind durch die Bundesstral3e B 54 und das sich westlich anschlief3ende Gewerbegebiet
Osterseifen von der Stadtmitte getrennt, wodurch sich eine zur Olper Innenstadt periphere
Lage dieses Bereiches ergibt. Bei einer wohnbaulichen Entwicklung wirde hier ein relativ
isolierter Siedlungsteil entstehen, der weder mit der Kernstadt Olpe noch mit dem benach-
barten Ortsteil LUtringhausen verbunden wére.

Tab. 10: Wohnbauflachenneudarstellungen

Flachenneudarstellungen Wohnen
Ortsteil Flache GroRe in ha |Bemerkungen
Sondern nordéstlicher Ortsrand 2,2
Eichhagen sudlicher Ortsrand 0,7
Unterneger ndrdlicher Ortsrand 2,3
Oberveischede |nérdlicher Ortsrand 0,6
Napoleonweg 1,1
Im Eck 0,3|Bestand
ostlicher Ortsrand 0,3|Bestand
Rhode ostlicher Ortsrand 0,4
nordlicher Ortsrand 0,4
westlicher Ortsrand 0,3
stddstlicher Ortsrand 1,2
Lutringhausen  |Altes Dorf, nordlicher Rand 15
Olpe Kimicker Berg 4,4
Bratzkopf 3,0
Riblinghausen |westlicher Ortsrand 1,6
Dahl Ostlich Dorfgemeinschaftshalle u. éstlich Friedhof 0,6
Salmicke sudlicher Ortsrand 0,6
westlicher Ortsrand 0,2
Thieringhausen |nordostlicher Ortsrand 0,2
Neuenkleusheim |stidwestlicher Ortsrand 45
Altenkleusheim |[nordwestlicher Ortsrand 0,4
westlicher Ortsrand 0,2
Summe 27,0
(ohne Bestand) 26,4

Am sudlichen Siedlungsrand von Olpe bestehen noch begrenzte Entwicklungsspielréaume
am Kimicker Berg sowie siidlich des Baugebietes "An der Eichhardt" und des Schulzen-
trums Hakemicke. Hier bildet die Grenze des Landschaftsschutzgebietes, die unterhalb
des Hohenkamms verlauft, die Grenze der moglichen Siedlungsentwicklung. Eine Uber
diese Grenze hinausgehende Siedlungsentwicklung wirde das hier typisch sauerléndische
Siedlungs- und Landschaftsbild nachhaltig beeintrachtigen. Es handelt sich bel diesen Be-
reichen zudem ausnahmslos um Nordhanglagen, die aufgrund der unguinstigeren Beson-
nungsverhaltnisse fir Wohnnutzungen nicht optimal sind.

Daran zeigen sich ganz deutlich die Grenzen der Siedlungentwicklung fur die Stadt Olpe.
Aufgrund dessen beschrankt sich der Flachennutzungsplan-Vorentwurf mit neuen Wohn-
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baufléchen am Rand der Kernstadt auf die Erweiterungsflachen am Bratzkopf und am
Kimicker Berg. Er erhdt damit noch Entwicklungsoptionen fur die Zeit nach 2015 offen.
Zudem zeigt die Flachenbilanz (vgl. Kap. 3.1.4), dass das Wohnbaufl&chenangebot den
prognostizierten Wohnbaufldchenbedarf bis 2015 aufgrund von noch vorhandenen F&
chenreserven sowie neuen Wohnbaufl&chen in den Ortsteilen fur die Gesamtstadt Uber-
steigt.

Bei den im Fléchennutzungsplan neu dargestellten Mischbaufléchen handelt es sich Uber-
wiegend um Fléchen, die bisang als Gewerbefléchen dargestellt sind. Sie werden im neu-
en Flachennutzungsplan a's Mischbaufldchen dargestellt, entweder weil ihre heutige Nut-
zungsstruktur bereits den Charakter eines Mischgebietes aufweist und diese Struktur gesi-
chert werden soll oder well alte Gewerbegebiete im Bereich der Kernstadt mit zum Teil
erheblichen funktionalen und stédtebaulichen Defiziten neu geordnet werden sollen und
dabei fir Teilbereiche eine neue stédtebauliche Funktion und Nutzungsstruktur angestrebt
wird. Im einzelnen sind dies:

Die hinter dem Olper Bahnhof gelegene Gewerbeflache an der Finkenstral3e, die bisher
gewerblich genutzt wird; eine der dort ansassigen Firmen will ihren Produktionsstand-
ort verlagern. Auf der ca. 3,2 ha grofRen Flache bietet sich die Mdglichkeit durch eine
Misch- oder Kerngebietsdarstellung in unmittelbarer Nahe zum Olper Stadtzentrum ei-
nen attraktiven, citynahen Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandort zu schaffen,
der die Funktionen der Olper Innenstadt starkt.

Die Gewerbeflache stidlich der Stral3e " Olper Hitte”, die heute weitgehend brachge-
falen ist und wo sich in den freigewordenen Gewerbehallen zum Teil Handwerksbe-
triebe als Nachnutzer finden. Diese ca. 2,7 ha grof3e im Siiden an den Siedlungsbereich
von L Utringhausen angrenzende Fléche ist stédtebaulich neu zu ordnen. Sie soll sich zu
einem attraktiven Mischgebiet mit modernen Dienstleistungsangeboten und innen-
stadtnahem Wohnen an der ¢stlichen Zufahrt zur Olper Innenstadt entwickeln. In die-
sem Zusammenhang soll das gegeniberliegende ate Gewerbegebiet "Olper Hiitte”
ebenfalls stédtebaulich neu geordnet werden. Hier sollen sich in Zukunft vorwiegend
moderne nicht storende, emissionsarme Gewerbebetriebe ansiedeln, die auf die Néhe
zur Olper Innenstadt angewiesen sind oder setzen. Damit soll der gesamte dstliche
Eingangsbereich zur Olper Innenstadt modernisiert und stadtebaulich aufgewertet wer-
den (s. auch néchsten Punkt).

Der bidang as Gewerbefléche dargestellte unmittelbar an die "Olper Hitte” angren-
zende, ca. 1,5 ha grof3e Bereich nordlich der Straf3e ”Im Dohm”, der schon zum Orts-
teil Latringhausen gehdrt, hat sich in Teilen bereits heute in Richtung Mischgebiet ent-
wickelt. Diese wiinschenswerte stadtebauliche Entwicklung wird durch die Mischge-
bietsdarstellung aufgegriffen und gestérkt, mit dem Ziel die gesamte 6stliche Zufahrt
zur Olper Innenstadt stadtebaulich neu zu ordnen und aufzuwerten.

Der nordliche Teilbereich des Gewerbegebietes an der Glinsestral3e (K6), der sich un-
mittelbar an die Mischgebiete der siidlichen Innenstadt von Olpe anschliefdt, weist eine
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typische Mischgebietsstruktur auf. Ziel ist es diese innenstadtnah gewachsene Nut-
zungsstruktur mit der Darstellung as Mischgebiet zu sichern und zu stérken. Die hier
zwischen Wohngebauden liegenden Gewerbebetriebe lassen auch aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht diese Nutzungszuweisung zu.

Eine ca. 0,5 ha grof3e Teilflache des bisher als Gewerbefléche dargestellten Bereiches
zwischen dem Siedlungsbereich des alten Dorfes Litringhausen und der B 54. Diese
Teilfléche ist bisher nicht gewerblich sondern landwirtschaftlich genutzt worden. Mit
der neuen Mischbauflachendarstellung wird hier eine Moglichkeit zur Erweiterung des
Dorfes geschaffen, das im GEP a's unmittelbar an die Kernstadt angrenzender Wohn-
siedlungsbereich gekennzeichnet ist.

Eine gewerblich genutzte und a's GE-Fléche dargestellte Fléache im Ortsteil Rhode an
der Rhoder Hauptstral3e von 0,7 ha Grole wird wie die umgebenden Flachen als
Mischgebiet dargestellt. Die gewerbliche Nutzung wird damit nicht in Frage gestellt,
jedoch der stadtebaulich wiinschenswerte Mischgebietscharakter des gesamten siid-
westlichen Bereiches von Rhode hierdurch mittelfristig gestérkt.

Im Bereich am Imberg in der Kernstadt Olpe wird eine ca. 1 ha grof3e Mischgebietsflache
neu dargestellt. Die nordliche Teilflache bildet das dort befindliche wasserwirtschaftliche
Betriebsgelande, auf dem stidlichen Tell (ca. 0,5) haist eine bauliche Entwicklung vorge-
sehen. Das alte Dorf Litringhausen, das als Wohnsiedlungsbereich im GEP dargestellt it,
erhdlt an seinem oOstlichen Rand eine Erweiterungsfléche von ca. 1,3 ha, die wie das ge-
samte alte Dorf LUtringhausen aufgrund seiner noch dorflich/landwirtschaftlichen Préagung
as Dorfgebiet dargestellt wird. Zudem wird in der Ortdage Riblinghausen, stidwestlich
des Fernmeldeamtes eine ca. 1,1 ha grof3e unmittelbar an die K 36 angrenzende Fléche als
Mischgebiet neu dargestellt. Der hier bereits vorhandene Mischgebietsansatz wird damit
aufgegriffen und soll weiterentwickelt werden. In der Ortdage Altenkleusheim wird eine
ca. 0,6 ha grof3e Flache am 6stlichen Ortsausgang stidlich der Bundesstral3e 54 als Misch-
gebiet neu dargestellt. Sie kann als Ansiedlungsfléche fir Handwerksbetriebe aus dem
Ortsteil sowie fur Grundversorgungseinrichtungen dienen. Der Siedlungsbereich des
Dorfes Mittelneger wird erstmalig im Flachennutzungsplan als MD-Flache dargestelit.
Die Abgrenzung dieser Darstellung umfasst den bebauten Bereich des Dorfes und schlief3t
einige kleinere Arrondierungen an den Réndern mit ein, um dem Dorf Entwicklungsmdog-
lichkeiten einzuraumen, die sich aus dem lokalen Bedarf ergeben. Das Dorf Rhonard, das
bereits im rechtskréftigen Flachennutzungsplan as Dorfgebiet dargestdlt ist, erhdt durch
die vorgeschlagene Darstellung an seinem sitidlichen Rand kleine Arrondierungsfléchen,
die dem Dorf ebenfalls am lokalen Bedarf orientierte Entwicklungsméglichkeiten einréu-
men. Im Ortstell Oberveischede wird am 6stlichen Siedlungsrand eine bereits bebaute
Flache mit in die sich unmittelbar anschlieffende Mischgebietsdarstellung hineingenom-
men.

Die Tabelle 11 zeigt, dass insgesamt ca. 20 ha Flache neu als Mischgebiet dargestellt
werden. Davon sind aber nur 4 ha neu in Anspruch genommene Siedlungsfléche, bel
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12,6 ha handelt es sich um bisherige Gewerbeflachen und bei 3,6 ha um die Darstellung
von Bestandsflachen.

Tab. 11: Mischbauflachenneudarstellungen

Flachenneudarstellungen Mischnutzung
Ortsteil Flache GroRe in ha |Bemerkungen
Mittelneger gesamtes Dorf 3,0|Bestand
Oberveischede |@stlicher Ortsrand 0,1|Bestand
Rhode Rhoder Hauptstral3e 0,7|Umnutzung von GE
Litringhausen |Altes Dorf, sudlicher Rand 0,5|Umnutzung von GE
Altes Dorf, dstlicher Rand 1,3
Im Dohm 1,2|Umnutzung von GE
Am Kapellenberg 0,2|{Umnutzung von GE
Olpe Olper Hitte 2,7|Umnutzung von GE
Kortemickestral3e/Polizei 0,6 |Umnutzung von GE
Finkenstral3e 3,2|Umnutzung von GE
Glnsestralle 3,5/Umnutzung von GE
Imberg 1,0|ca. 0,5 ha Bestand
Rublinghausen |westlich der Rublinghauser Trift 11
Rhonard sudlicher Dorfrand 0,5
Altenkleusheim |Ostlicher Ortsausgang B 54 0,6
Summe 20,2
(ohne Bestand u. umgenutzte GE) 4,0

3.1.4 Flichenbilanz

Bezliglich der Wohn-und Mischbaufldchen ergibt sich auf der Grundlage des ermittelten
Bedarfs, der festgestellten Flachenreserven, sowie der beschlossenen Neudarstellungen
und Riicknahmen von Wohn- und Mischbaufléchen folgende Flachenbilanz:

Tab. 12: Gegenuberstellung von Bedarf, Reserven und potentiellen Neudarstellungen der
Wohn- (und Misch)bauflachen

Wohn- (und Mischbau)flichen

Reserven + 80 ha
Neudarstellungen: + 47 ha
davon Bestand/Umwidmung —17 ha
vorgesehene Reduktion —14 ha
Angebot + 96 ha
Wohnbauflachenbedarf 64 ha
Flicheniiberangebot 32 ha

Demnach ergibt sich ein Uberangebot an Wohn- und Mischbaufl&chen von ca. 32 ha.
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3.2 Gewerbliche Bauflachen

3.2.1 Der Bedarf an gewerblichen Bauflichen

Die Anayse des regiona 6konomischen Status der Stadt Olpe hat gezeigt, dass eine um-
fangreiche Investitionstétigkeit nicht zu erwarten ist und der kiinftige Gewerbeflachenbe-
darf insgesamt a's verhalten einzuschétzen ist. Auch die Beitrdge von auf3en durch An-
siedlungen bleiben angesichts der Entwicklung im Umland und den dort gegebenen
Standorten bzw. Gewerbefldchen relativ gering. Allerdings bezieht sich die Anayse nur
auf die Wirtschaftsabteilungen und -unterabteilungen. Bezogen auf die betriebliche Ebene
sind die Ergebnisse der Portfolicanalyse noch zu wenig detailliert und nicht ausreichend
zur Nachfragebestimmung.

Gewerbliche Bauflachen werden nur dann nachgefragt, wenn ein Betrieb investiert, sich
neu grindet, sich im Stadtgebiet ansiedelt (als Zweigstellenneugriindung oder Uberdrtliche
Verlagerung) oder eine innerdrtliche Verlagerung erfolgt. Neugrindungen und Betriebs-
verlagerungen fuhren in der Regel zur Inanspruchnahme von neu ausgewiesenen oder
wiederzunutzenden Fléchen. Der Fléachenbedarf, der durch Wachstum und Umstrukturie-
rung von Unternehmen entsteht, wird, wenn er nicht zur Verlagerung oder Zweigstellen-
grindung fiihrt, durch eine Arrondierung und Reorganisation am Standort gedeckt. Dieser
letzte Bedarf ist fUr die Darstellung neuer gewerblicher Baufléchen im Flachennutzungs-
plan ohne Bedeutung, da er sich auf Flachen bezieht, die im Fléchennutzungsplan schon
als gewerbliche Baufldchen dargestellt sind. Nur wenn der Standort den Bedarf nicht dek-
ken kann, wird der expandierende Betrieb ein Verlagerer.

Diese Zusammenhange sind Grundlage des Gewerbe- und Industriefl&chenprognosemo-
dells GIFPROZ’. Hier sind alle wesentlichen Determinanten des Flachenbedarfs bertick-
sichtigt. Es werden sowohl die wirtschaftliche Entwicklung as auch die stadtebaulichen
oder immissionschutzrechtlichen Prozesse, die zur Flachennachfrage fuhren, aufgenom-
men. Der Vorteil dieses Prognosemodells liegt in seiner Einfachheit und Nachvollziehbar-
keit.

Parallel zum GIFPRO-Moddll wird die Statistik der Baufertigstellungen fir den Zeitraum
der letzten zehn Jahre analysiert. Die Baufertigstellungen spiegeln die Investitionstétigkeit
und den Flachenverbrauch im Zuge der Errichtung von Fabrik—, Werkstatt—, Handels—

27 Das den Berechnungen zugrundeliegende Modell ist das von der Bezirksregierung Arnsberg an-
gewandte Modell. Es basiert auf bundesweiten Ermittlungen und Literaturrecherchen des ILS. Vqgl.
Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.):
Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe- und Industrieflachen. Bearbeiter: Wuschansky
B., Dortmund 1985 sowie Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nord-
rhein-Westfalen (Hrsg.): Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe - Bedarfsberechnung nach
GIFPRO - Bearbeiter: Bauer M., Bonny H.-W. (Buro Planquadrat Dortmund), Dortmund 1987.
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und Lagergebduden in Olpe wider. Die Trendfortschreibung der Baufertigstellungen er-
faldt sowohl ortliche Gegebenheiten as auch Einzelereignisse der Vergangenheit. Diese
Reihe ist eine Erganzung der analytischen GIFPRO-Prognose.

Einen dritten Weg, den voraussichtlichen Gewerbefldchenbedarf zu bestimmen, bietet die
Auswertung der Mobilitatsstatistik aus der Arbeitsstéttenzéhlung an. Hierbel werden die
mobilen Betriebe der gewerbeflachenbeanspruchenden Wirtschaftsabteilungen Verarbel-
tendes Gewerbe, Baugewerbe und anteilig die Betriebe der Abteillungen Verkehr sowie
Handdl erfald. Die jahrliche Anzahl der mobilen Betriebe wird fur die Dauer der Gd-
tungszeit des Flachennutzungsplans hochgerechnet, wobei der Gewerbeflachenbedarf mit
Hilfe von Erfahrungswerten?8 bezliglich der GrundstiicksgroRen errechnet wird. Mit die-
ser Methode ist eine weitere Alternative zum mit Flachenkennziffern arbeitenden GIFPRO
gegeben.

Aus der Zusammenfassung der drei gebildeten Gewerbeflachenbedarfswerte 183t sich der
Orientierungsrahmen der im Flachennutzungsplan zur Verfligung zu stellenden Gewerbe-
flache bestimmen.

Bedarfsberechnung nach dem GIFPRO-Modell

Die Regionalplanung benutzt fir die Bedarfsabschétzung im Zusammenhang mit der lan-
desplanerischen Abstimmung das Prognosemodell GIFPRO. Es geht - wie oben erlautert -
von der Nachfrage der Unternehmen bzw. Beschéftigten aus.
Die Ausgangsgrofen fir die Flachenbedarfsberechnung sind:
die Anzahl der gewerbe- und industrieflachenbeanspruchenden Beschéftigten (GFB),
die Anzahl der gewerbe- und industrieflachenbeanspruchenden Arbeitsosen (GFA),
die hieraus resultierenden gewerbe- und industrieflachenbeanspruchenden Personen
insgesamt (GFl),
die gemeindespezifischen Flachenkennziffern (gm pro Beschéftigten) (FKZ),
die Neuansiedlungsquoten (NQ),
die Verlagerungsguoten (VQ),
die erwartete Flachenfreisetzung (FQ) sowie
der Planungszeitraum (T).

Die Anzahl der gewerbe- und industrieflachenbeanspruchenden Beschéftigten setzt sich in
der Modelrechnung aus den Antellen der soziaversicherungspflichtig Beschéftigten in
den Wirtschaftsabteilungen Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Handel, Ver-
kehr/Nachrichten sowie sonstige Dienstleistungen zusammen. Die im GIFPRO-Modell

28 Die Erfahrungswerte sind einer Datenbank des Biros Planquadrat Dortmund entnommen. Die
Grundlage dieser Erfahrungswerte bilden bislang 1.600 Antworten aus Betriebsbefragungen.
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zugrunde gelegten gewerbe- und industriefl &chenbeanspruchende Beschéftigtenanteile der
genannten Branchen fir die Stadt Olpe sind der Tab. 13 zu entnehmen.

Die Grundlage fir die Berechnung der gewerbe- und industrieflachenbeanspruchenden
Beschéftigtenzahl bildet die Zahl der soziaversicherungspflichtig Beschéftigten in Olpe
am 31.03.1997. Zu diesem Zeitpunkt waren in Olpe 9.875 Personen sozialversicherungs-
pflichtig beschéftigt, wovon nach der Modellrechnung 4.784 Beschéftigte (GFB) Gewer-
be- und Industrieflachen beanspruchten.

Den gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten werden die gewerbefléchenbeanspru-
chenden Arbeitdosen anteilig hinzugerechnet. Im Jahr 1997 lag die Arbeitdosenquote im
Arbeitsamtsbezirk 10,3 Prozent?® (= 493 gewerbeflachenbeanspruchende Arbeitdose
(GFA)). Arbeitdose und Beschéftigte bilden zusammen 5.277 gewerbeflachenrelevante
Personen (GFI).

Die Héachenkennziffer (FKZ) gibt die Bruttobaulandflache an, die ein flachenbeanspru-
chender Beschéftigter im Durchschnitt der Betriebe bendtigt. Sie schwankt nach Erfah-
rungen im Regierungsbezirk Arnsberg innerhadb einer Bandbreite von 200 -
300 m?#/Beschéftigten®0. Sie wird je nach stédtebaulichen, topografischen, wirtschaftlichen
oder branchenspezifischen Gegebenheiten und Erfordernissen im Einzelfal festgelegt.
Unter Beriicksichtigung des Grundsatzes flachensparender Besiedlung werden Uber-
schreitungen der Obergrenze der Flachenkennziffer (300m2/Beschéftigten) nur in begrin-
deten Ausnahmefdllen zugel assen.

Tab. 13: Gewerbeflachennachfragende Beschéftigte in Olpe (GFB) (1997)

Wirtschaftszweig Beschaftigte | gewerbeflachen- | gewerbeflachen-

insgesamt| nachfragender | nachfragenden

Anteil Beschéftigte

Verarbeitendes Gewerbe 3.337 100 % =3.337,0
Sonstige Nutzungen

- Baugewerbe 416 100 % =416,0

- Handel 1.633 40 % =653,2

- Verkehr/Nachrichten 371 40 % =148,4

- Sonstige Dienstleistungen 2.291 10 % =229,1

Gesamt 8.048 4.783,7

Quelle: eigene Zusammenstellung

Um den jahrlichen Flachenbedarf der Stadt Olpe zu berechnen, wird die gewerbeflachen-
beanspruchende Beschéftigtenzahl im Rahmen der Prognose mit den Neuansiedlungs-

29 Auskunft des Arbeitsamtes Siegen vom 9.Nov. 1998

30 Vgl. Bonny, H. W.: Flachenkennziffern. Zur Genese und Nutzung der Flachenkennziffern in der
Gewerbeplanung. In: RaumPlanung 73, 1996
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guoten (NQ) und den Verlagerungsquoten (VQ) verknipft. Das GIFPRO-Modell nimmt
fir Ansiedlungen eine Quote von 0,15 % je gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten und
fir Verlagerungen eine Quote von 0,7 % je gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten an.
Fur die durch die Verlagerungen frei werdenden Flachen wird eine Flachenfreisetzungs-
guote (FQ) von 25 % der Verlagerungsquote angenommen. Fir Zwecke der Bauleitpla-
nung werden als Planungszeitraum (T) ca. 15 Jahre bis zum Jahr 2015 in Ansatz gebracht.

Der Gewerbeflachenbedarf wird nach folgender Formel berechnet:

[(GFI x NQ + GFI x VQ - GFB x VQ x FQ) x FKZ x T x (1 + FZ / 100)]

Hieraus ergibt sich ein Neuansiedlungsbedarf von

(GFI =5.277) x (NQ = 0,0015) x (FKZ = 200) x (T = 15) = ca:23.746 m?
ein Verlagerungsbedarf von
(GFI =5.277) x (VQ = 0,007) x (FKZ = 200) x (T = 15) = ca. 110.817 n?

sowie ein Abzug durch Fléchenfreisetzung von
(GFB = 4.784) x (VQ = 0,007) x (FQ = 0,25) x (FKZ = 200) X (T = 15) = ca. 25.116 n&.

Dem Neuansiedlungsbedarf von 2,37 ha und dem Verlagerungsbedarf von 11,08 ha kon-
nen zum Ausgleich von o6rtlichen Besonderheiten und planerischen Unwéagbarkeiten 20 %
= 2,69 ha zugeschlagen werden. In der Bilanz liegt der Flachennutzungsplanung demzu-
folge ein Gewerbeflachenbedarf von 13,63 ha Bruttobauland zugrunde.

Die Fortschreibung der Baufertigstellungsstatistik

Der Gewerbeflachenbedarf 183 sich auch mit den Werten der Baufertigstellungsstatistik
prognostizieren. Hierbei wird angenommen, dass die Bauinvestitionen der Unternehmen
bzw. die bendtige Grundstiicksfléche fortgeschrieben werden kann. Zwischen 1988 und
1997 wurden in Olpe ca. 12,9 ha Grundstiicksflache fur Gewerbegebaude in Anspruch
genommen3L, In einem Jahr waren diesim Mittel 4 Bauvorhaben bzw. Nutzungsfélle.

Erganzt man diesen Netto-Gewerbefldchenverbrauch noch um ca. 20 Prozent Erschlie-
Bungsflache, wurden in diesem Zeitraum ca. 1,9 ha Bruttogewerbefléche jdhrlich in An-
spruch genommen. Nach diesem Ansatz errechnet sich bis zum Jahr 2015 ein Brutto-
Gewerbefléchenbedarf von 28,5 ha

Die Fortschreibung der Mobilitatsstatistik

31 Vgl. Landesamt flir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Daten aus der
Baufertigstellung fur die Gemeinde Olpe. Disseldorf 1998 - Sonderauswertung



Eine weitere alternative Mdglichkeit den Gewerbefléchenbedarf zu bestimmen, erdffnet
sich durch eine Analyse der Mobilitatsstatistik. Die obige Diskussion hat gezeigt, dass eine
Gewerbeflachennachfrage von den Unternehmen ausgeldst wird, die innerhalb der Stadt
verlagern oder die von aufRen kommend ihren Standort im Stadtgebiet wahlen. Hinzu
kommt der Gewerbeflachenbedarf der Neugriindungen.

Die Arbeitsstéttenzéhlung von 198732 weist nach, dass zwischen 1981 und 1987
43 Betriebe ihren Standort innerhalb des Stadtgebietes wechselten. Aus anderen Stédten
siedelten sich im gleichen Zeitraum 12 Betriebe in Olpe an. In dieser Zeit war die wirt-
schaftliche Entwicklung durch einen allméhlichen konjunkturellen Aufstieg gekennzeich-
net. Das Konjunkturtief der 70er Jahre war schon Uberwunden und die Hochkonjunktur
der spaten 80er Jahre schldgt sich in den Daten noch nicht vollsténdig nieder. Das Mittel
dieser Zeitreihe kann demzufolge a's ein normales Aktivitétsniveau bezeichnet werden und
|a3t sich as Anhatswert fr eine Prognose im Rahmen der Flachennutzungsplanung fort-
schreiben.

In dem Prognosemodell sind die gewerbeflachenbeanspruchenden mobilen Betriebe ent-
sprechend ihrer Zugehorigkeit zu den Wirtschaftsabteilungen und &dhnlich der im
GIFPRO-Modell angenommenen Aufteilung33® zu ermitteln. Hierzu wird die Gliederung
der Kreisergebnisse herangezogen und gleichzeitig wird das Arbeitsstéttenergebnis auf 12
Monate bzw. 15 Jahre bezogen. Insgesamt ist unter diesen Bedingungen mit 38,3 Betrie-
ben in 15 Jahren zu rechnen. Hiernach verlagern oder siedeln sich im Mittel 2,55 Betriebe
im Jahr in Gewerbegebieten in Olpe an. Der Flachenbedarf dieser 38,3 Betriebe wird mit
Hilfe einer Vertellung auf GrofRenklassen, die sich aus den bereits angesprochenen 1.600
Betriebsbefragungen ableiten 183, hochgerechnet (vgl. Tab. 14).

Aus diesen Uberlegungen resultiert fur Olpe bis zum Jahr 2015 ein Bedarf an 16,7 ha
Nettogewerbeflache und unter Berlicksichtigung eines 30-prozentigen Anteils fur Er-
schlief3Jungsmalinahmen ein Bedarf an 21,7 ha Bruttogewerbeflache.

32 vgl. Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Tabelle 02A, Ar-
beitsstatten am 25.Mai 1987 mit Eréffnungsjahr nach 1980 und nach Kreisen. Diisseldorf 1990;
dieselbe: Tabelle 02A, Arbeitsstatten am 25. Mai 1987 mit Eréffnungsjahr nach 1980 und nach
Gemeinden. Dusseldorf 1990 - Sonderauswertungen

33 Gewerbeflachenbeanspruchender Anteil des Verarbeitenden Gewerbes = 100 %, des Baugewer-
bes = 100 %, des Handels =40 %, des Bereichs Verkehr/Nachrichten = 40 % und der Dienstlei-
stungen = 10 %.
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Tab. 14: Gewerbeflachenbedarf bis zum Jahr 2015

Flachenklasse/m? Anteil * Anzahl der Betriebe Gewerbeflachenbedarf / m?
bis 2.500 0,521 * 38,3 24.942,9

2.500 bis 5.000 0,211 * 38,3 30.304,9

5.000 bis 7.500 0,101 * 38,3 24.176,9

7.500 bis 10.000 0,044 * 38,3 14.745,5
10.000 bis 12.500 0,046 * 38,3 19.830,3
12.500 bis 15.000 0,020 * 38,3 10.532,5
15.000 bis 17.500 0,021 * 38,3 13.069,9
17.500 bis 20.000 0,011 * 38,3 7.899,4
20.000 bis 22.500 0,019 * 38,3 15.463,6
22.500 bis 25.000 0,006 * 38,3 5.457,8
Summe 38,3 16.6413,5

Quelle: eigene Berechungen

Die Zusammenschau der sich aus den drei Prognosen ergebenden Bedarfswerte bestimmt
den Orientierungsrahmen der im Flachennutzungsplan zur Verfiigung zu stellenden Ge-
werbefléche. Die Bedarfsschétzung nach GIFPRO stellt mit 13,6 ha die untere Intervall-
grenze dar und das Ergebnis der Baufertigstellung mit 28,5 ha stellt die obere Intervall-
grenze des Bedarfs dar.

Tab. 15: Bruttogewerbeflachenbedarf fir Olpe bis zum Jahr 2015

Prognose Brutto-
gewerbeflachenbedarf

GIFPRO 13,6 ha
Fortschreibung der Baufertigstellungsstatistik 28,5 ha
Prognose aus der Mobilitdtsanalyse 21,7 ha

Vernachlassigt man den Mindestwert von 13,6 ha, dann ist mit einem Gewerbeflachenbe-
darf (Bruttobauland) in der GroRenordnung von 25 hafir die Stadt Olpe zu rechnen. Die-
se Bedarfswerte sind mit der Bestandsaufnahme zu verrechnen und im Fléchennutzungs-
plan darzustellen.

3.2.2 Die Gewerbeflichenreserven in der Stadt Olpe

Die gewerblichen Baufldchenreserven der Stadt Olpe verteilen sich auf die Stadtteile Al-
tenkleusheim, Friedrichsthal, Neuenkleusheim, Oberveischede, Olpe, Riblinghausen,
Sal3micke und Stachelau.

Die flachendeckende Bestandsaufnahme in den Gewerbegebieten der Stadt Olpe ergab -
nen Reservebestand an gewerblichen Baufléchen von ca. 57,7 ha (vgl. Tab. 16). Hiervon
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sind ca. 6,7 ha betriebsgebundene Flachen abzuziehen, so dass die planerisch verfligbaren
Gewerbefléchenreserven ca. 51 ha umfassen. Von diesen liegen ca. 17,2 haim Geltungs-
bereich rechtsverbindlicher Bebauungspléne. Ca. 24 ha der Gewerbeflachenreserven lie-
gen in Bereichen, die as AulRenbereiche gem. § 35 BauGB beurteilt werden, da sie aus-
schliefdich im Flachennutzungsplan dargestellt sind. Fir knapp 10 ha der ermittelten Ge-
werbereserveflachen wurde bereits ein Aufstellungsbeschluf? fir einen Bebauungsplan
gefasst. Mit 9,4 ha nimmt davon der Bereich "Langes Feld” den gréften Anteil ein. Eine
kleine Fléche von ca. 0,2 haliegt im unbeplanten Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB.

Tab. 16: Gewerbeflachenreserven in der Stadt Olpe

Ortschaft Bereich gesamt |betriebsgeb. verfiigbg] nur FNP 8§ 35 |B-Plan § 30 |B-Plan 8 33 |8 34
ha ha ha ha ha ha ha

Oberveischede |Franzosenweg 0,30 0,30 0,30

Oberveischede |An den Hasseln 2,27 2,27 2,27

Olpe Osterseifen 0,95 0,71 0,24 0,24

Olpe Osterseifen, ostl. B 54 2,30 2,30 2,30

Olpe Olper Hiitte 6,50 2,01 4,49 1,58 291

Olpe Liitringhausen 3.44 3.44 3.44

Olpe An der Broke 0,19 0,19 0,19

Olpe Hinterm Bahnhof 0,53 0,18 0,35 0,35

Olpe westl. K 36 4,50 4,50 4,50

Olpe In der Trift 0,09 0,09 0,00

Olpe Bruchstr. 7.48 041 7,07 7,07

Olpe Giinsestr. 0,24 0,15 0,09 0,09

Stachelau Stachelauer Hiitte 0,64 0,64 0,64

Riiblinghausen |Harkortstr. 1,30 1,30 0,00

Friedrichsthal SaBmicker Hammer 2,52 1,90 0,62 0,62

Olpe "Langes Feld" 9,40 9,40 9.40

Safmicke Unterm Eimen 2,20 2,20 2,20

Friedrichsthal siidl. SaBmicker Hamm 2,19 2,19 2,19

Friedrichsthal Biebickerhagen 6,30 6,30 6,30

Altenkleusheim |6stl. Ortsausgang 3,80 3,80 3,80

Neuenkleusheim |6stl. Ortsausgang 0.54 0.54 0.54

Summe Gewerbefldchen 57,68 6,75 50,93 23,76 17,23 9,75 0,19

Stand: Sept. 1998

Bel dieser Bilanzierung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der grofte Teil der im Aul3en-

bereich liegenden Gewerbereservefldchen nicht mehr zu Gewerbeflachen entwickelt wer-

den sollen, weil sie aus heutiger Sicht ungeeignet sind und den Zielen der Stadtentwick-

lung nicht mehr entsprechen. Sie werden daher im neuen Flachennutzungsplan nicht mehr

as Gewerbeflachen dargestellt. Dies betrifft ale im Aul3enbereich gelegenen Flachen, bis

auf

- den Bereich sidlich des Gewerbegebietes Salimicker Hammer im Ortstell Friedrichst-
hal,

- enekleine Flache im Bereich ” An den Hasseln” am stidwestlichen Ortsrand von Ober-
veischede

- die Gewerbereserveflache in Neuenkleusheim

Ingesamt verbleiben damit von den ca. 24 ha Reserveflachen im AulRenbereich nur ca
3 ha, die auch im neuen Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen darzustellen sind. Die
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im Aulenbereich gelegenen Ricknahmen von Gewerbefléchen, die ca. 21 ha umfassen,
werden im neuen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Darliber hinaus werden weitere ca. 9,5 ha Gewerbereserveflachen in Bebauungsplange-
bieten umgeplant. Fur die brachgefalenen Gewerbefléchen siidlich der Stral2e ”Olper
Hitte” ( ca 2,4 ha) wird aus stadtebaulichen Grinden eine Entwicklung zu gemischten
Nutzungsstrukturen mit dienstlel stungsorientierten Unternehmen und Wohnnutzungen an-
gestrebt. Im Bereich Bruchstral3e, stlich der L 512 am stdlichen Ortsrand von Olpe wer-
den ca 7,1 ha Gewerbeflachenreserve zurtickgenommen. Die Flache liegt auf der Riick-
seite der dort vorhandenen Gewerbebetriebe. Sie lasst sich aufgrund dessen und ange-
sichts der ungtinstigen Topographie nicht wirtschaftlich erschliefzen.

Insgesamt ergeben sich damit ca. 30,5 ha Flachenriicknahmen, die den Gewerbereserve-
flachenbestand entsprechend reduzieren. Von den 51 ha ungenutzter Gewerbeflachen
bleiben demnach in der Gesamtsumme fir die Stadt Olpe ca. 20,5 ha nutzbare, gewerbli-
che Bauflachenreserven Ubrig. Bei dieser Zahl ist zudem zu berticksichtigen, dass im neu-
en Gewerbegebiet Biebickerhagen die dort noch vorhandenen ca. 6 ha Reserveflachen be-
reits von der Stadt verkauft sind. Es ist deshalb davon auszugehen, dass diese Flachen bis
zum Inkrafttreten des neuen Fléchennutzungsplanes ebenfalls nicht mehr zur Verfligung
stehen, so dass sich die tatsachlich verfligbare Gewerbeflachenreserve auf ca. 14,5 hare-
duziert.

Tab. 17: Ricknahmen nicht nutzbarer Gewerbereserveflachen aus dem Flachennutzungs-

plan

Bauflachenreduzierungen
Ort Gewerbegebiete
Oberveischede 3 2,69 ha
Olpe 16,23 ha
Litringhausen 5,02 ha
Stachelau 0,64 ha
Sallmicke 2,20 ha
Altenkleusheim 3,80 ha
Summe 30,58 ha

Im Abgleich mit dem ermittelten Gewerbefléchenbedarf von ca. 25 ha ergibt sich daraus
fur den Flachennutzungsplan ein Umfang von ca. 10,5 ha neu auszuweisender Gewerbe-

flachen.

Dartiber hinaus werden weitere, zur Zeit noch genutzte Gewerbeflachen im neuen Fl&
chennutzungsplan wegen geplanter Umnutzungen nicht mehr dargestellt. Dies betrifft Fl&-
chen in den Gewerbegebieten ” Finkenstral3e/Am Bahnhof” sowie einen kleinen Bereich im
Ortsteil Rhode, die zusammen einen Umfang von ca. 4 ha haben. Fur diese wegfallenden
Gewerbeflachen sind an anderer Stelle im gleichen Umfang zusétzliche neue Gewerbefl&
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chen als Ersatzstandorte auszuweisen. Damit ergibt sich fur den neuen Flachennutzungs-
plan ein Gesamtumfang an neu darzustellenden Gewerbeflachen von ca. 15 ha

Im Bereich ,, Gunsestral3e”, ,, Kortemickestral3e® und ,,Im Dohm" werden ca. 6 ha Gewer-
befldchen als Mischbaufldchen dargestellt, da dies den tatséchlichen Nutzungsstrukturen,
die sich dort entwickelt haben, entspricht. Diese Strukturen sollen aus stadtebaulichen
Grinden erhaten bleiben (vgl. S. 48/49).

3.2.3 Die Darstellung neuer gewerblicher Baufléichen

Eine neue gewerbliche Bauflache mul? verschiedenen Anforderungen gentigen. Zunéchst
sollte sie in ihrer Topographie fir eine Produktion brauchbar sein. Die meisten Grundstik-
ke sind zwischen 2.500 m? und 7.500 m? grof3. Auf diesen Flachen sollte das Gefélle auf
dem Grundstlick nicht grof3er sein als 2 Prozent (4 Prozent ist das absolute Maximum).
Bel einem Grundstlickszuschnitt (Breite : Tiefe) von 1: 1,6 bis 1,7 ist ein grofes 7.500 m?2
Grundstiick etwa 100 m tief. Zwischen Stral3enhéhe und der Hohe am hinteren Grund-
stiicksrand sollte die Hohendifferenz idealerweise nur 2 m betragen.

Gleichzeitig sollen neue Gewerbeflache moglichst im Siedlungszusammenhang mit dem
Hauptort Olpe liegen. Hierflr sprechen verschiedene Gesichtspunkte. Stédtebaulich ist es
ein MilRverhdtnis, an einer relativ kleinen Siedlungsflache von wenigen Hektar eine grolie
gewerbliche Bauflache anzuschlief3en, die die vorhandene Struktur dominiert oder Uber-
deckt. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass - je nach gesamtwirtschaftlicher Entwick-
lung - im Verlauf der néchsten Fléchennutzungsplanperiode gewerbliche Baufldchen im
wesentlichen von gemischten Funktionen (Burofldchen, Werkstattflachen, Lagerflachen
und Produktionsflachen) nachgefragt werden. Dieses Konglomerat fordert nach allen Be-
obachtungen zentrale und vielfach Innenstadt bezogene Fléchen34. Eine Darstellung in pe-
ripheren Ortslagen wiirde die Gefahr in sich bergen, dass diese Flachen von den Unter-
nehmen nicht akzeptiert werden (vgl. Erfahrungen mit der Konversion der Kasernenge-
lénde). Die Ziele des Landschaftsschutzes wirken ebenfalls auf eine Standortwahl im Be-
reich der Hauptsiedlungsflachen ein. Periphere Flachen sind in der Regel aus der Sicht des
Landschafts- und Naturschutz weniger belastet bzw. Uberformt und damit wertvollere
Flachen.

Schliefdich sind fur die Standortwahl einer gewerblichen Bauflache die Gesichtspunkte
des Immissionsschutzes wesentlich. Hierbei sind nach der Erfahrungen der letzten Jahren
die Emissionen aus dem Verkehrdarm aus den Fahrten der Beschéftigten und der betrieb-

34 Vgl. Bonny, H. W.: Funktionsmischung - zur Integration der Funktionen Wohnen und Arbeiten. In:
Becker, H./Jessen, J./Sander, R. (Hg.): Ohne Leithild? Stadtebau in Deutschland und Europa.
Stuttgart 1998; Planquadrat Dortmund: Okonomisches Standortprofil fiir gemischte Nutzungen in
Hamburg-Bergedorf (Oberbillwerder). Dortmund 1996
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liche Logistik wesentlich. Der Produktiondarm oder andere produktionsbedingten Emis-
sonen sind meist nur noch nachrangig. Die produktionsbedingten Immissionen kénnen
durch Abstand auf ein vertragliches MaR fir die Wohnnutzung bzw. den anderen emp-
findlichen Nutzungen reduziert werden. Die verkehrlichen Emissionen eines Gewerbege-
bietes konnen nur durch eine entsprechende Standortwahl im Verkehrsnetz vertréglich ge-
staltet werden.

Unter diesen Gesichtspunkten gibt es in Olpe nur wenige potentiell geeignete Gewerbe-
standorte im Stadtgebiet. Dies zeigt das Ergebnis einer stadtgebietsweiten Gewerbestand-
ortsuche. In einem 2-stufigen Suchverfahren konnten zunéchst 8 Flachen im Stadtgebiet
ermittelt werden, die Uber eine geniigende Flachengrofie (mindestens 10 ha) bei akzepta-
blen topographischen Verhéltnissen (Gelandeneigung < 10 %) verfligen.

Altenkleusheim
Dahl-Sud
Griesemert
Huppcher Hammer
Oberneger
Rhonard

Rother Stein

© N o g w D P

Thieringhausen

Eine vertiefende Untersuchung und Eignungsbewertung dieser 8 Standorte kommt zu dem
Ergebnis, dass die meisten dieser Standorte nicht Uber ausreichende Qualitéten verfligen,
die den oben skizzierten Bedingungen und Anforderungen an entwicklungsfahige Gewer-
begebiete genligen.3> Sie liegen haufig zu peripher oder verfiigen nur Uber eine begrenzte
FlachengrolRe und zweit- bis drittklassige Flacheneigenschaften, die keine hohe Attrakti-
vitét fur ansiedlungs- oder verlagerungswillige Unternehmen erwarten lassen.

Der bei der Eignungsbewertung der 8 untersuchten Standorte auf Rang 3 liegende Stand-
ort Altenkleusheim verfligt mit ca. 24 ha tiber eine Grof3e, die den Bedarf fir die néchsten
15 Jahre decken konnte. Aufgrund vorhandener Restriktionen auf den umliegenden Fl&
chen (Wasserschutzgebiet im Norden, bergbauliche Einwirkungsbereiche im Siidwesten
und Nordosten, Umspannwerk und Hochspannungstrassen im Stidosten) ist dieser Stand-
ort dartiber hinaus jedoch nicht erweiterungsfahig. Er liegt zudem vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet und nimmt ausnahmslos Waldfléchen in Anspruch. Ein weiterer, gra-
vierender Schwachpunkt dieses Standortes ist seine sehr periphere Lage im Stadtgebiet.
Er liegt von alen untersuchten Standorten am weitesten vom Siedlungsschwerpunkt ent-

35 vgl. dazu: Arbeitsbericht ,Standortsuche fiir neue Gewerbeflachen in der Stadt Olpe*
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fernt. Damit wird er nach aler Erfahrung fir ortsansassige Ol per Betriebe, die einen neuen
Standort suchen, nicht attraktiv sein. Die réumliche N&he und Erreichbarkeit der Innen-
stadt mit ihren zentralen Funktionen, Infrastruktur- und Dienstleistungsangeboten ist ein
wesentliches Kriterium fur die Attraktivitdt eines Gewerbestandortes, das zukiinftig, vor
dem Hintergrund des wirtschaftlichen Strukturwandels, noch an Bedeutung gewinnen
wird. Aus diesen Griinden kann eine Gewerbeflachenentwicklung an diesem Standort
nicht empfohlen werden.

Im Ergebnis kristallisiert sich der Standort Hippcher Hammer stidlich der Anschlussstelle
Olpe und westlich der A45 as der geeignetste fir die zukinftige Gewerbeflachenent-
wicklung der Stadt heraus. Er hat ein Flachenpotential von insgesamt ca. 41 ha. Aufgrund
seiner Grofde kann dieser Standort den Gewerbefléachenbedarf noch weit Uber den Ge-
tungszeitraum des Flachennutzungsplanes (2015) hinaus decken. Von alen untersuchten
Standorten verflgt dieser Standort nicht nur als einziger Uber eine langfristige Entwick-
lungsperspektive sondern er hat aufgrund seiner unmittelbaren Néhe zur Autobahnan-
schlussstelle sowie der réumlichen Néhe zum Siedlungsschwerpunkt Olpe eine sehr hohe
Lagegunsgt, die bei Unternehmen auf entsprechendes I nteresse stof3en wird.

Die Gelandetopografie des Standortes - maldig geneigter Nordhang - erfordert im nérdli-
chen Teil eine Terrassierung des Gelandes, was die tatsachlich gewerblich nutzbaren Fl&
chen reduziert. Die Redlisierung dieses neuen Gewerbestandortes erfordert zudem eine
neue direkte Erschlieung aus nordlicher Richtung von der B 54 aus, mit einer Uberbriik-
kung des Brachtpetales, damit der gewerbliche Verkehr das neue Gewerbe-gebiet direkt
von der Autobahnanschlussstelle Olpe bzw. der B 54 aus anfahren kann. Die Erschlief3ung
Uber die sidlich dieses Standortes verlaufende Kreisstralle K 36 wére stadtebaulich un-
vertraglich, da damit erheblicher zusétzlicher Verkehr durch den Kernbereich der Olper
Innenstadt (L 512 / K 36) gefuihrt wirde, die ohnehin schon unter einer hohen Verkehrs-
belastung zu leiden hat.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird zundchst eine knapp 20
ha grof3e nordliche Teilflache dieses Standortes dargestellt, mit der der voraussehbare Be-
darf bis 2015 gedeckt ist. Die Entwicklung dieses neuen Gewerbestandortes macht ein
GEP-Anderungsverfahren erforderlich, da der Bereich "Hippcher Hammer" im Ge-
bietsentwicklungsplan bisher nicht as Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich darge-
stellt ist. Eine solche GEP-Darstellung ist Voraussetzung, damit eine Gewerbeflache in
dieser GrofRenordnung seitens der Bezirksregierung landesplanerisch genehmigt werden
kann.

Fur den Bereich des ehemaligen Tanklagers "Rother Stein” an der B 55, der lange alter-
nativ als neuer Gewerbestandort fir die Stadt Olpe in der Diskussion war und bel der Eig-
nungsbewertung der untersuchten acht Standorte auf Rang 2 kommt, ergibt sich aktuell
eine neue Entwicklungsperspektive. Ein grofieres Entsorgungsunternehmen, das bisher a-
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nen Teilbereich der Flache as Lagerplatz nutzt, méchte die gesamte Flache zu einem
zentralen Standort des Unternehmens entwickeln und hat die gesamte Flache bereits er-
worben. Fur diese spezifische Nutzung weist der Standort "Rother Stein” aufgrund seiner
Nahe zum Abfallentsorgungszentrum des Kreises und seiner peripheren Lage, weitab von
empfindlichen Siedlungsbereichen eine hohe Eignung auf. Seine periphere Lage stellt zu-
dem aus stadtebaulicher Sicht fur die Entwicklung eines herkémmlichen Gewerbegebietes
an diesem Standort einen gravierenden Standortnachteil dar, da dieser Standort nicht in die
Siedlungsstruktur integriert ist. Aus diesen Grinden stiefd dieser Standort bisher auf kein
Interesse bel anderen Unternehmen. Die mit 12 ha Flachengrof3e begrenzte Entwicklungs-
perspektive dieses Standortes sowie die wirtschaftlich nicht darstellbare leitungsgebunde-
ne Erschlief3ung der Fléche sind weitere wesentliche Griinde, die einer Gewerbegebietsan-
siedlung an diesem Standort entgegenstehen.

Aufgrund der bereits eingeleiteten Entwicklung steht der Standort ,, Rother Stein® als Ge-
werbeflache nicht mehr zur Verfliigung. Die Flache "Rother Stein” bildet einen Einzd-
standort mit einer spezifischen Nutzung (Entsorgung). Sie wird im Fléachennutzungsplan
entsprechend als eingeschranktes Gewerbegebiet, in dem ausschliefdlich Abfallentsor-
gungsbetriebe zulassig sind, dargestellt. Damit wird auch die stadtebauliche Zielsetzung
verdeutlicht, den notwendigen neuen Gewerbegebietsansatz fir Olpe nicht am "Rothen
Stein" sondern am Standort "Huppcher Hammer" zu entwickeln.

Weitere 4 ha neue Gewerbeflache sollen nordlich der Ortdlage Dahl / Friedrichsthal darge-
stellt werden, als Erweiterungsflachen fr den dort bereits anséssigen Gewerbebetrieb (Fa
,Ohm u. Haner"), die damit fir Gewerbeansiedlung tatséchlich nicht zur Verfligung ste-
hen. Ein Teil (ca 1 ha) dieser neu dargestellten Flachen wird bereits heute von dem Be-
trieb gewerblich genutzt.

Die Gewerbegebietsdarstellung an der Ginsestral?e (K6) wird bis an die stidostlich ver-
laufende Grenze des Landschaftschutzgebiet erweitert (ca. 0,9 ha), um damit dem dort an-
sassigen Gewerbebetrieb (Rohrzieherei) eine Betriebserweiterung zu erméglichen. Auch
diese Flache steht damit nicht fir Gewerbeneuansiedlungen zur Verfligung.

Tab. 18: Gewerbeflachenneudarstellungen

Flachenneudarstellungen Gewerbe

Flache GroRe in ha |Bemerkungen

"Hippcher Hammer" 18,0

Olpe Giinsestr. 0,9|betriebliche Erweiterungsflache
Friedrichsthal nordlich Kiemche 4,2|betriebliche Erweiterungsfléache
Summe 23,1

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die sich daraus insgesamt ergebende Gewerbeflachen-
bilanz
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Tab. 19: Gegenulberstellung von

Bedarf, Reserven und potentiellen

Gewerbeflachen

Gewerbeflichen

Reserven +57,5ha
betriebsgeb. —7ha
veraul3ert (Biebickerhagen) —6ha
Neudarstellungen +23 ha
betriebl. Erweiterungsflache —5ha
vorgesehene Reduktion —30,5ha
Angebot 32 ha
Gewerbefléchenbedarf 25 ha
Flichenbilanz +7 ha

Neudarstellungen der
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3.3 Sonderbauflichen

3.3.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen (gemiify § 10 BauNVO)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Olpe sind eine Reihe von Sondergebieten, die der Er-
holung dienen nach § 10 BauNV O dargestellt. Sie liegen Uberwiegend im ndheren Umfeld
des Biggesees, dessen Anziehungskraft und Einzugsbereich as Freizeit- und Erholungs-
schwerpunkt mit wasserorientierten Angeboten weit Uber das Stadtgebiet von Olpe hin-
ausreicht.

Die weitaus grofte dieser Anlagen ist die Erholungsanlage Biggesee-Sondern am Sonder-
ner Kopf, die auch im Gebietsentwicklungsplan als Erholungsschwerpunkt ausgewiesen
ist. Hier gibt es eine Reihe wassersportbezogener Angebote, wie Strandbad, Segelhafen,
Tauchen, Surfen etc. sowie einen grof3en Campingplatz. Die gesamte Erholungsanlage
"Sonderner Kopf” wird als Sondergebiet dargestellt. Der Flachennutzungsplan unter-
scheidet in seiner Darstellung den Bereich stidlich der L 563, der den Campingplatz, das
Strandbad und die Sportanlagen umfasst und als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Freizeitanlage" dargestellt ist, und den nordlich der L 563 gelegenen Teil. Dort ist der
Bootshafen als Sondergebiet "Hafen" dargestellt und der slidwestlich angrenzende Teil bis
zur L 563 a's Sondergebiet "Fremdenverkehr”. Hier befinden sich heute ein Restaurantbe-
trieb sowie Stellplétze; dieser Standort ist zudem bezilglich der Neuansiedlung eines Ho-
telbetriebes in der Diskussion (s. unten).

Weltere bestehende Erholungsanlagen und -einrichtungen rund um den Biggesee werden

als Sondergebiete, die der Erholung dienen, dargestellt. Dies sind:

- der Bereich des stidlich von Sondern gelegenen Erholungsheimes,

- das Jugenddorf im Ortsteil Eichhagen,

- die Erholungsanlage Kirchesohl,

- der Bereich des Erholungsheims am Kreuzberg (oberhalb des slidlichen Biggesee-
V orstaubeckens);

- die Erholungsanlage Biggesee-Kessenhammer, die aus einem Strandbad und einem
Campingplatz besteht.

- das Wochenendhausgebiet am nordwestlichen Siedlungsrand von Rhode

Die bidang im Flachennutzungsplan dargestellte Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung Ferienhausgebiet stidwestlich des Ortsteils Eichhagen wird aus der Darstellung her-
ausgenommen. Gegenwartig sowie in absehbarer Zeit ist hier weder ein Investitionswille
noch ein tragféhiges Konzept gegeben. Der Standort erweist sich aus heutiger Sicht als
nicht mehr aktuell. Die Ubrigien Sondergebietsdarstellungen fur Freizeit und Fremdenver-
kehr decken zudem den zu erwartenden Bedarf.



Das Beherbergungsangebot der Stadt Olpe weist im Bereich der Hotellerie ein Defizit auf.

Es fehlt insbesondere ein grofReres Hotel mit einer Kapazitét von tber 100 Betten, mit dem

sowohl grofRere Reisegruppen as auch der wachsende Tagungs- und Seminartourismus

angemessen bedient werden konnen. Deshalb unterstiitzt die Stadt Olpe die Ansiedlung

eines solchen Hotelbetriebes und hat zu diesem Zweck eine Markt- und Standortanalyse

erarbeiten lassen3é. Auf Grundlage dieses Gutachtens bieten drei von insgesamt acht un-

tersuchten Standorten gute bis sehr gute V oraussetzungen fir die Ansiedlung eines Hotel-

betriebes mit einer Kapazitdt von mindestens 130 Betten. Dies sind:

- Standort Erholungsanlage Kirchesohl,

- Standort Talbriicke Sondern, der dem oben genannten Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung "Fremdenverkehr" im Bereich des Sonderner K opfes entspricht,

- Standort Sondern am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils.

Die beiden erstgenannten Standorte werden auch von der Stadt Olpe favorisiert. Sie wer-
den als Sondergebiet "Fremdenverkehr" gem. § 10 BauNV O dargestellt, so dass hier der
Flachennutzungsplan bereits im Einklang mit der angedachten Entwicklung steht. Bezlig-
lich des Standortes am nordéstlichen Ortsrand von Sondern konkurriert damit die im F&
chennutzungplan dargestellte stadtebauliche Zielsetzung dort Wohnbauflache zu entwik-
keln, um dem Ortstell Sondern ein angemessenes Erweiterungspotenzia fur den Gel-
tungszeitraum des Flachennutzungsplanes zu geben. Dieser im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Zielsetzung zur zukinftigen Entwicklung dieser Flache wird von seiten der
Stadt Vorrang gegeben.

3.3.2 Sonstige Sondergebiete (gemil3 § 11 BauNVO)

Der FNP-Vorentwurf stellt die Bauflachen mit besonderer Zweckbestimmung, die sich
wesentlich von den Bauflachen der 88 2 bis 10 BauNV O unterscheiden, a's Sonstige Son-
dergebiete mit besonderer Zweckbestimmung nach § 11 BauNV O dar. Die meisten Son-
derbauflachen sind Bestandsflachen und werden aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan Ubernommen. Im folgenden wird besonders auf die neu dargestellten Sonder-
baufléchen gem. 8 11 BauNV O eingegangen.

Als Sonderbauflache fur grof¥lachigen Einzelhandel wird ein bestehendes M 6belhaus im
Ortsteil Litringhausen an der Einmindung der Stral2e "Im Dohm" in die B 54 (Siegener
Stral3e) neu dargestellt. Diese Darstellung tragt den Erweiterungsabsichten des Mobel hau-
ses Rechnung und schliefdt deshalb auch benachbarte Erweiterungsflachen mit ein. Eine

36 Européaisches Tourismus Institut GmbH an der Universitéat Trier (ETI): Markt- und Standortanalyse
zur Ansiedlung eines Hotelbetriebes in Olpe - Endbericht -; Trier, Februar 2000
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weitere bestehende Sonderbaufléche fur grof¥flachigen Einzelhandel liegt im Bereich
Kortemickestr. / Martinstr.

Am Kimicker Berg werden die Flachen unterhalb des Klosters, auf denen sich das Kin-
derheim St. Josef, das Kinderhospiz sowie weitere gesundheitlich/soziale Einrichtungen
befinden und weitere geplant sind, al's Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO neu dar-
gestellt. Das Kloster selbst (Mutterhaus der Franziskanerinnen) wird mit seinen umgeben-
den Flachen as Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Kloster" dargestellt. Am Ki-
micker Berg liegt auch die Westfalische Sonderschule fur Sprach-, Seh-, Hor- und Kor-
perbehinderte, die im Flachennutzungsplan as Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung "Sonderschule” dargestdllt ist.

Die Schiffsanlegestelle sowie das Betriebsgeldnde der Personenschiffahrt Biggessee am
Seeufer am nordostlichen Siedlungsrand von Sondern wird als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,, Hafen" dargestellt.

Der stdlich der B 55 und nordlich des Ortsteils Stachelau gelegene V erkehrsiibungsplatz
wird als Sondergebiet gemald § 11 BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung dar-
gestellt.

3.4 Flichen fiir den Gemeinbedarf

Die Darstellung von Flachen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs umfaldt Einrichtungen
der offentlichen Verwaltung, der Kirchen, der Sozial- und Gesundheitsvorsorge sowie
kulturellen und sportlichen Zwecken dienenden Fléchen und Einrichtungen. Im Fléchen-
nutzungsplan wird vor alem der Bestand dargestelIt.

3.4.1 Kindergirten

Insgesamt sind 14 Kindergérten von verschiedenen Trégern in Olpe vorhanden. Der Be-
darf an Kindergartenplétzen kann an den vorhandenen Kindergartenstandorten in Olpe
(vgl. Tab. 11) gedeckt werden. Die im Zusammenhang mit den neuen Wohngebieten ste-
henden Kinderzuziige und Geburten |6sen keinen zusétzlichen Bedarf an Kindergartenein-
richtungen aus.
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Tab. 20:  Bestehende Kindergarten

Trager
Kath. Kirche

Bezeichnung

Olpe, St. Martinus, Luise-Hensel-Weg

Olpe, St. Raphael, Papenschlade 16

Olpe, St. Matthdus, Riblinghauseer Str. 3a
Olpe, St. Marien, Glinsestr. 8

Latringhausen, St. Nikolaus, Siegener Str. 18
Rhode, St. Cyriakus, Am Frankenhagen 26

Ev. Kirche

Oberlin-Kindergarten, Frankfurter Str. 34

Caritas

Saldmicke, An den Weiden 1 (Integrierter Kindergarten)

Gemeinnitzige Gesdllschaft
der Franziskanerinnen

St. Josef, Maria-Theresia-Str. 30

DRK

Olpe-Hatzenberg, Stettiner Str. 16

Freie Trager

Elternverein Altenkleusheim, L ibkeweg 7
Elternverein Dahl, Hohe Str. 55

Elternverein Neuenkleusheim, Am Schmittenberg 2
Elternverein Oberveischede, Am Goterberg 14

Die demographische Analyse (vgl. Abb. 18 sowie Kap. 2.1.2) zeigt, dass auch im Fall ei-
ner starken Zuwanderung die Zahl der Kindergartenkinder geringer wird. Ein zusétzlicher
Standort- und Flachenanspruch entsteht daher nicht.

Abb. 18:  Entwicklung der Kindergartenpopulation
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998
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3.4.2 Jugendeinrichtungen

In der Stadt Olpe gibt es zur Zeit folgende Jugendeinrichtungen:
4 Jugenzentren:

Evangel. Gemeindehaus, Frankfurter Str. 17
Maria-Himmelfahrt, Glinsestr. 10

L orenz-Jaeger-Haus, Frankfurter Str. 24

L Utringhausen, Luciaweg

3 Jugendheime:

- Jugendheim St. Rochus L ttringhausen, Luciaweg
- Jugendheim Stachelau, Rehringhauser Str.

- Jugendheim Thieringhausen, An der Hoh

Zudem betreibt das Jugendherbergswerk in Olpe die Jugendherberge Biggesee in der
Ortdage Stade oberhalb des Biggesees. Im Stadtteil Eichhagen gibt es ein Christliches Ju-
genddorf.

3.4.3 Schulen

Nach den derzeitigen Erkenntnissen steigt die Schilerzahl zunéchst an, um dann ab der
zweiten Héfte des néchsten Jahrzehnts kontinuierlich abzunehmen. Im Jahr 2014 wird
etwa die Schilerzahl von 1998 erreicht, die danach aber weiter absinkt. Die demographi-
sche Analyse (vgl. Abb. 19) macht gleichzeitig deutlich, dass die Altersgruppe der 10 -
16jahrigen (Sekundarstufe 1) bis Mitte des néchsten Jahrzehnts am stérksten zunimmt, be-
vor sich diese Entwicklung umkehrt. Bel anhaltendem Abwartstrend wird ihre Zahl 2015
noch leicht hther sein als heute. Die Zahl der Grundschiler (6 - 10 Jahre) nimmt bis zum
Jahr 2002 nur noch geringfiigig zu, stagnieren zwischen 2003 und 2007 etwa auf dem
heutigen Niveau von knapp 1.200 und gehen danach kontinuierlich zurtick. Bei anhaltend
abnehmenden Trend wird ihre Zahl 2015 bereits um mehr als 10 Prozent niedriger liegen
als heute.
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Abb. 19

Entwicklung der Schiilerpopulation
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998

Die 16 - 19jdhrigen (Sekundarstufe I1) gehen ab dem Jahr 2000 leicht zurlick. Nach 2003
steigt ihre Zahl wieder an und erreicht 2010 mit etwas mehr als 1.000 Personen ihren Ho-
hepunkt. Danach nehmen sie wieder ab und erreichen im Jahr 2015 mit ca. 980 einen
Wert, der nur ca. 7% Uber dem heutigen liegt, bei stagnierender Tendenz.

Aufgrund dieser relativ moderaten demographische Entwicklung der Schillerjahrgange ist
bis zum Jahr 2015 kein neuer Bedarf an Schulflachen zu erwarten. Der Flachennutzungs-
plan stellt daher im wesentlichen den gegenwartigen Bestand an Schulen in Olpe dar.

Als Kreistadt und Mittelzentrum ist die Stadt Olpe ein Schulstandort mit regionaler Be-
deutung. Sie verfigt Uber
- 7 Grundschulen

1 Hauptschule

1 Realschule

2 Gymnasien

5 Sonderschulen

5 Fachschulen und

2 songtige Bildungsei nrichtungen

Die nachfolgende Tabelle stellt die Olper Schulen und Bildungseinrichtungen im einzelnen
dar.

69



Tab. 21: Schulen und Bildungseinrichtungen in der Stadt Olpe

Grundschulen Schiilerzahl
Bekenntnisgrundschule Gallenberg, Auf dem Gallenberg 155
Gemeinschaftsgrundschule Gallenberg, Auf dem Gallenberg 151
Bekenntnisgrundschule Hohenstein, Bergstr. 18 301
Bekenntnisgrundschule Diringerschule, Rublinghauser Str. 19 155
Gemeinschaftsgrundschule Hakemicke, Quellenweg 6 176
Bekenntnisgrundschule Rhode, Am Kreuzberg 3 152
Gemeinschaftsgrundschule Dahl, Am Buchhagen 2 99
Stiadtische Gemeinschaftshauptschule, Quellenweg 10 686
Realschule Olpe-Drolshagen, Franziskanersir. 4 532
Gymnasien

Stédtisches Gymnasium, Seminarstr. 1 876
St.-Franziskus-Gymnasium fur Mé&dchen und Jungen, Kolpingstr. 12 971
Sonderschulen

Pestal ozzischule, Schule fir Lernbehinderte, Imbergstr. 13 171
Westfédlische Schule fir Korperbehinderte, Bodel schwinghstr. 9 236
Westfalische Schule fiir Sehbehinderte, Bodel schwinghstr. 9 31
Westfélische Schule fiir Sprachbehinderte, Bodelschwinghstr. 9 52"
Westfalische Schule fiir Schwerhérige, Bodelschwinghstr. 9 60
Fachschulen

Béckerfachschule, Zur Backerschule 5 100
Berufliche Schulen des Kreises Olpe, Kurfurst-Heinrich-Str. 36 ca 3.300
Krankenpflegeschule des St.-Martinus-Hospitals, Alte Landstr. 6 60
Fachseminar fir Altenpflege, Rhode, Alte Landstr. 6 60
Fortbildungsakademie fir Gesundheitspflege, Bruchstr. 5 15
Sonstige Bildungseinrichtungen

Musikschule der Stadt Olpe, Franziskanerstr. 6 540
Volkshochschule des Kreises Olpe, Kurflrst-Heinrich-Str. 34 3.500

Die angegebenen Schiilerzahlen beziehen sich, sofern nichts anderes angegeben, auf das Schuljahr 1995/96

* : Schillerzahl fiir das Schuljahr 1997/98, k.A.: keine Angabe

3.4.4 Alteneinrichtungen

Die demographische Entwicklung des néchsten Jahrzehnts &3 eine deutliche Zunahme
von Einwohnern Uber 65 Jahre erwarten. Nach der Prognose wird die Zahl der Menschen

in der Gruppe 60 bis 75 Jahre und dlter 75 Jahre erheblich zunehmen.

Zwischen 1998 und 2015 wird die Zahl der Menschen dieser Altersgruppe in Olpe insge-
samt um ca. 19 Prozent zunehmen, wobel die Uber 75jdhrigen sogar um mehr als 28 Pro-

zent und die 60 - 75jahrigen um rd. 14 Prozent zunehmen.
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Abb. 20

Menschen liber 60 Jahre
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Modellrechnung des LDS im Auftrag von Planquadrat Dortmund, 1998

In der Stadt Olpe gibt es zur Zeit folgende Alteneinrichtungen:

Altentages- und -begegnungsstiitten

- Altentagesstétte Olpe (DRK), Léherweg 9
Seniorenclub der Arbeiterwohlfahrt, Frankfurter Str. 28
Altenbegegnungsstétte der kath. Kirchengemeinde St. Martinus, Auf der Mauer 3
Altenbegegnungsstétte der kath. Kirchengemeinde St. Marien, Glinsestr. 8
Seniorenclub der evang. Kirchengemeinde, Frankfurter Str. 28

Altenwohn- und -pflegeheime
Betreutes Wohnen fir dtere Menschen Weierhohl (Caritasverband), Loherweg 5
Seniorenzentrum Caritasverband, Gerberweg 2
Senioren-Pflege-Pension, Lindenhardt 2
Seniorenresidenz VillaHeuell, Westfdlische Stral3e
Altenheim "Haus Veith", Sondern, Sonderner Stral3e 3a
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3.4.5 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen

In der Stadt Olpe gibt es folgende Kirchengemeinden und religidse Gemel nschaften:

Katholische Kirchengemeinden:

- St Cyriakus Rhode, Am Frankenhagen

- MariaHimmelfahrt, Glnsestr. 8

- St. Martinus, Auf der Mauer 6

- St. Marien Dahl, Marienweg

St. Nepumuk, Sal3micke, Im grof3en Garten
Heilig Geist, Rublinghauser Str. 3

St. Luzia Oberveischede, Oberveischeder Str.
St. Georg Neuenkleusheim, Vor den Briichen 1
St. Nikolaus Rehringhausen, VVor den Briichen 1
- St Josef Altenkleusheim, Vor den Briichen 1

Kloster:
- Muitterhaus der Franziskanerinnen, Maria-Theresia-Str. 32
- Pdlottihaus, Im Osterseifen

Evangelische Kirchengemeinde, Frankfurter Str. 17

Religiose Gemeinschaften:

- Ev. Freikirchliche Gemeinde, Zu Hildringhausen 11

- Jehovas Zeugen Versammlung Olpe e.V., Falkenweg 21
- Neuapostolische Kirche, Lindenstr. 19

Die Einrichtungen sind as Gemeinbedarfsflachen mit den entsprechenden Planzeichen

dargestellt.

3.4.6 Gesundheits- und Sozialeinrichtungen

Mit dem St.-Martinus-Hospita verfigt die Stadt Olpe Uber ein Krankenhaus von regiona-

ler Bedeutung, das auch im Gebietsentwicklungsplan al's solches gekennzeichnet ist.

Dartiber hinaus gibt es in Olpe eine Relthe von Beratungsstellen und sozialen Diensten.
Diese Einrichtungen werden nicht im Flachennutzungsplan dargestéllt, da es sich mei-
stenteils um birodhnliche Dienststellen handdlt, die innerhalb bestehender Siedlungsberel-

che und Gebaude liegen, ohne deren Charakter zu prégen.

72



3.4.7 Sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebiude

Sport-, Turn- und Gymnastikhallen werden im Flachennutzungsplan as Gemeinbedarfs-
flachen dargestellt, die sportlichen Zwecken dienen. Es gibt 11 Turnhalen in Olpe, die je-
weils zu einer Schule gehdren. Darliber hinaus gibt es die Kreissporthalle in der Erzber-
gerstral3e, die als Gemeinbedarfsflache mit entsprechendem Planzeichen dargestellt wird.

Das Freibad bildet zusammen mit dem Hallenbad und einer Minigolfanlage die innen-
stadtnahe Freizeitanlage Obersee, die auch Mdoglichkeiten zum Boot fahren bietet. Sie
wird im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit dem Planzeichen fir Hallen-
bad dargestellt.

Dartiber hinaus gibt esim Olper Stadtgebiet eine Reihe von Sport- und Tennisplétzen. Sie
werden im Fléchennutzungsplan als 6ffentliche Griinflachen dargestellt (vgl. Kap. 3.7.3).

3.4.8 Kulturelle Einrichtungen

Wichtige kulturelle Einrichtungen in der Kernstadt Olpe sind die Stadthalle und das Alte
Lyzeum, in dem eine Begegnungsstétte, die Musikschule und das Stadtarchiv unterge-
bracht sind. Zu erwahnen sind dartiber hinaus die Aulen der Realschule und des Stadt-
gymnasiums, die auch fir kulturelle Veranstaltungen genutzt werden. Die Stadtbiicherei
befindet sich im Rathaus.

Weitere Einrichtungen, die fur kulturelle Zwecke und Veranstaltungen genutzt werden,
sind die Biggeseehdle im Ortstell Sondern, Dorfgemeinschaftshallen in den Ortstellen
Altenkleusheim, Dahl/Friedrichsthal, Oberveischede und Rhode sowie die Schitzenhalle
am Imberg in Olpe. Die genannten Einrichtungen sind im Flachennutzungsplan als Ge-
meinbedarfsflachen dargestellt und mit dem entsprechenden Planzeichen fur kulturelle
Einrichtungen versehen (mit Ausnahme der beiden in Schulen integrierte Aulen und die
ins Rathaus integrierte Stadtbiicherei).

3.4.9 Sonstige Offentliche Einrichtungen

Uber die bisher genannten Gemeinbedarfsflachen hinaus sind das Rathaus, das Kreishaus,
das Finanzamt, das Arbeitsamt, das Amtsgericht und das Westfalische Museum fir Ar-
chédologie - Amt fir Bodendenkmalpflege - als Gemeinbedarfsflachen dargestellt und as
offentliche Einrichtungen mit dem entsprechenden Planzeichen versehen. Alle genannten
Einrichtungen liegen in der Kernstadt Olpe. Dartiber hinaus ist das Olper Feuerwehrhaus
as Gemeinbedarfsflache mit dem entsprechenden Planzeichen dargestellt.
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3.5 Verkehrsflichen

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar. Ent-
sprechend wird nur das verkehrliche Grundgertst, d. h. die Fléachen fur den Uberdrtlichen
Verkehr (klassifizierte Stral3en) und die Hauptverkehrsziige, aufgenommen. Differenzierte
Aussagen enthdlt die Fachplanung. Parallel und in Abstimmung mit der Neuaufstellung
des Fléchennutzungsplans erfolgt die Neuaufstellung des Verkehrsentwicklungsplanes
(VEP) Olpe?’.

Die neu geplante "Huttentalstral3e” (A4/B54), die vom Autobahnkreuz Olpe-Sid nach
Kreuztal fuhrt, wird im Fléachennutzungsplan als gestrichelte Trasse nachrichtlich tber-
nommen. Gleiches gilt fir den in diesem Zusammenhang geplanten " Abzweig B54” an
der slidostlichen Stadtgrenze.

Die Bahnstrecke Finnentrop - Olpe wird, soweit sie auf Olper Stadtgebiet verlauft, im Fl&
chennutzungsplan als Bahnanlage dargestellt. Die stidliche Verlangerung dieser Strecke in
Richtung Wenden ist schon seit Jahren stillgelegt. Fir diesen Trassenabschnitt ist von
Seiten der Deutschen Bahn AG in Kiirze die Durchfiihrung eines Entwidmungsverfahrens
und damit die Entlassung aus dem Eisenbahnrecht und der Trassensicherung in Aussicht
gestellt. Dennoch ist der Trassenabschnitt stidlich des Olper Bahnhofs bis zu seiner Ent-
widmung as Bahnanlage im Flachennutzungsplan darzustellen. Auch die bereits seit Jah-
ren stillgel egte Bahnstrecke Olpe — Dieringhausen wird im Fléchennutzungsplan nach wie
vor als Bahnanlage dargestellt, da fir diese Trasse noch kein planungsrechtliches Entwid-
mungsverfahren in Aussicht gestellt ist.

Auf die Darstellung von verkehrsberuhigten Bereichen (im Ortskern) oder der Stellplatz-
anlagen wurde verzichtet, da im Kontext der Flachennutzungsplanung die Bestandsdar-
stellung nur geringe Relevanz fiir die Planungsentscheidungen hat.

37 vgl. IVV Aachen: Verkehrsentwicklungsplan Olpe, Zwischenbericht, Nov. 1998
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3.6 Flachen fiir die Ver- und Entsorgung

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar. Fur den
Entwurf der Stadt Olpe wurden die Ver- und Entsorgungsanlagen ebenfalls auf die wich-
tigsten Strukturen und Flachen beschrankt. Es sind die Hauptgas- und Wasserleitungen
bzw. Durchleitungen dargestellt sowie die Konzentrationszonen fir die Windenergienut-
zung. Ebenfalls dargestellt sind die Kléranlagen sowie die Umspannwerke. Die Trassen
und Standorte sind nachfolgend im Einzelnen beschrieben.

3.6.1 Strom-, Wasser- und Gasversorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Stadt Olpe erfolgt durch die Stadtwerke und die Lister- und

Lenne-Kraftwerke. Im Flachennutzungsplan werden nur die bestehenden Elektrizitétstra-

ssen des Hochspannungsnetzes ab einer Stromspannung von 110 kV dargestellt, die im

Plangebiet ausschliefdich von der RWE unterhalten werden. Den einzelnen Leitungen sind

Schutzstreifen zugeordnet, die bei der Nutzung der anliegenden Fléchen zu beachten sind.

Folgende Trassen verlaufen im Stadtgebiet von Olpe:

- eine Trasse mit zwei parale verlaufenden Hochspannungdeitungen - eine mit 110 kV
und eine mit 220 kV; zusétzlich ist hier in der vorhandenen Trasse eine 380 kV-
Leitung geplant; diese Trasse verlauft in Nord - Siid - Richtung am auf3ersten nordost-
lichen und slidéstlichen Rand des Stadtgebietes, stlich der Ortdagen Oberveischede
und Altenkleusheim; der dazwischenliegende Abschnitt dieser Trasse verléuft Uber das
Gemeindegebiet von Kirchhundem.

- eine 110 kV - Trasse im sidlichen und westlichen Bereich des Stadtgebietes; diese
Trasse zweigt suidostlich der Ortdage Altenkleusheim von der erstgenannten Trasse ab,
verlauft zunéchst in nordwestliche Richtung bis sie die B 54 erreicht, knickt dann nach
Westen ab und quert nordwestlich der Ortdage Dahl/Friedrichsthal die A 45; sie ver-
lauft dann ca. 1 km in nordlicher Richtung parallel zur A 45 und verzweigt sich dann;
der eine Abzweig verlduft in norddstliche Richtung bis zur Umspannstation am stidli-
chen Vorstaubecken des Biggesees, der andere verlauft nordwestlich nach Drolshagen.

Im Bereich dieser Trassen liegen folgende Umspannwerke, die im Flachennutzungsplan

als Flachen fur Versorgungsanliagen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 4 dargestellt und mit dem ent-

sprechenden Planzeichen versehen sind:

- das Umspannwerk an der B 54 norddstlich von Altenkleusheim,

- das Umspannwerk ostlich der A 45, ndrdlich des geplanten Gewerbegebietes ” Langes
Feld”,

- das Umspannwerk am siidlichen Ende des V orstaubeckens des Biggesees
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Konzentrationszonen fiir Windenergieanlagen

Die im Zuge der 28. Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes dargestellten
zwei Konzentrationszonen fur Windenergieanlagen werden in den neuen Fléachennut-
zungsplan tbernommen. Sie liegen nordlich und siidéstlich des Ortsteils Rehringhausen
auf landwirtschaftlichen Fléchen, die jeweils von Waldfléchen umgeben sind. Die nordlich
von Rehringhausen gelegene Flache hdlt einen Abstand von mindestens 700 m zum Orts-
rand und ca. 350 m zur nérdlich der Flache verlaufenden B 55 ein. Sie hat eine Grole von
ca. 8,8 ha. Die slidostliche Flache ist ca. 1.000 m vom Ortsrand von Rehringhausen ent-
fernt. Zum Ortsrand des stidwestlich dieser Flache gelegenen Ortsteil Neuenkleusheim
halt sie einen Abstand von mindestens 900 m ein. Diese Konzentrationszone hat eine Fl&
chengrofie von ca. 24,3 ha. Im Flachennutzungsplan werden die beiden Konzentrationszo-
nen durch eine die landwirtschaftliche Nutzung Uberlagernde Darstellung kenntlich ge-
macht und mit einem entsprechenden Planzeichen versehen.

Gasversorgung

Die im Stadtgebiet von Olpe liegenden Gasfernleitungen werden nachrichtlich in den Fl&

chennutzungsplan Ubernommen. Dies sind:

- eine Fernleitung der Ruhrgas AG, die das Stadtgebiet von Norden nach Siidosten
quert; sie erreicht aus nordlicher Richtung kommend zwischen der Ortslage Unterneger
und dem Biggesee das Olper Stadtgebiet, verlauft nach Sliden, tangiert den 6stlichen
Rand des Stadtteils Rhode und erreicht am 6stlichen Rand des Staditteils L (itringhausen
die Bundesstral3e 54; sie folgt dann dem Verlauf der B 54 in siidostlicher Richtung,
durchquert den Siedlungsbereich von Altenkleusheim und verlalét das Stadtgebiet siid-
oOstlich in Richtung Krombach;

sowie folgende von der Westfalischen Gasversorgung (WGV) betriebenen Leitungen:

- die Stichleitung L 154, die zwischen den Stadtteilen Rhode und L tringhausen von der
erstgenannten Fernleitung abzweigt und bis zur Gasstation an der Westfélischen Stralle
am slidlichen Rand des Hatzenberges fuhrt.

- die Fernleitung L 15, die den Siedlungsbereich der Stadt Olpe durchquert; sie zweigt
von der Fernleitung der Ruhrgas AG an der B 54 6stlich von Litringhausen ab, ver-
[&uft dann in siidwestliche Richtung entlang des Stral3enzuges Siegener Str. —Im Dohm
— Olper Hitte — Bergstr. - Kolpingstr. — Bruchstr. (L512) — Biggestr. bis zum sudli-
chen Siedlungsrand von Ruiblinghausen, wo sie sich weiter verzweigt;

- die Fernleitung L 240/K, die vom siidlichen Siedlungsrand von Rblinghausen parallel
zur A 45 nach Siden in Richtung Wenden sowie nach Nordwesten in Richung Drols-
hagen-Ohringhausen fiihrt;

- dieFernleitung L 241/K, die vom stdlichen Siedlungsrand von Rublinghausen in west-
liche Richtung nach Drolshagen fuihrt.

76



Die Ferngad eitungen weisen einen Schutzstreifen von bis zu 8 m (gerechnet von der Lei-
tungsachse bis zu 4 m zu jeder Seite) aus, der von leitungsgefahrdender Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten ist.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung der Stadt Olpe erfolgt durch die Stadtwerke Olpe sowie durch eine
Reihe ortlicher Wasserbeschaffungsverbande. Die Stadtwerke beziehen das Trinkwasser
von den Kreiswasserwerken, die das Rohwasser vornehmlich aus der Listertalsperre so-
wie aus einigen Grundwasservorkommen entnehmen.38 Eine zentrale Wasseraufberei-
tungsanlage der Kreiswasserwerke befindet sich auf dem Erbscheid nérdlich des Ortsteils
Sondern, unmittelbar nordlich der Stadtgrenze auf dem Gebiet der Stadt Attendorn.

Die Stadtwerke versorgen vornehmlich die Kernstadt Olpe sowie den Ortsteil Rhode. Zu-
dem sind im Stadtgebiet von Olpe noch folgende 6rtliche Wasserbeschaffungsverbande
tétig:

- Wasserbeschaffungsverband Dahl-Friedrichsthal

- Wasserbeschaffungsverband Fahlenscheid

- Wasserbeschaffungsverband Neger

- Wasserbeschaffungsverband Neuenkleusheim

- Wasserbeschaffungsverband Oberveischede

- Wasserbeschaffungsverband Rehringhausen

- Wasserbeschaffungsverband Riblinghausen

- Wasserbeschaffungsverband Sal3micke

- Wasserbeschaffungsverband Stade-Eichhagen

- Wasserbeschaffungsverband Thieringhausen

- Wasserbeschaffungsverband L Utringhausen

Zur Sicherung der Wasserversorgung im Stadtgebiet von Olpe sind um die zahlreichen
Wassergewinnungsanlagen der Wasserversorger Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Die
insgesamt 16 Wasserschutzgebiete sind mit ihren jeweiligen Schutzzonenausweisungen |,
I1 und / oder 111 nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Ubernommen worden.

Art und Mal3 einer baulichen Nutzung darf den Verboten und Beschrénkungen der jewe-
ligen Wasserschutzgebietsverordnung nicht entgegenstenen. In fachlich abgegrenzten
Wasserschutzgebieten bzw. in , oberirdischen Einzugsgebieten von Trinkwassergewin-
nungsanlagen sollte auf die im DVGW-Arbeitsblatt W 10139 aufgelisteten gefahrlichen
Handlungen, Einrichtungen und Vorgange verzichtet werden.

38 vgl. Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis
Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe), S. 191

39 vgl. Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.: Technische Regel Arbeitsblatt W 101 -
Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil Grundwasserschutzgebiete
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Zur Stadt Attendorn hin beginnt ein Gebiet, in dem wegen der geologischen Struktur das
Grundwasser besonders gefahrdet ist. Der vorbeugende Schutz des Grundwassers vor
wassergefahrdenden Stoffen ist hier besonders bedeutsam. Es ist daflir Sorge zu tragen,
dass bel der Genehmigung von Vorhaben ausreichende Schutzvorkehrungen gegen die
Gefahr einer Verschmutzung des Grundwassers vorgesehen werden.40

Der Ausbau des Uberdrtlichen Verbundnetzes (Wasserfernleitungen) ist weitgehend abge-
schlossen. Die Uber Olper Stadtgebiet verlaufenden Wasserfernleitungen sind in den F&
chennutzungsplan nachrichtlich Gbernommen worden.

Eine Haupttransportleitung fuhrt von der nérdlich von Sondern gelegenen zentralen Was-
seraufbereitungsanlage (Kreiswasserwerk) in stidliche Richtung. Sie verlauft westlich der
beiden Stadtteile Sondern und Eichhagen, quert stidlich der Freizeitanlage Kirchesohl den
Biggesee und fuhrt weiter zum Wasserbehdlter am Imberg, nordlich der Kernstadt Olpe.
Hier zweigt eine weitere Haupttransportleitung in stidwestliche Richtung ab, die wieder-
um den Biggesee quert und dann Uber die Bereiche Finkenhagen, Rosenthal und Hipp-
cherhammer das Olper Stadtgebiet in Richtung Drolshagen verla3t. Von dem Wasserbe-
hélter am Imberg verlauft die Haupttransportleitung weiter in slidéstliche Richtung tber
den Siedlungsbereich Hatzenberg, das Gewerbegebiet Osterseifen und den Siedlungsbe-
reich LUtringhausen bis zum Wasserbehdlter am Rhonardberg. Ca. 600 m ¢stlich des
Wasserbehdlters am Imberg zweigt eine Haupttransportleitung in nérdliche Richtung in
den Stadtteil Rhode ab.

Vom Wasserbehdlter am Rhonardberg fihrt eine Haupttransportleitung zum Wasserbe-
hélter stidlich des Wohnsiedlungsbereiches "Auf der Eichhardt”, eine Haupttransportlei-
tung nach Slidwesten in Richtung Wenden-Gerlingen, und eine weitere nach Osten, die
stidlich des Siedlungsberei ches von Neuenkleusheim in Richtung Welschen-Ennest fiihrt.

3.6.2 Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

Abfallentsorgung
Die Sicherstellung der Abfallbeseitung in Olpe ist gemal3 Abfallbesaitigungsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen Aufgabe des Kreises Olpe. Die Entsorgung der Siedlungs-
abféleist fir das Kreisgebiet gesichert.

Die zentrale Milldeponie des Kreises Olpe liegt auf Olper Stadtgebiet, dstlich der Ortda
ge Oberneger. Sie ist zusammen mit dem dort liegenden Abfallentsorgungszentrum als

40 Vgl. Punkt B. Ill. 4.33 des Landesentwicklungsplanes (LEP) NRW vom 11.05.95
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Flache fir die Ver- und Entsorgung dargestellt und mit dem entsprechenden Planzeichen
gekennzeichnet.

Abwasserbeseitigung
Die Gemeinde ist auf Grund des § 53, Absatz 1 des Wassergesetzes fur das Land Nord-
rhein-Westfalen verpflichtet, das Abwasser zu beseitigen und die dazu notwendigen Ab-
wasserbehandlungsanlagen nach den algemein anerkannten Regeln der Abwassertechnik
zu errichten und zu betreiben. Der Stand der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung sowie dle
geplanten Malinahmen einschliefdlich ihrer zeitlichen Abfolge mit geschétzten Kosten sind
in einem Abwasserbeseitigungskonzept darzustellen. Das Konzept hat Gliltigkeit fur je-
weils 5 Jahre und bedarf der Fortschreibung. Die derzeit glltige Fassung des Abwasser-
beseitigungskonzeptes der Stadt Olpe stammt aus dem Jahr 2000. Es benennt vorgesehene
Mal3nahmen. Sie umfassen:
- die Behebung von Mif3sténden
- die Erschlief3ung bestehender Siedlungsteile
- die Erschlief3ung neuer Siedlungsteile
- die Sanierung vorhandener Anlagen

Die Grundziige der Abwasserbeseitigung in Olpe lassen sich am anschaulichsten anhand
der Klaranlagenkonzeption darstellen. Insgesamt 8 Klaranlagen, die alle vom Ruhrverband
betrieben werden, sorgen fir eine ordnungsgeméal3e Abwasserbehandlung. Die Klaranla
gen mit den bereits angeschl ossenen Ortsteilen und den noch anzuschlief3enden Ortsteilen
sind im folgenden tabellarisch dargestellt (vgl. Tab. 22).

Tab. 22: Klaranlagen mit zugeordneten Ortsteilen in Olpe

Kléranlage angeschlossene Ortsteile noch anzuschliefende Orts-
teile

Olpe Olpe-Stadt, Dahl-Friedrichsthal, Sal3micke,
Ginsen, Thieringhausen, Neuenkleusheim,
Rehringhausen, Stachelau, Hohl, Rhonard
Rhode/K essenhammer | Rhode, K essenhammer Neger, Griesemert, Wauke-
micke, Siedenstein

Eichhagen Eichhagen
Jugendherberge Stade | Jugendherberge Stade
Weller Stade Stade

Sondern Sondern, Sonderner K opf
Altenkleusheim Altenkleusheim
Oberveischede Oberveischede

Die Ubersicht zeigt, dass der grofte Teil der Siedlungbereiche an die Klaranlage Olpe an-
geschlossen sind. Der Ortsteil Hohl wurde erst 1997 und der Ortsteil Rhonard 1998 an
diese Kléranlage angeschlossen. Der Anschlul? der Ortsteile Neger, Griesemert, Wauke-
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micke und Siedenstein an die Kléranlage Rhode/K essenhammer ist fir den Zeitraum 2000
- 2006 vorgesehen.

Bis auf die Kléranlage in Oberveischede leiten die Olper Klaranlagen in den Biggesee ein.
Mit dem Bau des Biggerandkanals soll der Biggesee von Einleitungen entlastet werden.
Die bisher ihre geklarten Abwasser in den Biggesee einleitenden Kléranlagen sollen des-
halb sukzessive an den Biggerandkanal angeschlossen werden. Bereits im Zeitraum bis
2006 sind der Anschiuf? der Kléaranlagen Olpe, Weiler Stade und Jugendherberge Stade
sowie von Eichhagen und Sondern an den Biggerandkanal vorgesehen.

Die aufgefuihrten Kléranlagen sind im Flachennutzungsplan as Fléchen fir die Ver- und
Entsorgung dargestellt und mit dem entsprechenden Planzei chen gekennzei chnet.

3.7 Griinflichen

3.7.1 Offentliche Parkanlagen

Zwischen dem Kurkdlner Platz und der Stadthalle, im Vorfeld der hier noch teilweise er-
haltenen ehemaligen Stadtbefestigung, besteht sehr citynah eine parkahnliche Griinanlage
entlang des Olpebaches. Eine weitere Grinanlage gibt es an der Westfdlischen Stralze
nordlich des Finanzamtes. Stidlich des Finanzamtes befindet sich mit dem Erholungswald
Gallenberg eine weitere innenstadtnahe Grinflache.

Die geringe Ausstattung mit 6ffentlichen Parkanlagen wird in Olpe kompensiert einerseits
durch die umfangreichen grof¥flachigen Waldfléchen und Freirdume, die unmittelbar an
die Siedlungsbereiche der Olper Innenstadt wie auch der Dorfer angrenzen, andererseits
durch den nah zur Olper Innenstadt gelegenen Biggesee. Diese Flachen bieten fir die O-
per Bevolkerung ausreichende M dglichkeiten zur siedlungsnahen Erholung.

3.7.2 Friedhofe

In Olpe gibt es insgesamt 10 Friedhdfe, 2 stadtische und 8 konfessionelle. Davon ist der
Kommunalfriedhof Olpe, der zwischen den Siedlungsbereichen des Imbergs und des Hat-
zenbergs liegt mit ca. 20 hamit Abstand der grofite. Die weiteren Friedhtfe sind:

- Kommunafriedhof Sondern, Hanemicke

- Friedhof Altenkleusheim, Vor der Hustert

- Friedhof Dahl-Friedrichsthal, Friedensweg

- Friedhof Oberveischede, Oberveischeder Stral3e

- Friedhof Neger, Zum TUummelberg

80



- Friedhof Neuenkleusheim, Friedhofsweg

- Friedhof Rehringhausen, Unterm Friedhof
- Friedhof Rhode, Am Kreuzberg

- Friedhof Sal3micke, Zur Wolfsschlade

- Friedhof Thieringhausen, Op me Planken

Zudem gibt es in der Kernstadt Olpe den alten evangelischen Friedhof an der Bergstralde
und im Ortsteil Neuenkleusheim eine ehemalige judische Begrabnisstétte, die aber ale
nicht mehr fir Beerdigungen genutzt werden.

Die genannten Friedhdfe sind im Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof dargestellt. Die dargestellten Flachen reichen aus, den Bedarf bis 2015
zu decken.

3.7.3 Sportflichen, Freizeit- und Erholungsanlagen

Von den Sportflachen werden die Freianlagen als Grunflachen im Flachennutzungsplan
dargestellt. Die Stadt Olpe verfigt derzeit Uber

- 11 Sportplétze

- 9 Tennisplatzanlagen

- 2Minigolfanlagen

- 1Freibad

- 2 Strandbader am Biggesee

2 Sportplédtze, davon ein Naturrasen- und ein Kunstrasenplatz, liegen im Bereich des
Kreuzbergstadions, Am Finkenhagen. Die Ubrigen Sportplétze sind Tennenplétze, die sich
auf die Ortsteile Altenkleusheim, Dahl, Litringhausen, Neuenkleusheim, Oberveischede,
Rhode*, Riiblinghausen, Sondern und Thieringhausen verteilen.

Die Tennisplatzanlagen liegen in den Ortsteilen Altenkleusheim, Litringhausen, Neuen-
kleusheim, Rhode, Rosenthal, Rublinghausen, Sondern und Thieringhausen sowie in der
Kernstadt Olpe, Im Osterseifen.

3.7.4 Spielbereiche

Im Stadtgebiet von Olpe gibt es insgesamt 54 Kinderspiel- und Bolzplétze (37 Kinder-
spielplétze. 9 Bolzplétze und 8 kombinierte Spiel- und Bolzplétze), die sich auf insgesamt
mehr als 80.000 m? Spiel- und Bolzplatzflache summieren. Die meisten dieser Spielberei-

41 Die Sportanlage Rhode wird im Jahr 2001 in einen Kunstrasenplatz umgebaut.

81



che sind kleiner als 1.000 m? und dienen der Versorgung im unmittel baren Wohnumfeld.
Im Fl&chennutzungsplan sind nur grofe Flachen mit grofRReren Einzugsbereichen
(> 500 m) dargestellt. Eine Liste aler Spid- und Bolzplétze kann dem Anhang entnom-
men werden.

3.8 Wasserflachen, Flichen fiir den Hochwasserschutz

Wasserwirtschaftlich gehort das Stadtgebiet von Olpe zum Einzugsbereich der Lenne, die
Uber die Ruhr zum Rhein entwéssert. Die hohen Niederschlagsmengen in Verbindung mit
den wasserundurchldssigen Schiefergesteinen machen den Raum zu einem WasserUber-
schul3gebiet. Esist reich an Quellen und Béchen.

Fast ale Fliefigewasser in Olpe minden letztlich in die Bigge-Tasperre. Sie dient dem
Hochwasserschutz und zur Regulierung des Niedrigwasserabflusses in Lenne und Ruhr.
Der stdliche Teil der Bigge-Talsperre liegt auf Olper Stadtgebiet. Diese Wasserflache ist
ca. 265 ha grof3 und nimmt damit den groften Tell der ca 315 ha Wasserflachen im
Stadtgebiet ein.
D|eW|cht|gsten Fliel3gewésser in Olpe sind:
die Bigge, die von Siden aus Wenden zuflief3t und an den Ortslagen Sal3micke,
Dahl/Friedrichsthal und Olpe-Stadt vorbel in das stidliche Vorstaubecken der Bigge-
Tasperreflief¥;
die Olpe, ds grofiter ZufluR der Bigge im Olper Stadtgebiet; sie entspringt as Alten-
kleusheimer Bach ¢stlich der Ortdage Altenkleusheim im Slidosten des Stadtgebietes
und fliefdt Uber die Ortsteile Stachelau und L itringhausen der Olper Innenstadt zu, wo
siein die Bigge mundet;
die Giinse, die Ahe und der Neuenkleusheimer Bach a's Zuflisse der Olpe;
die Bieke und die Neger, die in das V orstaubecken K essenhammer miinden,;
der im Nordosten des Stadtgebi etes entspringende V eischedebach mit seinen Zuflissen
Fehimecke und Apollmicke, der den Ortsteil Oberveischede durchflieft und als einzi-
ges Olper Fliel3gewasser nicht in die Bigge-Tasperre sondern in Lennestadt in die
Lenne mindet.

Die Ufer- und Vorlandbereiche der betroffenen Gewéasser sind von einer moglichen Be-
bauung so weit freizuhalten, dass ein HQ 100 (Hochwasserquerschnitt eines 100-jahrigen
Hochwassers) ohne Storung natirliche Retentionsfléchen in Anspruch nehmen kann; min-
destens ist aber der gesetzlich festgelegte Uferstreifen von 5 m einzuhalten.

An allen genannten FlieRgewassern sind die gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete im Flachennutzungsplan dargestellt. In den gesetzlichen as auch in den naturli-
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chen Uberschwemmungsgebieten sind die gesetzlichen Vorschriften des § 32 Wasser-
haushaltsgesetz i.V. mit 8§ 113 Landeswassergesetz zu beachten.

3.9 Flichen fiir die Landwirtschaft und fiir Wald

Flachen im AulRenbereich werden al's Flachen fir die Landwirtschaft oder fur Wald darge-
stellt. Diese Flachen umfassen zusammen etwa 78 Prozent des Gemeindegebietes, wobei
die Waldfldchen mit 4.620 ha ca. 54 Prozent und die landwirtschaftlichen Flachen mit
2.080 ha ca. 24 Prozent des Gemeindegebietes einnehmen. Die Flachennutzungsstatistik
des Landes Nordrhein-Westfalen zeigt, dass seit 1978 der Anteil der Waldnutzung in Olpe
um ca. 5 Prozent zurtickging, wahrend der Anteil der landwirtschaftlichen Flachen sogar
um ca. 15 Prozent zurtickging*2.

Die Darstellung der landwirtschaftlichen Flachen und der Waldflachen entsprechen - ab-
gesehen von Neudarstellungen von Bauflachen, die in der Regel solche Freiraumflachen in
Anspruch nehmen, weitgehend dem Bestand. Der Flachennutzungsplan tbernimmt und
unterstiitzt die im Gebietsentwicklungsplan dargestellten Ziele bezliglich der Landwirt-
schaft/Agrarbereiche sowie der Forstwirtschaft/Wal dbereiche.

Wiesentdler und Siepen mit ihren Talauen sollen von Aufforstungen und Bewaldung frei-
gehalten werden, damit sie ihren 6kologischen und klimatischen Anforderungen sowie ih-
rer Bedeutung fir das Landschaftsbild in der Gberwiegend bewal deten Mittel gebirgsland-
schaft gerecht werden konnen?s.

3.10 Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Das Gebiet der Stadt Olpe ist Teil des Siidsauerlander Berglandes, das zur naturraumli-
chen Grof¥region des Bergisch-Sauerlandischen Gebirges gehort. Kleinrédumig gehort es
zur Teillandschaft des flachwelligen Olper Higellandes, das sich im gesamten Westteil
des Kreises Olpe erstreckt. Wie das gesamte Siidsauerland hat auch dieser Teilraum noch
weithin den Charakter einer waldreichen landlichen Kulturlandschaft bewahrt. Er nimmt

42 Quelle. Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW

43 vgl.: Bezirksregierung Arnsberg, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis
Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe), Arnsberg 1989, S. 119 u. 125
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mit seinen grofen zusammenhangenden Freifléachen wichtige, stabilisierende 6kologische
Ausgleichsfunktionen im Uberregionalen Mal3stab wahr.

Fur den nordwestlichen Teil des Olper Stadtgebietes existiert ein rechtskraftiger Land-
schaftsplan. Dieser Bereich bildet den sldlichen Tell des Landschaftsplanes
"Biggeta sperre — Listertalsperre”. Die Landschaftsplangrenze verlauft von der A 45 aus
Drolshagen kommend ndrdlich der Siedlungsbereiche von Olpe-Stadt, dann nordéstlich
von Olpe-Stadt entlang der Stral3e ”Im Osterseifen” sowie der B 55 bis zur Einmiindung
der K 18 und dann entlang dieser Stral3e, bis sie ndrdlich der Ortdage Oberneger in nord-
Ostliche Richtung das Ol per Stadtgebiet verlasst.

Der Landschaftsplan stellt als Entwicklungsziel fir den Gberwiegenden Tell dieses Berei-
ches die Erhatung einer mit natlrlichen Landschaftselementen reich oder vielféltig ausge-
statteten Landschaft dar. Fur zwei kleinere Bereiche — den Bereich zwischen der Olper In-
nenstadt und dem Ufer des Biggesees sowie den Freiraum zwischen den Stadtteilen Son-
dern und Eichhagen — wird das Entwicklungsziel ” Ausbau der Landschaft fur die Erho-
lung oder den Fremdenverkehr unter Beachtung der augenblicklichen Landschaftsstruk-
tur” dargestellt.

3.10.1 Ausgleichsflichen

Mit der zum 01.01.1998 in Kraft getretenen Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB)
ist auch der Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
Bauleitplanung verursacht werden, neu geregelt worden. Die bisher zwingend vorgegebe-
ne raumliche und zeitliche Verknipfung von Eingriff und Ausgleich im Bebauungsplan-
gebiet wurde aufgegeben®4. Die Gemeinde kann nunmehr Ausgleichsmal3nahmen im ge-
samten Gemeindegebiet vornehmen. Zudem kénnen im Vorgriff auf spétere Baugebiets-
festsetzungen Mal3nahmen zum Ausgleich durchgefihrt und spéter fur Eingriffe in neuen
Baugebieten an anderer Stelle angerechnet werden ("Oko-Konto”). Hierzu wurde die
Maoglichkeit geschaffen, bereits im Flachennutzungsplan Ausgleichsfléchen den Flachen
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise zuzu-
ordnen. Zudem bestent die Maoglichkeit zur  Aufstellung von  sog.
" Ausgleichsbebauungsplanen”, in denen Ausgleichsfléchen oder -mal3nahmen fir Ein-
griffe festgesetzt werden, die durch Bebauungsplane an anderer Stelle entstehen?.

Die Stadt Olpe macht von diesen Mdglichkeiten Gebrauch. Sie hat im Juni 1998 den Be-
schlul? zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 " Ausgleichsmal3nahmen Olper
Stadtwald” gefasst, dessen Zid es ist, Flachen und Festsetzungen fir notwendige Aus-

44 5 dazu den neuen § 200 a BauGB

45 vgl. dazu den neuen § 9 Abs. 1a BauGB



gleichsmalinahmen als Sammelausgleich innerhalb der Bauleitplanung der Stadt Olpe zu
treffen.46 Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt zwischen der B 55 und der
Ortdage Mittelneger, stidwestlich der Kreisstral3e 18 im Bereich des Biekebaches und
umfasst unter anderem einen Erlenbruchwald mit artenreicher Moos- und Staudenflora,
deren Entwicklung aber durch eine starke Fichtenverjiingung in erheblichem Mal3e beein-
tréchtigt ist. Im gesamten Plangebiet sind effektive Mal3nahmen zum Schutz von Natur
und Landschaft méglich. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist der Bestand aufge-
nommen und bewertet sowie ein Konzept 6kol ogischer Mal3nahmen entwickelt worden. In
einem Grunordnungsplan ist die Eréffnungsbilanz des ,, Oko-Kontos* erarbeitet worden
sowie die Biotopstrukturen der einzelnen Teilfléchen detailliert erfasst und bewertet wor-
den. Das Konzept des Bebauungsplanes, der im wesentlichen Festsetzungen zur Ent-
wicklung der Ausgleichsflachen trifft, leitet sich aus dem Grinordnungsplan ab.

Die Flache hat eine Grofle von ca. 81 ha. Der Flachennutzungsplan stellt den genannten
Bereich as Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft nach 8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB dar.

Zudem wurden in Olpe seit etwa Mitte der 90er Jahre im Zuge von Fléchennutzungspla-
nanderungsverfahren einige Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach 8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB im Fl&
chennutzungsplan dargestellt. Diese Flachen Ubernehmen in der Regel Ausgleichsfunktio-
nen fir im Zuge von Bebauungsplénen oder anderen Vorhaben erfolgten Eingriffen in
Natur und Landschaft. Diese Darstellungen werden in den neuen Flachennutzungsplan
Ubernommen.

3.11 Kennzeichnungen gemil} § 5 Absatz 3 BauGB

3.11.1 Bereiche, in denen Bergbau umgegangen ist

Nach Auskunft des Landesoberbergamtes ist in den Bereichen Unterneger, Olpe-West,
Olpe-Ogt, Friedrichsthal / Dahl, Rhonard, Thieringhausen, Neuenkleusheim und Alten-
kleusheim umfangreicher oberflachennaher Bergbau verschiedener bereits stillgelegter
Bergwerke gefuhrt worden, der sich moglicherweise auch heute noch schadigend auf die
Tagesoberfldche auswirken kann. Die Bereiche, in denen nach Erkenntnissen des Landes-
oberbergamtes Bergbau umgegangen ist, werden gemal3 8 5 Abs. 3 Nr. 2 im Flachennut-
zungsplan entsprechend gekennzeichnet. Bei nachgeordneten Planungen und Bauvorhaben
in den gekennzeichneten Bereichen sind die Bergbaubehtrden als Tréger offentlicher Be-

46 Der Offenlagebeschluss erfolgte am 22.03.2001
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lange zu beteiligen, damit eine eingehende Auswertung der Erkenntnisse der Bergbaube-
horden und eine Konkretisierung der Schadensrelevanz des umgegangenen Bergbaus er-
folgen kann.

3.11.2 Altablagerungen und Altstandorte

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Olpe erstellt zur Zeit ein Kataster Uber Alt-
standorte und Altablagerungen im Kreisgebiet. Die Erfassung ist noch nicht abgeschlos-
sen. Als Altablagerungen werden unter anderem auch Bodenablagerungen in einer Gro-
Zenordnung ab 1.000 mé und Bauschuttablagerungen ab 500 m3 erfasst. Ein Gefahrener-
mittlung bzw. eine Bewertung der erfassten Standorte wurde bisang nur in Einzelfélen
durchgefihrt.

Im Gebiet der Stadt Olpe wurden bislang 58 Altablagerungen und Altstandorte erfasst.
Dieser Stand wird nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Ubernommen. Es handelt sich
dabei um einen unvollsténdigen Katalog, der bis Ende des Jahres 2003 vervollsténdigt
werden soll.

Die Standorte sind im Plan mit einem entsprechenden Planzeichen gekennzeichnet und
sind in einer Liste im Anhang im Einzelnen aufgefuhrt. Die Kennzeichnung stellt nur eine
grobe Vorinformation dar, die auf moglicherweise bodenbelastende Vornutzungen bzw.
Ablagerungen auf diesen Standorten hinweist. Damit ist aber keine Aussage Uber eine tat-
séchliche Bodenbelastung oder das Gefahrdungspotential von dort abgelagerten Stoffen
verbunden.

Bel konkreten Planungs- und Bauvorhaben auf im Flachennutzungsplan so gekennzeich-
neten Standorten sind im Rahmen der Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren die Fl&
chen dann auf das Vorhandensein von Bodenbelastungen zu untersuchen. Auf Grundlage
der Untersuchungsergebnisse sind dann ggf. erforderliche Mal3nahmen in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehérde zu veranlassen.

3.12 Nachrichtliche Ubernahme von Planungen und sonstigen Nut-
zungsregelungen

Der Fléchennutzungsplan Ubernimmt nach 8 5, Absatz 4 BauGB Planungen und sonstige
Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind. Im Fl&
chennutzungplan der Stadt Olpe sind dargestelIt:

- die Schutzauswei sungen gemal3 Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NW
- die Festsetzungen gemal’ Denkmal schutzgesetz,
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- die Darstellung des Denkmal bereiches,
- die Richtfunkstrecken.

3.12.1 Ubernahme der Schutzausweisungen gemifi Bundesnaturschutzgesetz
und Landschaftsgesetz NW

Ein Landschaftsplan existiert nur fir den nordwestlichen Teil des Olper Stadtgebietes, der
Teil des Landschaftsplanes Nr. 1 "Biggetalsperre — Listertalsperre” des Kreises Olpe ist.
Im Flachennutzungsplan werden die dort festgesetzten besonders geschitzten Teile von
Natur und Landschaft — Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und Naturdenk-
male — nachrichtlich Ubernommen. Weitere Schutzausweisungen fir besonders schiit-
zenswerte Teile von Natur und Landschaft im Ubrigen Stadtgebiet, die auf der Grundlage
des Landschaftsgesetztes NW festgesetzt wurden, werden ebenfalls im Flachennutzungs-
plan nachrichtlich Ubernommen:

Naturschutzgebiete (gem. § 20 LGNW):

Naturschutzgebiete (NSG) sind naturnahe Gebiete, die zum besonderen Schutz von Pflan-
zen und Tieren sowie deren Lebensrdumen bestimmt sind. Das Nutzen und Betreten
dieser Gebiete ist reglementiert und darf nicht zu ihrer Zerstérung, Beschadigung, Ver-
anderung oder nachhaltigen Stérung fihren.

Auf dem Gebiet der Stadt Olpe gibt es nur ein ausgewiesenes Naturschutzgebiet. Es ist
das NSG " Grubenhalde Rhonard”, das zwischen der B 54 und der Ortslage Rhonard
liegt und ca. 1,2 hagrof3ist.

Landschaftsschutzgebiete (gem. § 21 LGNW)

Landschaftsschutzgebiete werden zur Erhatung oder Wiederherstellung der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushalts oder der Nutzungsfahigkeit der Naturglter, wegen
der Vidfdt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftbildes oder wegen ihrer besonde-
ren Bedeutung fur die Erholung festgesetzt. Im Vergleich zu Naturschutzgebieten sind
hier die Reglementierungen und Nutzungseinschrankungen deutlich geringer.

Nahezu die gesamte Ostliche Halfte des Stadtgebietes ist bis auf die Siedlungsbereiche
der Dorfer und ihre unmittelbare Umgebung Teil des Landschaftsschutzgebietes
" Ebbegebirge”. Seine westliche Grenze auf Olper Stadtgebiet verlauft vom Sonderner
Kopf entlang des Ostufers des Biggesees bis zum Vorstaubecken K essenhammer. Von
dort verlauft sie 6stlich der Siedlungsbereiche der Ortsteille Rhode, Griesemert und
Stachelau, knickt dann nach Westen ab, so dass die Waldbereiche stidlich von Ltring-
hausen und der Olper Innenstadt mit eingeschlossen sind. Am dstlichen Rand des Big-
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getales knickt die Grenzlinie dann in siidliche Richtung ab und verl&uft dann 6stlich des
Siedlungsbereichen von Dahl/Friedrichstahl bis zur siidlichen Stadtgrenze.

Am westlichen Rand des Olper Stadtgebietes gehtren zudem die Freiraumbereiche
stidwestlich der Ortslage Eichhagen und nordwestlich der Ortdlage Sondern zum Land-
schaftsschutzgebiet ” Ebbegebirge’.

Naturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile (gem. § 22 u.
§ 23 LGNW)

Naturdenkmale sind Einzel schopfungen der Natur, die aus wissenschaftlichen, naturge-
schichtlichen, landeskundlichen oder erdgeschichtlichen Grinden oder wegen ihrer
Seltenheit, Eigenart oder Schonheit unter Schutz gestellt sind.

Als geschitzte Landschaftsbestandteile werden Teile von Natur und Landschaft festge-
setzt soweit ihr besonderer Schutz zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts, zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftsbildes
oder zur Abwehr schadlicher Einwirkungen erforderlich ist. Zudem sind die mit 6ffent-
lichen Mitteln geftrderten Anpflanzungen auRerhalb des Waldes und die Wallhecken
nach 8§ 47 LGNW gesetzlich geschiitzte L andschaftsbestandteile.

Die Naturdenkmale sowie die geschitzten Landschaftsbestandteile sind durch ein ent-
sprechendes Planzeichen dargestellt.

3.12.2 Flichen, die nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie unter Schutz ge-
stellt sind

Auf Grundlage der Richtlinie des Rates der EU vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der ne-
tirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (= Flora-Fauna
Habitat-Richtlinie / FFH-Richtlinie; Richtlinie 92/43/EWG des Rates) sind die Mitglieds-
lander der EU verpflichtet, besondere Schutzgebiete auszuweisen, um nach einem festge-
legten Zeitplan ein zusammenhangendes, européisches, dkologisches Netz von Schutzge-
bieten zu schaffen — das européische Schutzgebietssystem ,NATURA 2000“. Ziel der
FFH-Gebietsausweisungen ist es, eine weitere Gefahrdung der in der Richtlinie genannten
Lebensrdume und Tier- und Pflanzenarten zu verhindern bzw. Mal3nahmen zur Wieder-
herstellung ihrer Lebensrdume zu ergreifen. Die verbindliche Auswahl und Abgrenzung
solcher Gebiete nach festgelegten Auswahlkriterien ist in Nordrhein-Westfalen mittler-
weile durch die Landschaftsbehdrden erfolgt.

Die auf dem Olper Stadtgebiet abgegrenzten FFH-Gebiete werden nachrichtlich in den
Fléchennutzungsplan Ubernommen. Es handelt sich um Buchen- und Bruchwéder am
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nordostlichen Rand des Stadtgebietes bei Apollmicke und Einsiedelei. Das FFH-Gebiet
reicht nach Osten Uber die Stadtgrenze hinaus auf das Gebiet von Lennestadt.

3.12.3 Ubernahme von Festsetzungen gemifl Denkmalschutzgesetz

Im Gemeindegebiet sind insgesamt 69 Gebaude und sonstige Bauwerke unter Denkmal-
schutz gestellt. Sie kdnnen im Einzelnen aus der Denkmalliste im Anhang enthommen
werden. Eine kartographische Darstellung der vielen einzelnen Gebéaude ist nicht moglich.

Zudem sind folgende 7 Bodendenkmaéler in die Denkmalliste eingetragen:
- Trigonometrischer Punkt ” Engelsberg”

- Hohlwegblindel 6stlich des Engelsberges

- Landwehr stidlich von Neger

- Bergbaugebiet Elpertshagen

- Bergbaugebiet Kupferseifen

- Reste des Romerweges westlich von Rhode

- Judischer Friedhof

Dartber hinaus verfugt das Westfdische Museum fur Archdologie — Amt fir Boden-
denkmalpflege, AuRRenstelle Olpe Uber eine Liste aler bislang bekannt gewordenen Fund-
stellen im Stadtgebiet. Dabel handelt es sich sowohl um fir die Denkmalliste beantrage
ortsfeste Denkmder, wie auch um Einzelfunde oder andere Fundstellen, Uber die noch
keine abschlieRende Uberpriifung und Entscheidung ihrer Denkmalwiirdigkeit erfolgt ist.
Bel konkreten Bauvorhaben sollte anhand der Liste abgeglichen werden, ob solche Fund-
stellen betroffen sein kdnnen und ggf. die zustandige 0.g. Stelle beteiligt werden.

3.12.4 Denkmalbereichssatzung

Die Abgrenzung der Denkmalbereichssatzung fur den historischen Stadtkern Olpe wird
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen. Die denkmalrechtlichen Voraus-
setzungen flr einen besonderen Schutz des historischen Stadtkerns von Olpe liegen auf-
grund der baugeschichtlichen, stéadtebaulichen sowie stadtgeschichtlichen Bedeutung des
Stadtkerns Olpe vor.
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Exkurs aus der Denkmalbereichssatzung fiir die Historische Altstadt vom
25.05.1992:

Die Form der Stadtanlage in ihrer historischen Ausdehnung, ihrem orthogonalen Erschlie-
Bungssystem und ihrem regelmaliigen Parzellenmuster tragt heute noch charakteristische
Merkmale der ,, ReiRbrettstadt” aus der Zeit kurz vor 1800 sowie auch Reste der nieder-
gebrannten mittelaterlichen Anlage.

Im Jahr 1795 wurde die mittelalterliche Stadtanlage von Olpe durch eine Feuersbrunst
heimgesucht und bis auf wenige Hauser in der Felmicke vdllig vernichtet. Die kurfirstli-
che Zentralverwaltung in Arnsberg beschloss daraufhin aus Griinden des Brandschutzes
und zur Verbesserung der Verkehrswege sowie in Anwendung asthetischer Ideale den
Wiederaufbau auf einem vollig neuen Grundrif3 zu vollziehen. Unter der Leitung des kur-
furstlichen Hofkammerrates Johann Adam Stahl wurde die neue Bebauung und Erweite-
rung durchgefihrt. Dies bedeutete zunéchst den Abrif3 des Mauergirtels samt Toren so-
wie der noch vorhandenen massiven Haussockel. Nur das im Siiden von zwei Tirmen be-
grenzte Mauerstiick blieb — bis auf Brusththe abgetragen — erhalten, da es den Altstadt-
higel stltzte. Die neue Stadt wurde nach den damaligen Planungdeitbildern der Symme-
trie und Regularitét durch Festsetzung streng gradliniger Baufluchten, verbreiterter Stra-
fen und Hausabsténde sowie rechteckige Baublocke in mdglichst einheitlichen Abmes-
sungen wiederaufgebaut. Flachenméldig blieb Olpe aber in seinen aten Grenzen.

Erst nach 1850 dehnte sich die Stadt nach Sliden hin entlang der Martinstral3e aus. Olpe
wurde mit dem 1863 gegrindeten Mutterhaus der Franziskanerinnen Mittelpunkt eines
weltweit wirkenden Frauenordens. Die industrielle Entwicklung — bedingt durch den Ei-
senbahnbau — fuhrte gegen Ende des 19. Jahrhunderts zu einer Erweiterung der Altstadt-
grofRe stidlich der Martinstral?e. Das Stadterweiterungskonzept von 1877 wurde in groféen
Teilen verwirklicht und in spétere Planungen tbernommen. Nachdem 1907 die Stadtkir-
che durch Brandstiftung zerstort worden war, bildeten erneute Brande bis in die 20er Jah-
re eine wesentliche Ursache fUr weitere Bautétigkeiten. Im Marz 1945 erlitt Olpe durch
aliierte Bombenangriffe erheblichen Schaden. Ganze Stadtviertel, so die ,unterste Vor-
stadt”, sanken in Trimmer, die Altstadt wurde insbesondere im stidlichen Bereich erheb-
lich beschédigt. Die nach 1949 einsetzende Bautétigkeit brachte der Stadt ihr grofétes Fl&
chenwachstum.*’

3.12.5 Richtfunkstrecken

4 Richtfunktrassen kreuzen das Stadtgebiet von Olpe. Sie werden in den Flachennut-
zungsplan nachrichtlich Gbernommen. In ihrer Grundrichtung verlaufen sie adle von

47 vgl. dazu die Ausfiihrungen in Kap. 2.4 Stand der Flachennutzung in Olpe sowie Abb. 14 auf S. 33
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Nordwest nach Siidost, da sie ihren gemeinsamen Ausgangspunkt an der Ubertragungs-
stelle ”Nordhelle”, ca. 15 km nordwestlich der Olper Innenstadt haben.

Die Richtfunktrasse 235701/007 u.235701/025 verlauft im westlichen Randbereich des
Stadtgebietes etwa paralel zur A 45; die zweite Richtfunktrasse 235701/006 verlauft in
einer Linie Sondern — Hohl — Litringhausen — Rhonard — Thieringhausen; die dritte
Richtfunktrasse 235701/024 verlauft in einer Linie Biggesee — Neger — Rehringhausen —
Littfeld und die vierte Richtfunktrasse 235701/030 verlauft vom Biggesee kommend slid-
westlich an der Ortslage Oberveischede vorbei in Richtung Welschen-Ennest.
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