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1. Verfahrensablauf

22.03.2007 Planaufstellungsbeschluss geméaB § 2 (1) BauGB sowie
Beschluss tber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB und die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 (1) BauGB (Ausschuss Umwelt, Planen, Bauen)

16.04.2007 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemas § 4 (1) BauGB

04.04.2007 Offentliche  Bekanntmachung des Planaufstellungsbe-
schlusses und der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemaR § 3 (1) BauGB

19.04.2007 Offentliche Blrgerversammlung im Rathaus Olpe, Ratssaal,
FranziskanerstraBe 6, 57462 Olpe/Biggesee

20.04.2007 — Einzelanhérung interessierter Bilrger mit Gelegenheit zu

21.05.2007 Gesprachen mit der Planungsabteilung

06.06.2007 Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs
und der Entwurfsbegrindung nach § 3 (2) BauGB und die
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB (Ausschuss
Umwelt, Planen, Bauen)

18.06.2007 Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

14./15.06.2007 Offentliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs und der Entwurfsbegriindung

25.06.2007 — Offentliche  Auslegung des Planentwurfs und der

27.07.2007 Entwurfsbegriindung gemas § 3 (2) BauGB

- Entscheidung Uber eingegangene Stellungnahmen
(Stadtverordnetenversammlung)

- Satzungsbeschluss  gemanB § 10 (1) BauGB
(Stadtverordnetenversammlung )

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt am norddstlichen
Rand von Olpe. Es umfasst hauptsachlich die Flache der baulichen Anlagen des
Pallottiner-Klosters mit den dazugehdérigen Grinanlagen. Das Gelande befindet sich auf
der in Richtung Stdwesten auslaufenden Hangseite des Hummelsberges und wird im
Westen begrenzt durch die BundesstraBe 54, im Sidosten durch die StraBe Im
Osterseifen und im Norden durch Griinflachen unterhalb der BundesstraBe 55.

Das Plangebiet der 6. Anderung dieses Flachennutzungsplanes hat eine GréBe von

ungeféahr 8,6 ha.

Die Grenzen des Plangebietes sind aus dem nachstehenden Ubersichtsplan ersichtlich.
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3. Ubergeordnete Planungen (Raumordnung, Landesplanung, Gebiets-
entwicklungsplan)

Die Planung entspricht den Grundsatzen des § 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)
vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081) und des Bundesraumordnungsprogramms (BROP)
vom 23.04.1975.

Die Stadt Olpe liegt in der Gebietseinheit 14 (Dortmund-Siegen) des BROP auBerhalb
der Schwerpunktrdume und ist nicht selbst Schwerpunkt.

Die Stadt Olpe ist im Landesentwicklungsplan vom 11.05.1995 den Gebieten mit
Uberwiegend landlicher Raumstruktur zugeordnet. Sie liegt im Schnittpunkt der
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Entwicklungsachse "Dortmund-Olpe-Siegen-GieBen (A 45)" (groBraumige Achse von
europaischer Bedeutung) mit den Entwicklungsachsen "KéIn-Olpe (A 4)" (groBraumige,
Oberzentren verbindende Achse), "Olpe-Kreuztal (B 54)" und "Olpe-Meschede-
Lippstadt (B 55)" (Uberregionale Achsen).

Die Stadt Olpe ist Mittelzentrum fiir einen Versorgungsbereich von 50.000 bis 100.000
Einwohnern im Mittelbereich (groBes Mittelzentrum). Das Mittelzentrum Olpe gehért
zum Bereich des Oberzentrums Siegen.

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt
Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) - vom 10.10.1989 stellt
fur das Plangebiet Agrarbereich dar.

Auf die Anfrage an die Bezirksregierung Arnsberg - Bezirksplanungsbehorde gem. § 32
Abs. 1 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG), ob die beabsichtigte 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Olpe an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst ist, hat die Bezirksregierung mitgeteilt, dass der Planung
Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegenstehen.

4. Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung

4.1. Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in Olpe stieg in der Zeit vom 30.06.1996 bis zum 30.06.2001 von
24.689 um 587 auf 25.276 Einwohner. Das entspricht einem Zuwachs von 2,4 % und
liegt damit 0,2 % Uber der Zuwachsrate des gesamten Kreises Olpe (von 138.310 auf
141.294). Hdéhere Zuwachsraten konnten lediglich in der Stadt Attendorn mit 3,0 % und
der Gemeinde Wenden mit 4,8 % verzeichnet werden.

Kommune Bevolkerung

am 30.06.96 am 30.06.01 Verédnderung

Gegeniiber 1996 in %

Kreis Olpe 138.310 141.294 2,2
Olpe 24.689 25.276 2,4
Attendorn 23.814 24.527 3,0
Drolshagen 12.016 12.266 2,1
Finnentrop 18.401 18.520 0,6
Kirchhundem 13.005 13.027 0,2
Lennestadt 27.635 28.032 1,4
Wenden 18.750 19.646 4,8

Blickt man noch etwas weiter zurlick und betrachtet die Zahlen fiir die Stadt Olpe der
Volkszahlung von 1987 (hier betrug die Einwohnerzahl 22.710 Einwohner), so wird
deutlich, wie die BemlUhungen der letzten Jahre, ein attraktives Wohnumfeld zu
schaffen, angenommen wurden. Immerhin betrug die Zuwachsrate in der Zeit von 1987
bis 2001 rd. 11,3 %. Im vergleichbaren Zeitraum vorher (1970 bis 1987) waren es
lediglich 7,7 %. *

Folgt man einer Modellrechnung des Landesamtes flr Datenverarbeitung und Statistik
NRW von 1998 zur Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahre 2015, so kann im
angenommenen Zeitraum (1998 bis 2015) von einem Bevdlkerungszuwachs von 7,4 %
ausgegangen werden. Damit liegt die zu erwartende Bevoélkerungszunahme in der Stadt
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Olpe etwas hoéher als im Kreis Olpe (+ 5,7 %) und deutlich Uber dem
Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (+ 1,0 %).**

* (Quelle: Einzelhandelsatlas der IHK Siegen 2002)
**(Quelle: Flachennutzungsplan Olpe, Erlauterungsbericht, S. 14)

4.2. Wirtschaft

In der stark mittelstandig gepragten Wirtschaft der Stadt Olpe hat in den 70er und 80er
Jahren ein erheblicher Strukturwandel zugunsten des Dienstleistungsbereiches
stattgefunden. Diese Entwicklung dauert auch heute noch an, wenn auch in
abgeschwachter Form. Waren 1996 rd. 40 % der Beschéftigten im
Dienstleistungssektor beschaftigt, so sind es heute rd. 41,5 %. Im produzierenden
Gewerbe hat sich der Abwartstrend kontinuierlich fortgesetzt. Wahrend 1996 noch rd.
41 % im produzierenden Gewerbe tatig waren, so sind es 2001 nur noch 36,4%. Ein
Blick zurtick auf das Jahr 1987 verdeutlicht diese Entwicklung. 1987 waren immerhin
noch rd. 46,6 % im produzierenden Gewerbe beschéaftigt. Doch auch hier waren die
Zahlen, im Vergleich zu Vorjahren, schon fallend, wahrend im Dienstleistungsbereich im
vergleichbaren Zeitraum die Zahlen fast sprunghaft anstiegen (von 1970 bis 1987 um
36,2 %).

Sowohl der hohe Anteil der im Dienstleistungsbereich Beschéftigten als auch die
ansteigende Einwohnerzahl verdeutlichen, dass Olpe als Kreisstadt des Kreises Olpe
das Mittelzentrum mit zentralértlicher Bedeutung darstellt, was nicht zuletzt an der
Vielzahl o6ffentlicher und kultureller Einrichtungen, am Schulangebot und am
Einzelhandelsangebot erkennbar ist.

4.3. Planungen anderer Trager o6ffentlicher Belange

Planungsabsichten anderer Behdrden oder sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, die
der gemeindlichen Planung innerhalb des Plangebietes entgegenstehen, sind der Stadt
Olpe nicht bekannt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
am Planverfahren beteiligt.

5. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Plangebiet bildet den 6éstlichen Rand der heutigen Stadt Olpe. Bis Mitte des
19. Jahrhunderts war der sldliche Auslaufer des Hummelsberges in dieser Zeit eine
bewaldete Flache ohne eine Bebauung.

Der Bereich des Plangebietes ist durch die aufwendige Klosteranlage mit einer Kirche
und einer kleinen Kapelle sowie Gebauden der Jugendbildungsstatte innerhalb von
Parkanlagen in pradestinierter Landschaftssituation am Hang gepragt.

Die Pallottiner sind eine religiése Gemeinschaft in der Katholischen Kirche. Gegriindet
wurde sie in der ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts von Vinzenz Pallotti (1795-1850) in
Rom.

Die Klosteranlage ist 1914 als Ausbildungsstatte fir Missionare geplant und schlieBlich
1925 in reduzierten AusmaBen als Exerzitienhaus gebaut und genutzt worden.
Wahrend im Innern des Gebaudes und an ndérdlichen Fassadenabschnitten ab 1963
schon zahlreiche Umbauten stattgefunden haben, ist die Sidfassade sowie die Ost-
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und Westfront des Bauwerks noch relativ unverandert. Im Jahre 1988 wurden die
Sldfassade sowie die Fassaden der Ost- und Westgiebel des Hauptgebaudes als
Dokument der Orts- und Baugeschichte unter Denkmalschutz gestellt. Nordwestlich der
Klosteranlage befinden sich Gebaude der Jugendbildungsstatte Pallottiner - Olpe, die
1982/83 erneuert und erweitert wurden. Bis heute werden die Anlagen vom Verein
norddeutscher Pallottiner e.V. far kirchliche und kulturelle Zwecke genutzt.

6. Allgemeiner Inhalt und Ziele der Planung

Der Verein norddeutscher Pallottiner e.V. mdéchte die Klosteranlage Olpe als
Ausbildungsstandort zukilnftig aufgeben und die Gebdude mit den angrenzenden
Grunflachen verauBern. Eine kirchliche Nutzung soll jedoch weiterhin in Teilbereichen
der Anlage gesichert sein.

Die Nachfrage nach altengerechtem Wohnen und Altenpflegeeinrichtungen wird
zukinftig im Stadtgebiet Olpe noch stérker als bisher ansteigen, weil der Anteil an
Senioren an der Gesamtbevilkerung weiter zunimmt. Bei der Stadtverwaltung Olpe
liegt eine Anfrage fir den Umbau und die Erweiterung des Pallotti-Hauses zur
Einrichtung eines Seniorenzentrums vor. Da derzeit im Stadtkern praktisch kaum noch
freie Altenwohnungen oder Altenpflegeplatze zur Verflgung stehen, ist eine
Erweiterung des Angebotes an Senioreneinrichtungen dringend erforderlich.

7. Erlauterungen zu den Plandarstellungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Sonderbauflache ,Seniorenzentrum Osterseifen®

Darstellung: S ,Seniorenzentrum®

Far Sonderbauflachen muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden.
Wahrend die BauNVO bei den Ubrigen Bauflachen die Zweckbestimmung und die
zulassige Art selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sonderbauflachen im
Flachennutzungsplan getroffen werden.

7.2. Griunflachen

Darstellung: Grinflache

Die Darstellung erfolgt als Ubergang zu den HaupterschlieBungsstraBen und in die freie
Landschaft.

7.3. Flachen fir Wald

Darstellung: Flache fur Wald

Es handelt sich um bereits vorhandene und festgesetzte Waldflachen.
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7.4. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der HaupterschlieBungsstraBe Im Osterseifen erschlossen, die
direkt an die BundesstraBe 54 anschlieft.

8. Umweltbericht

8.1. Einleitung

8.1.1. Inhalt und Ziele der Planung

8.1.1.1. Beschreibung der Darstellungen

Fir das Plangebiet wird eine Sonderbauflache ,Seniorenzentrum Osterseifen®
dargestellt und damit eine Flache fir den Gemeinbedarf ersetzt.

Entlang der BundesstraBe 54 und westlich der StraBe Im Osterseifen ist eine
Grunflache als Granstreifen zwischen den HaupterschlieBungsstraBen und der
Sonderbauflache vorgesehen, die bisher als Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt
war. Im Norden wird eine Flache fur die Landwirtschaft durch eine Grinflache ersetzt,
die den Ubergang in die freie Landschaft bildet.

Die Flachennutzungsplananderung sieht fir bereits vorhandene Waldflachen im
norddstlichen Bereich des Plangebietes eine Flache fur Wald vor, um hier den Bestand
zu sichern.

8.1.1.2. Angaben lber Standorte

Das Plangebiet wird als Sonderbauflache ,Seniorenzentrum Osterseifen dargestellt.
Die Neuordnung dieses Bereichs ist auch Ziel des Bebauungsplanes Nr. 102
~Seniorenzentrum Osterseifen®, wo differenzierte Angaben zu einzelnen Standorten
erfolgen.

8.1.1.3. Art und Umfang der Darstellungen

Die Plananderung umfasst die Neudarstellung der Sonderbauflache ,Seniorenzentrum
Osterseifen®, Grunflache und Flache far Wald.

8.1.1.4. Bedarf an Grund und Boden

Der Plan der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes — Bereich ,Seniorenzentrum
Osterseifen” - sieht eine Neuordnung des Plangebietes vor. Gegenilber den bereits
heute bebauten oder planungsrechtlich nutzbaren Flachen ist im Planentwurf keine
Erweiterung vorgesehen, insoweit wird kein weiterer Grund und Boden in Anspruch
genommen.
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8.1.2. Ziele des Umweltschutzes

8.1.2.1. Fachgesetze

Nachfolgend werden Vorgaben aus den Fachgesetzen, die in erster Linie Ziele des
Umweltschutzes regeln, genannt.

FOr die Bauleitplanung ist als erstes das Baugesetzbuch (BauGB) maBgebend.
Insbesondere die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz des § 1a finden
diesbezlglich Beachtung.

Des weiteren wird dort auf das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welches am
01.02.2002 novelliert wurde, verwiesen. Dieses Gesetz regelt unter anderem den
Schutz von einheimischen Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer Lebensraume. Die
Umsetzung der Vorgaben des BNatSchG wird im Landschaftsgesetz (LG) geregelt. Im
Rahmen der Bestandsermittlung fur Umweltauswirkungen werden unter Pkt. 8.2.1.5.
und Pkt. 8.2.1.6. die entsprechenden Aspekte dargestellt.

Die Funktionen des Bodens nachhaltig in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten oder
wiederherzustellen ist Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Die
Sicherung des Bodens als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen wird in der Zweckbestimmung des Gesetzes besonders
hervorgehoben (Bodenfunktionen). Hierzu sind MaBnahmen zur Beseitigung
bestehender Belastungen zu ergreifen und Vorsorge gegen kinftige Beeintrachtigungen
von Béden zu treffen. Im Februar 1998 verabschiedet, ist es seit dem 01.03.1999 in
Kraft. Eine zugehérige Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist
am 12.07.1999 in Kraft getreten.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das Rahmengesetz des Bundes zur Ordnung
des Wasserhaushaltes mit grundlegenden Bestimmungen Uber wasserwirtschaftliche
MaBnahmen. Das WHG bezieht sich sowohl auf oberirdische Gewasser (zum Beispiel
Flisse und Seen) wie auch auf Klstengewdsser und das Grundwasser. Nach dem
Gesetz bedarf jede Gewassernutzung (zum Beispiel das Entnehmen von Wasser, das
Einbringen und Einleiten von Stoffen) einer entsprechenden Bewilligung oder Erlaubnis,
wobei allerdings einige die Gewadsser nicht beeintrachtigende Benutzungen
genehmigungsfrei sind.

Die Umsetzung des WHG ist durch das Landeswassergesetz (LWG) vorgegeben. Fir
die gemeindliche Planung wurden ferner Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiete nachrichtlich Gbernommen und im Flachennutzungsplan der
Stadt Olpe dargestellt.

Nach § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne
Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Aligemeinheit méglich ist.

Die Stadt Olpe hat die genannte Vorschrift innerhalb einer Neufassung der
Entwasserungssatzung vom 15.02.2006 umgesetzt.

Die Aufnahme des Regenwassers in den stadtischen Mischwasserkanal wird nur dann
erfolgen, wenn die Mdéglichkeit der Beseitigung auf dem Grundstiick bzw. der Einleitung
in ein ortsnahes Gewasser objektiv nicht besteht. Bei geeignetem Untergrund wird die
Versickerung/Verrieselung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick bzw. die
Einleitung in ein ortsnahes Gewasser durch die neugefasste Entwasserungssatzung
vorgeschrieben. Fir die Einleitung in ein Gewasser ist bei der Unteren Wasserbehérde
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des Kreises Olpe ein Antrag nach § 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu stellen. Die
Einzelprifung der Regenwasserbeseitigung erfolgt fir jedes Grundstiick im
Genehmigungsverfahren ~ Uber  die  Grundsticksentwasserung nach  der
Entwéasserungssatzung.

Mittels des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sollen Menschen, Tiere und
Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschitzt werden. Daneben will es
schadlichen Umwelteinwirkungen vorbeugen und vor den mdglichen Auswirkungen von
genehmigungsbedurftigen und nicht genehmigungsbedulrftigen Anlagen sowie in
gewissem Umfang auch des Verkehrs (Ozongesetz) schiitzen.

Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) vom 01.04.2000 hat zum Ziel, den Ausbau
von regenerativen Energiequellen (zum Beispiel Sonnenenergie, Wind- und
Wasserkraft, usw.) im Rahmen des Klima- und Umweltschutzes bis zum Jahr 2010
mindestens zu verdoppeln.

Zum 01.04.2002 trat das "Gesetz fir die Erhaltung, Modernisierung und den Ausbau
der Kraft-Warme-Kopplung" (KWKG-ModG) zur Férderung von ressourcenschonender
Energieerzeugung in Kraft. Bis zum Jahr 2010 soll durch die Nutzung der Kraft-Warme-
Kopplung eine Minderung der jahrlichen Kohlendioxid-Emissionen erzielt werden.

8.1.2.2. Fachplane

Das Biotopkataster NRW des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
(LANUV) beschreibt Biotope Uber die per Bundesnaturschutzgesetz geschitzten
Bereiche hinaus. Die fur das Plangebiet relevanten Biotope dieses Katasters werden
bei den Aspekten Landschaft und biologische Vielfalt der Bestandsermittlung flr
Umweltauswirkungen unter Pkt. 8.2.1.1. naher vorgestellt.

Aussagen zum Landschaftsplan werden im Rahmen der Bestandsermittiung fir
Umweltauswirkungen unter Pkt. 8.2.1.6. gemacht.

Weitere einschlagige Fachplane, die zu berlicksichtigen sind, liegen nicht vor.

8.1.2.3. Beriicksichtigung der Vorgaben
Die Einhaltung der Vorgaben, wird, soweit méglich, bereits durch Darstellungen des

Flachennutzungsplans geregelt. Darliber hinausgehende Gesetze finden in 6értlichen
Satzungen oder im Baugenehmigungsverfahren ihre Berlcksichtigung.

8.2. Umweltauswirkungen

8.2.1. Bestandsermittiung

8.2.1.1. Landschaft und biologische Vielfalt

8.2.1.1.1. Tiere, Pflanzen
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Die Grundstiicke im Plangebiet sind zum Utberwiegenden Teil planungsrechtlich bereits
jetzt bebaubar und teilweise schon heute bebaut. Weiter ist ein groBer Teil der Flachen
fur private StraBen, Zufahrten oder Parkplatze befestigt oder auch vollstandig
versiegelt. Naturahnliche Bereiche finden sich in Form von Parkanlangen und
Nutzgarten sidlich, westlich und nérdlich direkt angrenzend an der vorhandenen
Bebauung. Vorwiegend heimischer Baum- und Strauchbestand befindet sich im
rickwartigen Bereich der Klosteranlage und d&stlich entlang der Parkanlage. Die
Vegetation ist gepragt durch Rasenflachen mit weitgehend standortfremden Gehdlzen
und durch standortgerechte sowie standortfremde Baume und Straucher als freie Hecke
oder Waldbestand.

Im Bereich des Nutzgartens sind aber weitgehend standortfremde Gewachse
vorhanden.

Ein Verbund der vorhandenen Biotope mit anderen Biotopbereichen besteht nur im
Zusammenhang mit den weiteren angrenzenden Waldflachen.

8.2.1.1.2. Boden, Wasser

Der groBraumige Landschaftscharakter wird als naturrdumliche Einheit von den
Strukturen des ,Stdsauerlander Berglandes® gepragt. Dabei handelt es sich um eine
Region mit breiten H6henschwellen und Einsenkungen sowie maBig zerschnittenen
Verebnungen und stark bergig bewegtem Geléande.

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung liegt im &stlichen Bereich der Stadt
Olpe am sidlichen Auslaufer des Hummelsberges. Das Gelande im Plangebiet steigt
von Stden nach Norden um ca. 30,0 m an und hat insgesamt eine H6henlage zwischen
365 m und 395 m . NN.

Im Plangebiet selbst gibt es keine natirlichen Gewasser.

Die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Olpe hat ein Kataster Uber Altstandorte
und Altablagerungen im Kreisgebiet erstellt. Alistandorte und Altablagerungen sind im
Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

8.2.1.1.3. Luft, Klima

Das Stadtgebiet von Olpe liegt im atlantisch gepragten Bereich der Mittelgebirge, der
durch ausgeglichenes Klima mit gemaBigten Gegensatzen zwischen Sommer- und
Wintertemperaturen gepragt ist. Die mittlere Lufttemperatur pro Jahr liegt zwischen 7°
und 8° C und die mittlere Niederschlagsmenge zwischen 1.100 und 1.200 mm/Jahr. Der
Wind weht vorwiegend aus nord- bis sidwestlichen Richtungen.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Stadtrand von Olpe auf einer Héhenlage
zwischen 365 m und 395 m G. NN. Dadurch bedingt ergeben sich entsprechende
Auswirkungen auf die Luftstrémungen und das Kleinklima.

8.2.1.2. Mensch und Bevdélkerung

Der Mensch kann durch einzelne Planvorhaben direkt oder indirekt beeintrachtigt
werden. Primar werden bei den Umweltauswirkungen auf den Mensch und die
Bevolkerung gesundheitliche Aspekte in den Lebensbereichen Arbeit, Wohnen und
Erholen herausgestellt.
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Im Plangebiet sind primar Auswirkungen in den Bereichen Arbeiten und Wohnen
vorhanden. Sie sind durch die Klosteranlage mit ihrer Funktion als kirchliche
Ausbildungsstatte gepragt.

Insgesamt herrschen hier jedoch gute Rahmenbedingungen fir die Errichtung eines
Seniorenzentrums im stadtnahen Raum vor. Diesbezlglich wird auch auf die
nachfolgenden Aspekte zu den Umweltauswirkungen verwiesen.

Der Lebensbereich Erholen hat im Plangebiet durch seine Lage angrenzend an einer
gréBeren Waldflache eine bedeutende Funktion.

Larmimmissionen durch die BundesstraBe 54 wurden in einem schalltechnischen
Gutachten des Ingenieurblros AMT untersucht. Es werden auf Basis des Gutachtens
im nachfolgenden Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die den Schutz der Nutzer
im Plangebiet gewahrleisten.

8.2.1.3. Kultur- und Sachgiter

Hochwertige Kulturgtter, das heiBt Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, befinden
sich im Plangebiet in Form des Hauptgebaudes des Pallottiner-Klosters, dessen Sid-
und Westfassade unter Denkmalschutz steht.

Sachguter, in der Regel Dinge mit wirtschaftlichem Wert, sind das Klostergebaude, die
Gebaude der Jugendbildungsstatte, die Kapelle, der Glockenturm, einiger Neben- und
Garagenanlagen und ErschlieBungsanlagen sowie ein FuBwegenetz.

8.2.1.4. Wechselwirkungen zwischen 8.2.1.1., 8.2.1.2. und 8.2.1.3.

Direkte Wechselwirkungen zwischen Elementen der Landschaft und der biologischen
Vielfalt, wie Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie den Menschen und
der Bevélkerung und ferner den Sachgltern bestehen nicht.

Die Natur und die materielle Entwicklung haben innerhalb des Plangebiets keinen
entscheidenden Einfluss aufeinander.

8.2.1.5. Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht zum Schutz von Natur und Landschaft

folgende klassifizierte Bereiche vor: Naturschutzgebiet, Nationalpark,

Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiet oder Naturpark sowie Naturdenkmale

oder geschutzte Landschaftsbestandteile (§§ 23 bis 29). Weitere Schutzbereiche bilden

die gesetzlich geschitzten Biotope (§ 30) und die Gebiete des Europaischen

6kologischen Netzes ,Natura 2000“ (§ 33). Entsprechende Vorschriften zur Umsetzung

sind im Landschaftsgesetz (LG) des Landes Nordrhein-Westfalen erlassen worden.

Im Stadtgebiet von Olpe befinden sich Naturschutzgebiete, ein Landschaftsschutzgebiet

und Naturdenkmale sowie gesetzlich geschiitzte Biotope und Gebiete des

Europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“. Im Einzelnen sind dies:

- das Naturschutzgebiet ,Grubenhalde Rhonard“ zwischen der B 54 und der
Ortslage Rhonard,

- das Naturschutzgebiet ,Buchen- und Bruchwalder bei Einsiedelei und
Apollmicke*

- das Landschaftsschutzgebiet Kreis Olpe, welches nahezu die gesamte 6stliche
Halfte des Stadtgebietes umfasst,
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- zwolf Naturdenkmale (im AuBenbereich in Rhonard und Neuenwald sowie im
Innenbereich in Altenkleusheim, Stachelau, Olpe, Rhode und Unterneger),

- eine Vielzahl von nach § 30 BNatSchG/ § 62 LG geschitzten Biotopen im
gesamten Bereich der Stadt Olpe [Kartierung durch die Landesanstalt fir
Okologie, Bodenordnung und Forsten/ Landesamt fur Agrarordnung Nordrhein-
Westfalen (LOBF)] und

- Buchen- und Bruchwalder bei Einsiedelei und Apollmicke als Gebiet des
Européischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000

Die zuvor benannten Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz befinden sich nicht
im Plangebiet.

8.2.1.6. Landschafts- und andere Plane

Der Landschaftsplan gemaB Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz stellt die
Ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dar.

Das Stadtgebiet von Olpe liegt im nordwestlichen Bereich innerhalb der Grenzen des
Landschaftsplans Nr. 1 ,Biggetalsperre — Listertalsperre” des Kreises Olpe aus dem
Jahr 1988. Neben den Festsetzungen von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie
Naturdenkmalern ist der gréBte Bereich wie folgt dargestellt: Flache zur Erhaltung einer
mit natlrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft.
Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil des Landschaftsplanes, jedoch schliet es
direkt an der stiddstlichen Grenze des Plans an.

8.2.1.7. Emissionsvermeidung, Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Derzeit ist innerhalb des Plangebietes das Aufkommen von Emissionen, Abfallen und

Abwéssern an den privaten StraBenverkehr sowie die Nutzungen Arbeiten und Wohnen

gebunden.

Der sorgsame Umgang mit Abfallen und Abwéassern wird zum einen durch einschlagige

Gesetze zum anderen aber auch durch oértliche Satzungen geregelt. In diesem

Zusammenhang sind folgende Satzungen der Stadt Olpe zu erwahnen:

- Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Olpe (Abfallentsorgungssatzung)
vom 16.12.1999 in der Fassung der 6. Nachtragssatzung vom 13.12.2006,

- Satzung der Stadt Olpe Uber die StraBenreinigung (StraBenreinigungssatzung)
vom 14.12.2006 und

- Entwasserungssatzung der Stadt Olpe vom 15.02.2006 in der Fassung der

i 1. Nachtragssatzung vom 17.05.2006.

Uber die vorgenannten Satzungen hinaus bestehen keine Vorgaben oder Regelungen.

8.2.1.8. Energienutzung

Seitens der Versorgungstrager sind im Plangebiet die Voraussetzungen flr die
Energienutzung in Form von Strom, Gas und Wasser bereitgestellt. Dartber hinaus
besteht auf privater Ebene die Mdglichkeit zur Nutzung besonders umweltfreundlicher
Technik oder der Verwendung regenerativer Energie. Einschlagige Gesetze und auch
Férderprogramme regeln eine umweltgerechte Energienutzung.
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8.2.1.9. Erhaltung der Luftqualitat

Die Einhaltung der Luftqualitat wird durch entsprechende Fachgesetze gewahrleistet.

8.2.1.10. Anlage zur Bestandsermittiung

Ubersicht zur Bestandsermittlung

Landschaft und biologische Vielfalt |Zierrasen, standortfremde Gehdlze, standortgerechte

und standortfremde Baume und Straucher als freie
Hecke oder Waldbestand, Nutzgarten

Mensch und Bevélkerung Arbeiten und Wohnnutzung

Kultur- und Sachguter Klostergebaude, Gebauden der
Jugendbildungsstatte, Kapelle, Glockenturm, Neben-
und Garagenanlagen, ErschlieBungsanlagen,

FuBwegenetz
Wechselwirkungen der zuvor ohne Bedeutung
genannten Glter
Schutzgebiete nach BNatSchG nicht vorhanden
Landschafts- und andere Plane das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs
Emissionsvermeidung, Umgang mit | Entsprechend einschlagiger Gesetze,
Abfallen und Abwassern keine Besonderheiten
Energienutzung Entsprechend einschlagiger Gesetze,
keine Besonderheiten
Erhaltung der Luftqualitat Entsprechend einschlagiger Gesetze,

keine Besonderheiten

8.2.2. Bewertung der Auswirkungen

8.2.2.1. Landschaft und biologische Vielfalt

8.2.2.1.1. Tiere, Pflanzen

Das bisherige Planungsrecht hat im Plangebiet ausschlieBlich eine Flache fir den
Gemeinbedarf dargestellt. Zuklnftig sollen neben der Sonderbauflache, der Flache flr
Wald und der Grinflache im Norden des Plangebietes eine Béschungsflache zur
BundesstraBe 54 und eine ca. 6.600 gm groBe Flache zur StraBe Im Osterseifen als
Grinflache planungsrechtlich gesichert werden. Durch die Plandnderung wird es somit
im Plangebiet zu keiner Verschlechterung der Rahmenbedingungen fir den
Lebensraum der Tiere und Pflanzen kommen. GréBere naturahnliche Bereiche erfahren
nun durch entsprechende Festsetzungen einen Schutz, der bisher planungsrechtlich
nicht gegeben war.

8.2.2.1.2. Boden, Wasser

GemaB der Entwasserungssatzung der Stadt Olpe darf die Einleitung des
Regenwassers in den stadtischen Mischwasserkanal nur dann erfolgen, wenn die
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Méglichkeit der Beseitigung auf dem Grundstick bzw. der Einleitung in ein ortsnahes
Gewasser objektiv nicht besteht.

Insgesamt ist durch die Festsetzung der Grunflachen von einer geringen Verbesserung
der Rahmenbedingungen fir die Boden- und Wasserverhéltnisse sowie deren
Qualitaten auszugehen.

8.2.2.1.3.  Luft, Klima

Das Kleinklima wird auch weiterhin durch die allgemeinen Randbedingungen der
raumlichen Lage der Stadt Olpe gepragt. Eine negative Veranderung der Luft- oder
Klimaqualitat ist durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

8.2.2.2. Mensch und Bevdélkerung

Die Planung sieht bei einer Neubebauung keine Aufgabe von Nutzungen vor. Da die
vorhandenen Gebaude planungsrechtlich gesichert sind, liegt eine direkte
Beeintrachtigung des Menschen nicht vor. Durch neue Gebaude des Seniorenzentrums
wird vor allem der Aspekt Wohnen und Arbeiten, aber auch der Lebensbereich Erholen
gestarkt.

Gesundheitliche Aspekte, die bei den Umweltauswirkungen auf den Mensch und die
Bevdlkerung primér zu betrachten sind, spielen bei der Neubebauung keine Rolle.
Larmimmissionen durch die BundesstraBe 54 wurden in einem schalltechnischen
Gutachten des Ingenieurblros AMT untersucht. Es werden auf Basis des Gutachtens
im nachfolgenden Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die den Schutz der Nutzer
im Plangebiet gewéhrleisten.

8.2.2.3. Kultur- und Sachgiiter

Durch die Ausweisung als Sonderbauflache kénnen mit neuen Gebauden des
Seniorenzentrums und dessen ErschlieBungsanlagen neue Sachgiter geschaffen
werden.

Hochwertige Kulturgiter, das heiBt Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, werden
im Bereich des Plangebietes als Denkmal geschutzt.

Durch die stadtebaulich-gestalterischen Festsetzungen ist ein respektvoller Umgang mit
der angrenzenden und der neuen Bausubstanz beabsichtigt.

8.2.2.4. Wechselwirkungen zwischen 8.2.1.1. und 8.2.1.3.

Die Natur und die materielle Entwicklung werden innerhalb des Plangebiets auch nach
Umsetzung der planerischen Vorgaben dieser Flachennutzungsplananderung keinen
entscheidenden Einfluss aufeinander haben.

Durch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, wie zum Beispiel die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und
Strauchern oder das Gebot zur Entsiegelung, sollen jedoch auch Verbesserungen
zwischen Elementen der Landschaft und der biologischen Vielfalt, wie Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima sowie den Menschen und der Bevélkerung und ferner
den Sachgutern erreicht werden.
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8.2.2.5. Schutzgebiete nach BNatSchG

Es erfolgt keine Bewertung, da entsprechende Belange nicht betroffen sind (vgl. Pkt.
8.2.1.5.).

8.2.2.6. Landschafts- und andere Plane

Es erfolgt keine Bewertung, da entsprechende Belange nicht betroffen sind (vgl. Pkt.
8.2.1.6.).

8.2.2.7. Emissionsvermeidung, Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, hat zum Bebauungsplan Nr. 102
~Seniorenzentrum Osterseifen® ein schalltechnisches Gutachten erstellt und kommt
zusammengefasst zu folgender Beurteilung:

10 Beurteilung

Innerhalb des Plangebietes kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
eine allgemeines Wohngebiet am Tag und in der Nacht. Die maBgeblichen Schallimmissionen werden
durch den StraBenverkehr verursacht.

Es ergeben sich die folgenden Uberschreitungen innerhalb des Plangebietes in Bezug auf ein
allgemeines Wohngebiet (Orientierungswerte DIN18005, 55 Tag / 45 Nacht, StraBenverkehr):

e am Tag, Uberschreitung bis zu 22 dB(A)

e inder Nacht, Uberschreitung bis zu 23 dB(A)

An der am stérksten belasteten Siidfassade des Pallotti Hauses ergeben sich Schallimmissionen von bis
zu 62 dB(A) am Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht. )

In direkter Nahe zum Geb&ude kommt es somit am Tag zu Uberschreitungen von bis zu 7 dB und in der
Nacht zu Uberschreitungen von bis zu 9 dB.

Auf der larmabgewandten Geb&udeseite (nérdlich des Pallotti Hauses) ergeben sich fir den
AuBenbereich in 1,6 m in einem groBen Bereich Schallimmissionen am Tag von 50 dB(A) bis 59 dB(A).
Somit kommt es im Bereich nérdlich des Gebaudes zu Uberschreitungen am Tag von bis zu 4 dB.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte schlieBt nicht in jedem Fall die Realisierung von
Schutzbedirftigen Nutzungen aus. Die DIN 18005 sagt dazu:

Auszug aus DIN 18005, Beiblatt 1

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stddtebaulichen Planung erforderlichen Abwédgung als
ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwé&gung kann in
bestimmten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer
Zurlickstellung des Schallschutzes flihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehender Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und
in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung
mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete
Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen insbesondere fiir
Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

In Einzelfallen kann eine Uberschreitung der Orientierungswerte im Bereich abwagungsrechtlicher
Akzeptanz liegen (siehe auch OVG Minster vom 08.04.2002 — 7a D 91/01.NE-).

Hierzu ist jedoch eine stichhaltige stéddtebaulich Abwagung und Begriindung erforderlich. Weiterhin sind
geeignete MaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse durch den Verfasser des
Bebauungsplans planungsrechtlich festzulegen.

AnschlieBend werden Vorschlage flr passive SchallschutzmaBnahmen in Bezug auf
Fenster, Gebaudeausrichtung und Liftung gemacht.
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Das Pallotti-Haus ist seit Jahrzehnten durch den Verkehrslarm der B 54 bzw. vormals
L 563 betroffen und somit durch den Verkehrsweg vorbelastet. Die Einhaltung der
Orientierungswerte ist wegen der 6értlichen Gegebenheiten nicht mdglich. Im Pallotti-
Hauses herrschte in der Vergangenheit aber eine &hnlich sensible Nutzung, ohne dass
der Verkehr der B 54/ L 563 durch die Betroffenen als UbermaBige Belastung
empfunden wurde. Die durch den Gutachter vorgeschlagenen passiven
SchallschutzmaBnahmen reichen deshalb aus, um den Konflikt zwischen dem
StraBenverkehr und der Nutzung des Pallotti-Hauses als Seniorenzentrum zu Iésen.
Das Pallotti-Haus weist eine deutliche Entfernung zur B 54 aus und liegt deutlich héher
als die StraBentrasse. Der ortliche Eindruck und das Empfinden des Menschen hieraus
haben aber keinen Einfluss auf die rein rechnerische Betrachtungsweise.

Aspekte der Emissionsvermeidung und der Reduzierung von Immissionsbelastungen
werden bereits durch die Entwurfsgestaltung bertcksichtigt.

Zudem flgt sich der Standort am Rand der Innenstadt rdumlich und funktional in die
Landschaftsstruktur ein. Auch die stadtebaulichen Darstellungen fir das Plangebiet
selbst sollen sowohl gesamtstadtisch als auch fir den Nahbereich Emissionen
vermeiden und Immissionsbelastungen reduzieren.

Darlber hinaus wird der sorgsame Umgang mit Abféllen und Abwéassern zum einen
durch einschlagige Gesetze zum anderen aber auch durch die unter Pkt. 8.2.1.7.
genannten ortlichen Satzungen geregelt.

8.2.2.8. Energienutzung

Seitens der Versorgungstrager werden im Plangebiet die Voraussetzungen fir die
Energienutzung in Form von Strom, Gas und Wasser bereitgestellt. Dartiber hinaus
besteht auf privater Ebene die Mdglichkeit zur Nutzung besonders umweltfreundlicher
Technik oder der Verwendung regenerativer Energie. Einschlagige Gesetze und auch
Forderprogramme regeln eine umweltgerechte Energienutzung.

8.2.2.9. Erhaltung der Luftqualitat

Eine negative Veranderung der Luftqualitat ist nicht zu erwarten. Die Einhaltung der

Luftqualitat wird durch entsprechende Fachgesetze gewahrleistet.

8.2.2.10. Anlage zur Bewertung der Auswirkungen

Ubersicht zur Bewertung der Auswirkungen

Landschaft und biologische Vielfalt |Veranderungen ohne quantitativer oder qualitativer
Bedeutung

Mensch und Bevélkerung Verbesserung von Arbeiten und Wohnen und Freizeit

Kultur- und Sachgtiter Sicherung der denkmalgeschiitzten Fassade;
Neubebauung

Wechselwirkungen der zuvor ohne Bedeutung

genannten Glter

Schutzgebiete nach BNatSchG nicht vorhanden

Landschafts- und andere Plane das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs

Emissionsvermeidung, Umgang mit | Verdnderungen ohne quantitativer oder qualitativer
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Abféllen und Abwéassern Bedeutung

Energienutzung Veranderungen ohne quantitativer oder qualitativer
Bedeutung

Erhaltung der Luftqualitat Entsprechend einschlagiger Gesetze,

8.2.3. Prognosen

8.2.3.1. Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes — ,Seniorenzentrum Osterseifen® - hat im
Wesentlichen eine Anderung der Art der Nutzung zum Inhalt. Durch die beabsichtigte
Ansiedlung eines Seniorenzentrums wird das Angebot an Senioreneinrichtungen in der
Stadt Olpe verbessert.

Da bei der Neuordnung des Plangebietes mittels eines qualifizierten Bebauungsplanes
gegenuber den bereits heute bebauten oder planungsrechtlich nutzbaren Flachen keine
Erweiterung vorgesehen ist, wird kein weiterer Grund und Boden in Anspruch
genommen. Weitere umwelirelevante Belange erfahren keine nennenswerte
Veranderung.

8.2.3.2. Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Planadnderung ware davon auszugehen, dass innerhalb des Plangebietes die
Gemeinbedarfsnutzung aufgegeben wird und ein Gebaudeleerstand sowie daraus
folgend auf dem Gelande ungenutztes Brachland entstehen wirde. Eine stéadtebaulich
sinnvolle Nutzung der Flache wirde nicht erfolgen. Zudem wirde bauwilligen
Interessenten eines Seniorenzentrums der Standort Olpe verwehrt bleiben, was die
allgemeine Entwicklung der Stadt Olpe einschrédnken kénnte.

8.2.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft, die AusgleichsmaBnahmen nach den Vorschriften
des BauGB und BNatSchG notwendig machen, erfolgen nicht, da fir das Plangebiet
bereits Baurecht besteht und mit der Plandnderung gegeniber dem bestehenden
Baurecht kein hdéherer Eingriff verbunden ist. Nach § 1a (3) Satz 4 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese Voraussetzungen liegen hier vor.
Zusatzlich sollen jedoch im qualifizierten Bebauungsplan sowohl aus ékologischen als
auch aus stadtgestalterischen Griinden Festsetzungen zu Grinflachen erfolgen. Somit
werden insgesamt Beeintrachtigungen vermieden und Schadigungen verringert.

8.2.5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Verbesserung der Versorgungssituation mit Senioreneinrichtungen ist Inhalt und
Ziel der vorliegenden Planung. Der Standort hier ist besonders geeignet, weil er sich
zum einen raumlich und funktional in die Struktur der Landschaft und der Bebauung
einfigt und zum anderen auch weil vergleichbare Flachen im Umfeld nicht zur
Verflugung stehen.
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Anderweitige Planungsmdglichkeiten wie zum Beispiel die Ausweisung von einer
Flache fur die Forstwirtschaft oder einer andersartigen Bebauung, z.B. Gewerbe,
stehen der allgemeinen stédtebaulichen Zielsetzung entgegen.

8.3. Erganzungen

8.3.1. Merkmale der Umweltpriifung

8.3.1.1. Verwendete technische Verfahren

Neben den einschlagigen gesetzlichen Vorgaben liegen folgende Gutachten der

Flachennutzungsplananderung zugrunde:

- Schalltechnisches Gutachten AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, zum
Bebauungsplan Nr. 102 ,Seniorenzentrum Osterseifen®; Marz 2007.

8.3.1.2. Méngel der Umweltprifung

Fir die Bestandsermittiung der einzelnen Schutzgiter und die Beurteilung der
Auswirkungen auf diese liegen keine wissenschaftlichen Untersuchungen vor. Aufgrund
der geringen Dimension der zu erwartenden Veranderungen ist das Einbringen von
Erfahrungswerten und Abschatzungen ausreichend.

Detailuntersuchungen waren nur infolge von weiteren Spezialgutachten mdglich, deren
Aufwendungen jedoch bei den fir das Planvorhaben speziell zu gewinnenden
Ergebnissen unverhaltnismaBig hoch gewesen waren.

8.3.2. MaBnahmen zur Uberwachung

Aufgrund der Situation am norddstlichen Eingangsbereich zur Innenstadt Olpe wird aus
stadtebaulichen Griinden mittels des Planungsrechts eine nicht adaquate, zweckfremde
Nutzung ausgeschlossen. Abweichungen vom Plankonzept sind nur Gber ein Planan-
derungsverfahren mdglich. Die Einhaltung der Vorgaben des Plans selbst wird im
qualifizierten Bebauungsplan und auch im Baugenehmigungsverfahren oder in der
sogenannten Genehmigungsfreistellung gewahrleistet.

Dariiber hinausgehende naturschutzrechtliche Belange sind in diesem Planverfahren
nicht betroffen und bedirfen somit keiner Uberwachung.

Die Federfilhrung des Monitoring gem. 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung der Bauleitplane) ist beim Bauordnungs- und
Planungsamt der Stadt Olpe angesiedelt. Seitens des Bauordnungs- und
Planungsamtes werden umweltrelevante Informationen der zustédndigen Behdrden, von
Verbanden, Unternehmen und Privatpersonen sowie eigene Erkenntnisse beziglich
des Baugebietes gesammelt, nach Erheblichkeit beurteilt und, wenn erforderlich und
moglich, unter Beteiligung der zustandigen Behérden MaBnahmen und
MaBnahmentrager fir die Umsetzung vorgeschlagen.
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Uberwachungsinhalte und — Beteiligte sind:

Bedarf Wirtschaftsférderungsgesellschaft  Olpe  GmbH,
Stadt Olpe: Planungsabteilung, Liegenschaften

Bauliche Umsetzung, Nutzung | Stadt Olpe: Untere Bauaufsichtsbehérde

Eingrinung, Eingriff/ Ausgleich, | Kreisumweltamt/Untere Landschaftsbehérde, Stadt

Landschaft, Flore / Fauna: Olpe: Planungsabteilung, Umweltschutzbeauftragte,
Liegenschaften, Baubetriebshof
Ver- und Entsorgung: Lister- und Lennekraftwerke GmbH, Stadtwerke

Olpe GmbH, Kreiswasserwerke Olpe, Ruhrverband,
Kreisumweltamt, Bezirksregierung Arnsberg -
Umweltverwaltung, Stadt Olpe: Abwasserbetrieb

ErschlieBung Landesbetrieb StraBenbau NRW, Kreis Olpe,

(Verkehrsaufkommen, Polizei, Stadt Olpe: StraBenverkehrsbehérde,

Sicherheit, Larm) Tiefoauamt

Immissionsschutz Bezirksregierung Arnsberg — Umweltverwaltung,
Stadt Olpe: Ordnungsamt

Bodenschutz, Altlasten Kreisumweltamt/Untere Bodenschutzbehorde,
Bezirksregierung Arnsberg — Umweltverwaltung,

Stadt Olpe: Ordnungsamt

Die erste Uberpriifung der Auswirkungen der MaBnahme wird 5 Jahre nach Rechtskraft
der Flachennutzungsplananderung vorgenommen. Die Uberwachungsbeteiligten
werden dann von der Monitoringstelle der Stadt hinsichtlich umweltrelevanter, zum
Zeitpunkt der Planung nicht zu erwartender und erheblicher Auswirkungen der
MaBnahme befragt. Dieses Ergebnis sowie eigene Erhebungen und ansonsten bekannt
gewordene umweltrelevante Auswirkungen werden von der Monitoringstelle bewertet
und, soweit erforderlich und mdglich, steuernd eingegriffen. Das Ergebnis der ersten
Uberpriifung wird dokumentiert.

Die zweite Uberprifung erfolgt ein Jahr nach weitgehendem Abschluss der MaBnahme
(bauliche Umsetzung auf 80 % der Flachen), spatestens 10 Jahre nach Rechtskraft der
Flachennutzungsplananderung. Das Uberprufungsverfahren und evtl. steuernde
MaBnahmen werden wie bei der ersten Uberpriifung abgewickelt. Das Ergebnis wird
abschlieBend dokumentiert.

8.3.3. Zusammenfassung

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes — ,Seniorenzentrum Osterseifen” -
umfasst den nach Sidden auslaufenden Hangbereich des Hummelsberges am
norddstlichen Rand von Olpe. Im Wesentlichen hat die Planung eine Erweiterung des
Angebotes an Seniorenwohnungen und Pflegeeinrichtungen und somit eine Anderung
der Art der Nutzung zum Inhalt. Durch die exponierte Lage des Plangebietes an einem
stark abfallenden Sidhang ist die Erhaltung des Landschaftsbildes von besonderer
Bedeutung. Die Festsetzungen im qualifizierten Bebauungsplan ordnen die méglichen
neuen Gebdude in einen stadtebaulichen Zusammenhang ein und sorgen flr eine
angepasste Einbindung in die Landschaft.

Die Schutzglter Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch und Bevélkerung, Kultur-
und Sachglter erfahren dabei keine negativen Verdnderungen, da durch die
Verbesserung der Schutzgiter Mensch und Bevdlkerung sowie Kultur- und Sachguter
ein Ausgleich geschaffen werden kann.
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Es ist hervorzuheben, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung die allgemeine
Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erreicht werden kann.

Die AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, hat zum Bebauungsplan Nr. 102
~Seniorenzentrum Osterseifen® ein schalltechnisches Gutachten erstellt und kommt zu
dem Ergebnis, dass die maBgeblichen Orientierungswerte im Plangebiet aufgrund der
Verkehrsbelastung auf der B 54 Uberschritten werden. Es werden Vorschlage fir
passive SchallschutzmaBnahmen in Bezug auf Fenster, Gebaudeausrichtung und
Laftung gemacht.

Das Pallotti-Haus ist seit Jahrzehnten durch den Verkehrslarm der B 54 bzw. vormals
L 563 betroffen und somit durch den Verkehrsweg vorbelastet. Die Einhaltung der
Orientierungswerte ist wegen der 6értlichen Gegebenheiten nicht mdglich. Im Pallotti-
Hauses herrschte in der Vergangenheit aber eine &hnlich sensible Nutzung, ohne dass
der Verkehr der B 54/ L 563 durch die Betroffenen als UbermaBige Belastung
empfunden wurde. Die durch den Gutachter vorgeschlagenen passiven
SchallschutzmaBnahmen reichen deshalb aus, um den Konflikt zwischen dem
StraBenverkehr und der Nutzung des Pallotti-Hauses als Seniorenzentrum zu Iésen.
Das Pallotti-Haus weist eine deutliche Entfernung zur B 54 aus und liegt deutlich héher
als die StraBentrasse. Der ortliche Eindruck und das Empfinden des Menschen hieraus
haben aber keinen Einfluss auf die rein rechnerische Betrachtungsweise.

9. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind im Plangebiet in Form eines
Klostergebaudes vorhanden, dessen Sud- und Westfassade als Denkmal geschutzt ist.
Bodendenkmaler sind nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Trotzdem ist hierzu
Folgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, das heit Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehérde und/ oder dem Westfalischen Museum fir Archdologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750, Fax: 02761/2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu
nehmen [§ 16 (4) DSchG NW].

10. Stadtebauliche Daten

Flachenubersicht vorhanden geplant
Sonderbauflache (S) 0,0 ha 4.9 ha
Flachen flir den Gemeinbedarf 6,4 ha 0,0 ha
Grinflache 0,0 ha 3,3 ha
Flachen fir die Landwirtschaft 1,7 ha 0,0 ha
Flachen fir Wald 0,5 ha 0,4 ha
Gesamt 8,6 ha 8,6 ha
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11. Beteiligungsverfahren

11.1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wurde entsprechend den
LAllgemeinen Grundsatzen fur die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung“ (Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 18.11.2004)
durchgefihrt, und zwar durch

a) Darlegung der Planung und Anhérung der Birger in einer 6ffentlichen
Birgerversammlung am  19.04.2007 im Rathaus Olpe, Ratssaal,
FranziskanerstraBe 6, 57462 Olpe/Biggesee,

b) die Gelegenheit zu Einzelgesprachen mit der Planungsabteilung in der Zeit vom
20.04.2007 bis 21.05.2007.

Im Rahmen der Blrgerversammlung sind keine durchgreifenden Bedenken gegen die
Planung vorgetragen worden. Naheres kann der Niederschrift Uber die
Blrgerversammlung entnommen werden.

Innerhalb der Einzelanhdrung ist eine AuBerung eines Biirgers eingegangen. Es wird
die Auffassung vertreten, dass der Bereich des Pallotti-Hauses als Standort fiir ein
Seniorenzentrum ungeeignet wére. Naheres hierzu kann der Entscheidung Uber
AuBerungen innerhalb der Einzelanhérung entnommen werden.

11.2. Frihzeitige Beh6rdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 (1) BauGB ist erfolgt. Abwagungsrelevante Stellungnahmen liegen seitens
Deutschen Telekom AG und der Industrie- und Handelskammer Siegen vor.

N&heres hierzu kann der Entscheidung tber AuBerungen innerhalb der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung entnommen werden.

11.3. Offentliche Auslegung Planentwurf

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung und der sonstigen
Unterlagen gemanB § 3 (2) BauGB ist in der Zeit vom 25.06.2007 bis 27.07.2007 erfolgt.
Stellungnahmen seitens der Blrger sind nicht eingegangen.

11.4. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (2)
BauGB ist zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs erfolgt. Eine
abwagungsrelevante Stellungnahme liegt seitens der Industrie- und Handelskammer
Siegen vor.

Naheres hierzu kann der Entscheidung Uber Stellungnahmen innerhalb der
Behdérdenbeteiligung entnommen werden.
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12. Zusammenfassende Erklarung nach § 6 (5) BauGB
Ziel der Flachennutzungsplananderung

Der Verein norddeutscher Pallottiner e.V. mdchte die Klosteranlage Olpe als
Ausbildungsstandort zukinftig aufgeben und die Gebdude mit den angrenzenden
Grinflachen verduBern. Eine kirchliche Nutzung soll jedoch weiterhin in Teilbereichen
der Anlage gesichert sein.

Die Nachfrage nach altengerechtem Wohnen und Altenpflegeeinrichtungen wird
zukinftig im Stadtgebiet Olpe noch stérker als bisher ansteigen, weil der Anteil an
Senioren an der Gesamtbevidlkerung weiter zunimmt. Bei der Stadtverwaltung Olpe
liegt eine Anfrage fur den Umbau und die Erweiterung des Pallotti-Hauses zur
Einrichtung eines Seniorenzentrums vor. Da derzeit im Stadtkern praktisch kaum noch
freie Altenwohnungen oder Altenpflegeplédtze zur Verfligung stehen, ist eine
Erweiterung des Angebotes an Senioreneinrichtungen dringend erforderlich.

Verfahrensablauf

In der Biirgerversammlung als Teil der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine
durchgreifenden Bedenken gegen die Planung vorgetragen worden.

Innerhalb der Einzelanhérung ist eine AuBerung eines Blrgers eingegangen. Es wird
die Auffassung vertreten, dass der Bereich des Pallotti-Hauses als Standort fiir ein
Seniorenzentrum ungeeignet wére. Der AuBBerung konnte nicht gefolgt werden.
Innerhalb der éffentlichen Auslegung des Planentwurfs sind keine Stellungnahmen von
Burgern eingegangen.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung als auch die spétere, abschlieBende
Behoérdenbeteiligung wurden durchgefiihrt. Abwédgungsrelevante Stellungnahmen sind
von der Deutschen Telekom AG und der Industrie- und Handelskammer Siegen
abgegeben worden. Schwerpunkte der Stellungnahmen sind Hinweise auf vorhandene
Telekommunikationslinien und auf die Verbesserung der Dienstleistungs- und
Sozialstruktur der Stadt Olpe. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Beurteilung der Umweltbelange

Die 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes — ,Seniorenzentrum Osterseifen” -
umfasst den nach Silden auslaufenden Hangbereich des Hummelsberges am
nordéstlichen Rand von Olpe. Im Wesentlichen hat die Planung eine Erweiterung des
Angebotes an Seniorenwohnungen und Pflegeeinrichtungen und somit eine Anderung
der Art der Nutzung zum Inhalt. Durch die exponierte Lage des Plangebietes an einem
stark abfallenden Sidhang ist die Erhaltung des Landschaftsbildes von besonderer
Bedeutung. Die Festsetzungen im qualifizierten Bebauungsplan ordnen die mdglichen
neuen Gebdude in einen staddtebaulichen Zusammenhang ein und sorgen fir eine
angepasste Einbindung in die Landschatft.

Die Schutzgiiter Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch und Bevélkerung, Kultur-
und Sachgiiter erfahren dabei keine negativen Verdnderungen, da durch die
Verbesserung der Schutzgiiter Mensch und Bevélkerung sowie Kultur- und Sachgdter
ein Ausgleich geschaffen werden kann.

Es ist hervorzuheben, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung die allgemeine
Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erreicht werden kann.

Die AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, hat zum Bebauungsplan Nr. 102
~Seniorenzentrum Osterseifen” ein schalltechnisches Gutachten erstellt und kommt zu
dem Ergebnis, dass die maBgeblichen Orientierungswerte im Plangebiet aufgrund der



Begriindung 6. Anderung Flichennutzungsplan Bereich .. Seniorenzentrum Osterseifen” S. 25 / 25

Verkehrsbelastung auf der B 54 (berschritten werden. Es werden Vorschldge fir
passive SchallschutzmaBnahmen in Bezug auf Fenster, Gebdudeausrichtung und
Laftung gemacht.

Das Pallotti-Haus ist seit Jahrzehnten durch den Verkehrsldrm der B 54 bzw. vormals
L 563 betroffen und somit durch den Verkehrsweg vorbelastet. Die Einhaltung der
Orientierungswerte ist wegen der értlichen Gegebenheiten nicht méglich. Im Pallotti-
Hauses herrschte in der Vergangenheit aber eine dhnlich sensible Nutzung, ohne dass
der Verkehr der B 54/ L 563 durch die Betroffenen als (berméBige Belastung
empfunden wurde. Die durch den Gutachter vorgeschlagenen passiven
SchallschutzmaBnahmen reichen deshalb aus, um den Konflikt zwischen dem
StraBenverkehr und der Nutzung des Pallotti-Hauses als Seniorenzentrum zu lésen.
Das Pallotti-Haus weist eine deutliche Entfernung zur B 54 aus und liegt deutlich héher
als die StraBentrasse. Der értliche Eindruck und das Empfinden des Menschen hieraus
haben aber keinen Einfluss auf die rein rechnerische Betrachtungsweise.

Abwiégungsvorgang

Die Abwégung der éffentlichen und privaten Belange hat ergeben, dass die Planung mit
dem geltenden Recht vereinbar ist und zu berlcksichtigende Belange nicht
entgegenstehen.

Die Verbesserung der Versorgungssituation mit Senioreneinrichtungen ist Inhalt und
Ziel der vorliegenden Planung. Der Standort hier ist besonders geeignet, weil er sich
zum einen rdumlich und funktional in die Struktur der Landschaft und der Bebauung
einfigt und zum anderen auch weil vergleichbare Fldchen im Umfeld nicht zur
Verfliigung stehen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wie zum Beispiel die Ausweisung von einer
Flache fir die Forstwirtschaft oder einer andersartigen Bebauung, z.B. Gewerbe,
stehen der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung entgegen.

Olpe, 08.08.2007

Der Blrgermeister
I V.

Bernd Knaebel
Techn. Beigeordneter



