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Teil A Begrundung
Einflihrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fir den Bereich ,Finkenstrafte* und ,Am Bahnhof* wurde im Jahr 2012 ein Bebauungs-
plan aufgestellt, der auf den Aussagen der Planung eines Stadtebaulichen Wettbewerbs
beruht. Das Plangebiet der 1. Anderung zeigt aktuell den unveranderten Zustand mit der
historischen gewerblichen Bebauung. Bis heute hat noch keine Entwicklung auf der Fla-
che stattgefunden.

Im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finkenstrale / Am
Bahnhof” setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Mischgebiete und Allgemeine Wohn-
gebiete vor, deren Baufelder eine potenzielle Neubebauung vorsehen, die nicht dem
Gebaudebestand entsprechen.

Vorrangiges Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finkenstralke / Am
Bahnhof* ist die Schaffung von Planungsrecht fir die zukinftige Nutzung des Plange-
biets unter anderem zu Wohn- und Beherbergungszwecken in den bestehenden Fabrik-
hallen, welche mittels An- und Neubauten erganzt werden. Ebenso soll nicht stérendes
Gewerbe am Standort ermdglicht werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-FinkenstraRe / Am
Bahnhof* liegt im westlichen Rand der Innenstadt der Kreisstadt Olpe. Das Zentrum OI-
pes befindet sich in ca. 400 m Entfernung.

Topografisch liegt das Plangebiet im Tal der Bigge auf einer Hohe von ca. 312 m . NHN.
Das ca. 1,04 ha grolRe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Olpe-Stadt (051567) Flur
10 die Flurstucke 104, 438, 441, 443 und teilweise das Flurstuck 630.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die angrenzenden Flurstiicke 461 und 597,

e im Osten durch die Stellwerkstralte und einen offentlichen Griinstreifen, der Be-
standteil des Plangebiets ist,

e im Siden durch den bestehenden Parkplatz P3 und die Kreuzkapelle (Flur 8,
Flurstlick 576),

e im Westen durch die Finkenstrale.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Stand: Juli 2021. Quelle: ALKIS, Grundla-
gendatei Vermessungsbiiro Rose, Olpe.
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467y \ LY

Abbildung 2: Luftbild mt Ubersicht der Flurstiicke

i

A

(Stand Juli 2021) (Quelle: www.geoportal.nrw)

Ausgangssituation
Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe der Stadtmitte von Olpe und wird durch die
bestehenden Gewerbehallen gepragt. Die ehemals ansassige Firma hat aufgrund von
Umstrukturierungen und der erschwerten Erweiterungsmoglichkeiten ihren Firmensitz
am innerstadtischen Standort aufgegeben und ist in ein anderes Industrie- und Gewer-
begebiet in Olpe umgesiedelt. Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Versorgungs-
zentrum mit Supermarkt, Elektromarkt sowie Bau- und Gartencenter.

Ostlich des Plangebiets und der StellwerkstraRe, auf den ehemaligen Flachen der Bahn,
entsteht das neue Rathaus der Kreisstadt Olpe mit Blrgerhaus. Daran angrenzend be-
ginnt die Olper Innenstadt mit der Franziskaner Passage als Einkaufszentrum und zahl-
reichen Laden, Dienstleistern und Gastronomie. Stdlich des Geltungsbereichs der Be-
bauungsplananderung befindet sich eine Grinflache mit Gehdlzbereich am westlichen
Hang, ein 6ffentlicher Parkplatz und die Kreuzkapelle.

Im Stdwesten und Westen schlielen Wohngebiete an das Plangebiet an. Die dazwi-
schenliegende Waldflache befindet sich auf einer steil ansteigenden, felsigen Gelande-
kante unterhalb der StraRe Am Finkenhagen und ist landschaftsbildpragend. In der
Kreisstadt Olpe befinden sich Grundschulen, Sekundarschulen, Gymnasien,
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Forderschulen und Fachschulen. Die ndchste Grundschule, weiterflinrende Schulen und
das Berufskolleg befinden sich in unter einem Kilometer Entfernung.

Topografie, Bebauung und Nutzung

Die Topografie des Plangebietes zeigt ein Gefalle von ca. 5 Meter (im Mittel) in Ost-West
Richtung. Die an der héher gelegenen Finkenstrafle angrenzenden und auch von dort
aus erschlossenem Gebaude greifen die Topografie auf und formulieren den Gelandes-
prung durch das darunter liegende Kellergeschoss und die angrenzende Halle, welche
zwischen dem Gelandeniveau an der Finkenstral’e und dem Niveau der restlichen Fla-
chen von ca. 310 Meter Gber NN vermitteln.

Abbildung 3: Schréagluftbildaufnahme: Stadt Olpe

Das Plangebiet ist aktuell durch die leerstehenden und brachgefallenen Gebaude des
ehemaligen Gewerbebetriebes bebaut. Der Osten wird durch hauptséachlich eingeschos-
sige Gewerbehallen dominiert, deren Kopfseiten in einer geschlossenen StralRenfront an
die Stellwerkstra’e angrenzen. Auf den Flachen im Westen des Plangebiets schlie3en
sich dahinterliegend, an der Finkenstral3e gelegen, weitere Hallen und ein Verwaltungs-
gebaude an, die zum Teil eine Zwei- und Drei-Geschossigkeit aufweisen. Das ehemalige
Verwaltungsgebaude stellt durch seine stralenseitig vier Geschosse einen Hochpunkt
dar. Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Flache ist lockerer mit Gewerbehallen
Richtung StellwerkstralRe und einem Wohnhaus bebaut., das mit Abstand zur Finken-
stral3e errichtet wurde. In diesem Bereich finden sich versiegelte Flachen und Grinfla-
chen. Hier sieht der rechtskraftige Bebauungsplan ebenso Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete vor. Die Planungsabsichten wurden in diesem Bereich jedoch noch nicht
realisiert.
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VerkehrserschlieBung und -anbindung

Hauptverkehrsachsen und Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Hauptverkehrsverbindung in Olpe bildet die Nord-Sud ausgerichtete innerértliche
StraRenachse der Stral’en ,In der Wuste®, ,Franziskanerstrale und ,BruchstralRe“ (L
512), welche die Olper Innenstadt mit dem Uberdrtlichen Stralennetz verbindet. In ihrer
Verlangerung fuhrt die L 512 nach Attendorn und Freudenberg.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch den in etwa
200 m entfernt liegenden Zentralen Omnibus-Bahnhof und den Bahnhaltepunkt sehr gut
abgedeckt. Von dort werden unter anderem Siegen, Attendorn, Wenden, Gummersbach,
Altenhundem und die umliegenden Ortsteile angefahren.

Ver- und Entsorgung

Versorgung des Plangebiets

Die Versorgung des Gebiets mit der notwendigen Infrastruktur (Wasser-, Strom-, Gas-
und Telefonversorgung) wurde im Zuge der Erschlieungsarbeiten fir den Bebauungs-
plan Nr. 54 hergestellt. Der Anschluss an die in der Umgebung vorhandenen Leitungs-
netze wurde ordnungsgemaf hergestellt.

Abwasser

Die Ableitung des Abwassers erfolgt in die vorhandene o6ffentliche Kanalisation. In der
StellwerkstralRe liegen Schmutz- und Regenwasserkanéle im Trennsystem. Die ehema-
ligen Mischwasserkanale werden nach der Umgestaltung aufgegeben. Die Ableitung des
Abwassers erfolgt zukunftig im Trennsystem. In der Finkenstralde liegt ein bestehender
Mischwasserkanal.

Oberflachenentwasserung

Nach Aussagen aus dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten zur Versicke-
rungsfahigkeit (GTB GbR: Hydrogeologischen Gutachten zur Versickerungsfahigkeit,
Sept. 2010) ist keine Versickerung der Niederschlagswasser maoglich.

Der Bereich des Bauvorhabens befindet sich an einem Altlaststandort. Daher sollte von
einer Versickerung abgesehen werden, um eine Verschmutzung des Grundwassers zu
vermeiden.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasser werden in den Kanal geleitet. Im Hinblick auf die Abfuhrung
des anfallenden Niederschlagswassers in das Oberflachengewasser wird auf die Kla-
rung der Niederschlagswasser gemaf dem Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (IV-9 031 001 2104 — vom
26.5.2004) ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren® hin-
gewiesen.

Das auf befestigten Flachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist gem.
§ 44 LWG i. V. mit § 55 WHG schadlos zu beseitigen. Nach § 55 (2) WHG soll
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Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Sofern anfallendes Niederschlagswasser gesammelt und zentral in ein Gewasser oder
das Grundwasser eingeleitet wird, ist hierfur eine Erlaubnis gem. §§ 8 — 10 WHG zu
beantragen.

Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Allgemeinen Siedlungsbereich. Es umfasst keine Fla-
chen des Natur- oder Landschaftsschutzes und ist weitgehend bebaut bzw. versiegelt.

Altlasten

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung der Flache bestehen Hinweise auf Alt-
lasten, die im Weiteren behandelt werden (siehe hierzu Kapitel 4.2). Diese stehen einer
Entsieglung der Flachen und dem Anpflanzen von Gehdlzen entgegen.

Aus fachgutachtlicher Sicht (siehe Gutachten Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH,
58097 Hagen) ist eine flachige Entsiegelung der Flachen nicht zu empfehlen und eine
vollstandige Auskofferung der Auffullungen zur Minderung der Schwermetallbeaufschla-
gung insgesamt als unverhaltnismaRig zu bewerten.

Hochwasser

GemaB § 78b Absatz 1 Satz 1 WHG sind bei der Aufstellung oder Anderung von Bau-
leitplanen der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden zu berlcksichtigen. Daher wird eine hochwasserangepasste Bauweise emp-
fohlen.

Starkregenereignisse

Es sind im Bereich des Neubaugebietes keine WSG oder UG betroffen. Allerdings
herrscht in diesem Bereich eine Gefahr bei Starkregen.

““'o/,
&4‘

630

[P

o<

Abb/ldung 4: Darstel/ung Uberschwemmungsgebiet bei Starkregenereignissen. Quelle: Kreis-
verwaltung Olpe
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Verbindliche Bauleitplanung

Es existiert formales Baurecht fir das Plangebiet durch den rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 54 ,Olpe-Finkenstraflte / Am Bahnhof*.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplanung
Die Ziele der Landesplanung stehen der gemeindlichen Planung nicht entgegen.

Der ab dem 06. August 2019 geltende Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW)
ergibt sich aus der LEP-Fassung von 2017 unter Abanderung durch die Anderung des
LEP NRW 2019.

Der LEP enthalt Ziele und Grundsatze der Raumordnung, u.a. zur Steuerung des grol3-
flachigen Einzelhandels. Die dort vorgesehenen Zielbestimmungen stellen sonstige Er-
fordernisse der Raumordnung dar, die im Rahmen stadtebaulicher Abwagungsentschei-
dungen zu bertcksichtigen sind. Die vorgesehene Bauleitplanung ist mit den Zielbestim-
mungen zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels vereinbar, da die einzelnen
Zielbestimmungen nicht berihrt werden.

Es gilt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Olpe von 2019, er-
arbeitet durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) aus Koln.

Fir die Stadt Olpe wurde eine Sortimentsliste erstellt, die zentrenrelevante, nahversor-
gungsrelevante und nicht zentrenrelevante Kernsortimente bestimmt.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet sowohl ein Sortiments- als auch ein Standortkon-
zept. Das Standortkonzept stellt die Olper Innenstadt als zentralen Versorgungbereich
dar, der Ostlich der StellwerkstralRe endet. Dementsprechend liegt der Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Entsprechend des Einzelhandelskonzeptes sind daher grofRflachiger Einzelhandel
grundsatzlich und gro3- und kleinflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ausgeschlossen.

Das in Ziel 6.5-3 des LEP NRW vorgesehene sogenannte Beeintrachtigungsverbot mit
Blick auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinden im Einzugsgebiet der Planung
ist nicht beriihrt. Funktionsverluste der zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarge-
meinden sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Regionalplan

Der rechtskraftige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt
Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) — Genehmigung der
Fortschreibung vom 20.11.2007, Bekanntmachung der Genehmigung am 12.03.2008
(GV.NRW. 2008 S.160) - stellt fur das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
dar. Daruber hinaus wird ein Schienenweg fiir den Uberregionalen und regionalen Ver-
kehr mit Haltepunkt fir Gberregionalen Verkehr dargestellt. Die Ziele der Raumordnung
stehen der gemeindlichen Planung nicht entgegen. Der Regionalplan Arnsberg - Raum-
licher Teilplan Markischer Kreis, Kreis Olpe und Kreis Siegen-Wittgenstein wird derzeit
neu aufgestellt. Der Regionalplan im Entwurf (im Stand fir das Beteiligungsverfahren
voraussichtlich vom 29. Januar bis 30. Juni 2021) stellt fir das Plangebiet ebenfalls
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Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Im Norden angrenzend wird ein Schienenweg

fir den Uberregionalen und regionalen Verkehr mit Haltepunkt fiir den Uberregionalen
Verkehr dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) als ,vorbereitender Bauleitplan® stellt die Grundzige
der Art der Bodennutzung fir das gesamte Stadtgebiet dar. Der FNP ist gemaR § 1 Abs.
4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Kreisstadt Olpe vom 16.12.2002 in der Fassung der 12. Ande-
rung ist das Plangebiet als Mischbauflache deklariert. Eine Berichtung des Flachennut-

zungsplans der Kreisstadt Olpe erfolgt mit der nachsten Anderung des Flachennut-
zungsplans.
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Abbildung 5: Fldchennutzungsplan der Kreisstadt Olpe in der Fassung der 12. Anderung

Sonstige stadtebauliche Planungen

Rahmenplan

Die Stadt Olpe und die Bahnflachen Entwicklungs-Gesellschaft NRW mbH haben im
Jahr 2006 einen Wettbewerb zur Neustrukturierung des Bahnhofumfeldes in Olpe durch-
gefuhrt. Der Entwurf der Rahmenplanung des Buros Heinz Jahnen Pfliger aus Aachen
(HJP-Planer) wurde ausgewahlt und bildete die Grundlage fir den Bebauungsplan Nr.
54. Jingere Planungsabsichten der Kreisstadt Olpe bestehen mit der stadtebaulichen
Entwicklung der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flache, auf denen das neue
Rathaus mit Burgerhaus der Stadt Olpe entstehen soll.
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Vorbereitende Untersuchungen

. Schalltechnische Untersuchung

Zur Einschatzung der anfallenden Immissionen wurde im Vorfeld eine Schalltechnische
Untersuchung beauftragt und durchgefiihrt. Eine Schalltechnische Untersuchung des In-
genieurblros Stocker aus Burscheid liegt vor und wurde den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zugrunde gelegt (Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finkenstralle/Am Bahnhof“, Ingenieurbiiro Stécker, Burscheid,
im Entwurf (Stand Dezember 2021)). Das Gutachten des Ingenieurburos Stocker kommt
in seiner Zusammenfassung zu dem Fazit:

Die Ergebnisse der Berechnung von Verkehrsgerduschen zeigen, dass das Plangebiet
durch die Strallenverkehrsgerdausche larmvorbelastet ist und auch entsprechend ge-
kennzeichnet werden sollen.

Die Beurteilungspegel der Strallenverkehrsgerdusche tberschreiten die Orientierungs-
werte der DIN 18005 [5] tags und nachts in einem Teilbereich der geplanten Wohnbe-
bauung.

Beim mafigeblichen Aul3enlarmpegel (Summe aus Stral’e und Gewerbe tags, Berech-
nungshohe 4 m) liegen die hdchsten Werte im Plangebiet mit bis zu 72 dB(A) im Osten
unmittelbar an der Baugrenze zur Stellwerkstral3e. Der schalltechnische Orientierungs-
wert der TA Larm fir Urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wird hier
teils erheblich Uberschritten (siehe Abbildung 3). Die Werte Uberschreiten somit die
Richtwerte fir die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet, wodurch Mallihahmen zur
Reduzierung der in das Gebiet einwirkenden Schallimmissionen notwendig werden.

Im Bebauungsplan werden sogenannte ,Larmpegelbereiche” entsprechend dem mal}-
geblichen AuRRenldrmpegel gekennzeichnet (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Um einen
ausreichenden Schallschutz an den Gebauden zu gewahrleisten kbnnen passive Schall-
schutzmalRnahmen, in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbe-
durftiger Nutzungen vorgesehen werden.
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Abbildung 6: Larmkarte mit maRgeblichem AulBenldrmpegel (siehe Seite 27, Schalltechnische
Untersuchung, Ingenieurbiiro Stécker, Burscheid, im Entwurf (Stand Dezember 2021))

Durch die geplanten Nutzungen und der damit verbundenen Erhéhung der Immissionen
durch das Zusatzverkehrsaufkommen im Zusammenhang mit der geplanten Hotel- und
Wohnnutzung, bestehend aus ca. 267 Kfz-Fahrten, betragt weniger als 3 dB. Die Ande-
rung ist nicht wesentlich. An den der Berechnung zugrunde gelegten Immissionsorten
aullerhalb des Plangebietes werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [8]
tags und nachts unterschritten. Es ergibt sich laut der Schalltechnischen Untersuchung
keine Notwendigkeit fur weitere Ma3nahmen.
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3.2. Bodenschutz, Altlasten und Grundwasser

Die im Plangebiet vorhandenen Verunreinigungen resultieren aus der historischen Nut-
zung des Plangebietes durch Auffullungen mit verunreinigtem Boden, Ablagerung von
Galvanikschlamm sowie aus Prozessen der Metallverarbeitung. Die aus den Verunreini-
gungen resultierenden Gegebenheiten und mdglichen Auswirkungen werden entspre-
chend des Wirkungspfades Boden-Grundwasser-Oberflachenwasser-Mensch unter-
sucht.

Mit dem vom Biro Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, 58097 Hagen vorliegen-
den Gutachten ,Ergénzende Boden- und Grundwasseruntersuchungen mit Gefahr-
dungsbeurteilung und Schadstoffkonzept - Projekt Nr. 210871" werden die bisherigen
Untersuchungsergebnisse dargestellt und die Gefahrdungspotentiale bzgl. der verschie-
denen Wirkungspfade beurteilt (siehe Anlage).

Zusammenfassend stellt sich die Situation wie folgt dar:

Die vorliegenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen im Plangebiet (siehe Gut-
achten Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, 58097 Hagen als Anlage) haben eine
schadliche Boden- und Gewasserverunreinigung / nachteilige Veranderung der Grund-
wasserbeschaffenheit gemall Wasserhaushalts- und Bundesbodenschutzgesetzt
(BBodSchG) bestétigt. Die ermittelten Gehalte an Schwermetallen und leichtflichtigen
chlorierten (halogenierten) Kohlenwasserstoffen in Boden und Grundwasser Gberschrei-
ten die Geringfugigkeitsschwellenwerte (GF) der Bund/Landerarbeitsgemeinschaft Was-
ser und die Prufwerte nach BBodSchG. Eine Eluierung und Verfrachtung von Schadstof-
fen Uber den Grundwasserpfad sind festzustellen. Es besteht die Besorgnis einer poten-
tiellen Auswirkung (Schadstofffahne) in Richtung Vorfluter (Bigge).

Wirkungspfad Boden-Grundwasser-Oberflachenwasser-Mensch
Eine direkte und akute Gefahrdung fir den Menschen tuber den Wirkungspfad Boden-

Grundwasser-Oberflachenwasser-Mensch I&sst sich fur den Zeitpunkt der Begutachtung
nicht ableiten, da weder der Standort, der direkte Grundwasserabstrom, die Schadens-
fahne, noch das direkte Umfeld des Eintragsbereiches in die Bigge in einer Wasser-
schutzzone einer 6éffentlichen Trinkwassergewinnungsanlage liegt. Damit werden erheb-
liche Gefahren oder Nachteile bzw. Belastigungen flr den Einzelnen oder die Allgemein-
heit, wie z.B. die Beeintrachtigung einer Trinkwasserschutzzone zum Zeitpunkt der Be-
trachtung nicht abgeleitet. Trinkwassernotbrunnen sind ebenfalls nicht bekannt.

Aufgrund der bestehenden Situation wird gutachterlich empfohlen:

e Eine vollstandige Auskofferung der Auffullungen zur Minderung der Schwermetall-
beaufschlagung des GW wird aus fachgutachtlicher Sicht insgesamt als unverhalt-
nismafig bewertet. Eine Sicherung durch eine Oberflachenversiegelung wird u.a.
aufgrund der Sickerwasserminimierung empfohlen.

o Vor Umsetzung der geplanten Bauplanungen sind jedoch noch weitgehende Bo-
den- und Grundwasseruntersuchungen sowie die Beseitigung von Schwerpunktbe-
lastungen (Hotspots) durch Bodenaustausch auf dem Plangebiet durchzufihren.
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Dazu hat die Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, 58097 Hagen in ihrem Gutach-
ten entsprechende MalRnahmen (Empfehlungen) beschrieben. Die UBB schlief3t sich mit
Schreiben vom 23.05.2022 (Az.: 664 8401-3904) diesen Empfehlungen an.

Es werden folgende Empfehlungen gegeben und nachfolgende Anfordungen sind im
Rahmen des B-Planverfahrens zu berlcksichtigen:

Grundwassermonitoring

Aufgrund der nachgewiesenen Grundwasserverunreinigung wird ein durch einen Fach-
gutachter bewertetes Grundwassermonitoring fiir erforderlich gehalten.

Zeitraum: mindestens 5 Jahre (2 x jahrlich Frahjahr - Herbst) und insbesondere ber die
Bauphase.

Messpunkte: alle Grundwassermessstellen / Grundwasserhilfspegel auf dem Grund-
stlick (Pumpenschacht; GWMS 2, 3; 4; 5; GWHP1

Parameter: Schwermetalle (Arsen; Blei; Cadmium; Chrom; Kupfer; Nickel; Quecksilber;
Zink und LCKW

Dokumentation: Die Ergebnisse des Monitorings sind dem Kreis Olpe, Fachdienst Um-
welt (Unter Bodenschutzbehdrde - UBB) jahrlich vorzulegen. Spatestens nach Ab-
schluss der 5 Jahre sind die Ergebnisse des Monitorings im Zuge eines Abstimmungs-
gesprachs zwischen dem Antragsteller und dem Kreis Olpe (UBB) zu erértern. Auf
Grundlage, der bis dorthin vorliegenden Analysen ist zu entscheiden, ob mdglicherweise
weitere Beprobungen/ eine Verlangerung des Monitorings erforderlich sein wird

Kontrolle Oberflichengewdsser Bigge

Eine abstromige Ausbreitung der Schadstoffe in Richtung Vorfluter Bigge ist zu erwarten.
Aufgrund eines moglichen hydraulischen Kurzschlusses uber sog. Durchlasse in der
Spundwandeinfassung der Bigge ist eine Verfrachtung von Schadstoffen in das Oberfla-
chengewasser noch naher zu untersuchen (fachgutachterlichen Beprobung und Analy-
tik; Dokumentation und Bewertung). Die UBB ist unmittelbar nach Abschluss der Unter-
suchungen Uber das Ergebnis zu unterrichten.

Sicherung der Messstellen

Die Messstellen sind fiir die Dauer der Beprobungen praktisch (Pflege/Wartung; Schutz
gegen mechanische Beschadigung; jederzeit zuganglich, Schutz gegen unberechtigten
Zugriff) und rechtlich (Verpflichtung zur Pflege/Wartung der Messstellen; Sicherung Zu-
trittsrecht) zu sichern. Sofern durch die BaumaflRnahmen eine oder auch mehrere GW
Messstellen nicht erhalten werden kdnnen, so ist mit dem Kreis Olpe (UBB) abzustim-
men, ob ein Ersatz der betroffenen Messstelle(n) erforderlich ist. Grundsatzlich ist ein
Ruckbau bzw. die Beseitigung oder der Ersatz einer der Messstellen mit der abzustim-
men.

Grundwasserhaltung wahrend der Bauphase

Aufgrund der vorliegenden Belastung des Grundwassers ist eine im Zuge der Tiefbau-
arbeiten moglicherweise erforderliche Wasserhaltung frihzeitig mit dem FD Umwelt des
Kreises Olpe abzustimmen. Die unschadliche Ableitung von méglicherweise belastetem
Wasser ist darzustellen und im Zuge der Baumalinahme dauerhaft zu gewahrleisten.
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Bodenaustausch — Riickbau, betriebsspezifischer Infrastruktur (Kanale; Becken;
Schachten etc.)

Die MalRnahmen sind unter fachgutachterlicher Begleitung durchzufiihren. Die jeweiligen
EinzelmaRnahmen sind entsprechend zu dokumentieren (Beprobung; Analyse; grafi-
sche Darstellung des Bauortes in einem Lageplan; Beschreibung etc.).

Riickbau Auskofferung, Galvanikschlammablagerung

Die vollstandige Beseitigung der Galvanikschlammablagerung (ca. 160 m%) ist mit Blick
auf fehlende belastbare Langzeitdaten zur Grundwasseruntersuchungen (vglw. junge
MeRstelle GWMS 5, errichtet am 5.2.2022) nach Vorlage weiterer Messergebnisse zu
klaren.

Flachenversiegelung - Minimierung von Sickerwasser

Eine zukunftige Entsiegelung bestehender Flachen lassen eine Eluierung der Schad-
stoffe im Untergrund durch versickerndes Niederschlagswasser erwarten. Bestehende
versiegelte Gelandeoberflachen, unter denen sich verunreinigte Auffullungen befinden
und unter denen kein Bodenaustausch (Beseitigung von Verunreinigungen - Sanierung)
vorgesehen ist, sind im Bedarfsfall (Beschadigungen etc.) wasserundurchlassig zu er-
tichtigen und zu erhalten. Die Herstellung /ErtlichtigungsmafRnahmen sind fachgut-
achterlich zu begleiten und zu dokumentieren. Anfallendes Niederschlagswasser ist zu
fassen und schadlos dem Vorfluter Bigge zuzuleiten (ggf. Uber bestehende Entwasse-
rungseinrichtungen entsprechend bereits erteilter Erlaubnisse). Anderungen bestehen-
der Einleitungen (Lage, Volumen) oder die Einrichtung neuer Einleitungen bendtigen Er-
laubnisse nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die Erlaubnisse sind beim Kreis Olpe,
Fachdienst Umwelt, Untere Wasserbehdrde (UWB) schriftlich zu beantragen. Verblei-
bende unversiegelte Auffiilllungen sind nach Uberpriifung der oberen Bodenqualitat vor-
sorglich zur Verhinderung eines Direktkontaktes Boden-Mensch mit sauberem geoge-
nen Oberboden, mit dem Ziel der Einhaltung der Vorsorgewerte nach Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchv), abzudecken.

Malnahmen zum wirkungsvollen und dauerhaften Ausschluss des Direktkontaktes mit
verunreinigten Béden nach BBodSchV/G sowie die Abwendung von schadlichen Ausga-
sungen in Innenrdume, wie im hier genannten Gutachten ,Ergéanzende Boden- und
Grundwasseruntersuchungen mit Gefahrdungsbeurteilung und Sanierungskonzept® er-
stellt durch Mull & Partner Ingenieurgesellschaft vom Mai 2022 fur das BV Neubau
Wohnanlage Finkenstrae Olpe beschrieben, missen zwingend ergriffen werden und
im Rahmen der Baumalinahme umgesetzt werden.

Die BaumalRnahme ist fachgutachterlich zu begleiten, zu dokumentieren und ein Ab-
schlussbericht ist zu fertigen. Aus der Dokumentation und dem Abschlussbericht muss
zweifelsfrei hervorgehen, dass Gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen wurden und der
Direktkontakt zu verunreinigten Boden wirkungsvoll und dauerhaft unterbunden ist. Der
Abschlussbericht ist auf Verlangen vorzulegen.

Artenschutzrechtliche Prufung

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Priifung mit
Planungsraumanalyse und MafRnahmenplanung vom Biro Umweltbiro Baubkus, Olpe,
durchgefuhrt. Fur den Abriss oder die bauliche Veranderung von den
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Bestandsgebauden ist eine Artenschutzprifung gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) erforderlich, um die mogliche Betroffenheit geschutzter Arten zu ermitteln.
Da bereits bei einem im Jahr 2011 erstellten Gutachten (in Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 54) festgestellt worden war, dass im Vorhabengebiet
Fledermause vorkommen, ist eine vertiefende Prifung der Betroffenheit von Fledermau-
sen erforderlich. Da Brutvdgel im Bereich der Gebaude nicht vorkommen (nicht innerhalb
und auch nicht auferhalb) sind diese gemal® § 44 Bundesnaturschutzgesetzt
(BNatSchG) nicht betroffen. Weitere Hinweise auf schitzenswerte Arten, z.B. die Hasel-
mause wurden in dem kleinen Rudimentarwaldchen (ehemaliger Parkplatz) nicht gefun-
den.

Weitere relevante Inhalte

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bodendenkmaéler

Im Plangebiet liegen nach dem DSchG NW Vermutete Bodendenkmaler gem. § 3 Abs.
1 Satz 4 vor, die bei 6ffentlichen Planungen und MaRnahmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 DSchG
NW) genauso zu behandeln sind wie eingetragene Bodendenkmaler.

Im Rahmen von Neubauvorhaben innerhalb des Flurstickes 443 — sofern diese mit Bo-
deneingriffen verbunden sind — ist grundsatzlich von der Notwendigkeit (bauvorgreifen-
der) archaologischer Dokumentationsmal3nahmen auszugehen. Art und Umfang der Do-
kumentationsmalRnahmen (u.U. auch in Form einer stratigraphischen Flachengrabung)
richten sich nach den jeweiligen Ausfihrungsplanungen und sind mit der LWL-Arch&o-
logie fur Westfalen auf Basis aussagekraftiger Planungsunterlagen frihzeitig zu klaren.

Im Falle einer Konkretisierung solcher Vorhaben ist daher eine Kontaktierung der LWL-
Archéologie fur Westfalen auf Basis aussagekraftiger Planungsunterlagen (vor allem
hinsichtlich Eingriffsflachen und —tiefen) unerlasslich.

Eine Verringerung der mit einer MalRnahmenumsetzung einhergehenden Bodeneingriffe
ist im Sinne des Denkmalschutzes grundsatzlich sinnvoll und winschenswert und geht
gleichzeitig auch einher mit der Minimierung des Aufwandes der archaologischen Mal3-
nahmen. Anzudenken ware aufierdem, inwieweit evtl. vorhandene Keller in eine Neu-
bauplanung miteinbezogen werden kdnnen.

Sollten sich auf den weiteren Flachen bei Eingriffen in den Boden Hinweise auf Boden-
denkmaler ergeben, ist entsprechend den Hinweisen auf die allgemeinen Bestimmungen
gem. § 15 DSchG NRW und §16 DSchG NRW zu verfahren.

. Gemall § 29 DSchG NRW sind die Kosten der archaologischen Untersuchungen im
Rahmen der beabsichtigen MalRnahmen durch den Verursacher zu tragen. Fur die Do-
kumentation der durch die MaRnahmen in ihrem Bestand gefahrdeten Bodendenkmaler
ein entsprechendes Zeitfenster einzurdumen.

Baudenkmaler

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler bzw. Objekte des stadtischen Kultur-
gutverzeichnisses, die noch auf ihren eventuellen Denkmalwert zu prifen sind.
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Sudlich des Plangebiets und auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 54, befindet sich in ca. 40 m Distanz das Baudenkmal ,Kreuzkapelle®,
welche 1988 in die Denkmalliste der Kreisstadt Olpe aufgenommen wurde.

Die Kreuzkapelle ist von einem dichten Baumbestand umgeben. Eine Blickbeziehung
zur FinkenstralRe besteht nicht. Die Kapelle ist zur StralRe ,Am Bratzkopf* hin orientiert.
Eine Beeintrachtigung der Raumwirkung und des Erscheinungsbildes des Denkmals
~Kreuzkapelle mit Sieben-Schmerzen-Maria-Stationen“ soll vermieden werden.

Kampfmittel

Um Aussagen zur Kampfmittelsondierung treffen zu kdnnen wurden die entsprechende
Kartierung bei der Bezirksregierung Arnsberg eingesehen. Das Plangebiet befindet sich
im Bereich, der eine mittlere Bombardierung aus der Zeit des 2. Weltkrieges zeigt. Ent-
sprechend ist mit Kampfmittelvorkommen im Plangebiet zu rechnen und vor Baubeginn
entsprechende MalRnahmen durchzufiihren (siehe Hinweise).

Stadtebauliche Konzeption

Ziele und Zwecke der Planung

Das stadtebauliche Konzept des Rahmenplans aus dem Jahr 2006 sieht eine vertragli-
che Erweiterung der Stadtstruktur vor. Es soll auf die umgebenden Siedlungsbereiche
eingegangen werden mit einem angemessenen Grunanteil und einer Nutzungsvielfalt.
Fur das Gebiet am Rathaus wird eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungen vorgesehen. Diese sollen in Geschossbauten und Einfamilienhausern
untergebracht werden. Im Plangebiet soll die ,,Olpe-typische Struktur® mit orthogonalem
Strallensystem, ahnlich wie in der historischen Altstadt, aufgenommen werden. Die
Stellwerkstral3e dient einerseits als Ortsumgehung, andererseits wird sie zur innerstad-
tischen Stralle innerhalb des neuen Quartiers. Zur Gliederung des neuen Quartiers und
als Anbindung an die Innenstadt soll eine in Ost-West-Richtung verlaufende, begriinte
FuRwegeverbindung geschaffen werden. Der dem Bebauungsplan Nr. 54 zugrunde lie-
gende Rahmenplan sieht eine Neubebauung des Plangebiets der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 54 vor, deren Baufelder nicht mit den bestehenden Gebaduden Uber-
einstimmen. FUr den Bereich der ehemaligen Schell GmbH und Co. KG (Plangebiet 1.
Anderung) gibt es einen Investor, der die bestehenden Hallen und Gebaude zugunsten
einer Wohn- und Beherbergungsnutzung umbauen, umnutzen und durch weitere Nut-
zungen erganzen mochte. Damit die Festsetzungen des Bebauungsplans den Planun-
gen nicht entgegenstehen, soll der Bebauungsplan Nr. 54 durch die 1. Anderung an die
Ziele der Planung angepasst werden.

Das Plangebiet soll als Urbanes Gebiet der innerstadtischen Lage gerecht werden. Die
Nutzungen einer Innenstadterweiterung sollen in den bestehenden Hallen und in ergan-
zenden Neubauten untergebracht werden. Durch den Erhalt der Hallen bleibt die Ge-
schichte des Ortes als ehemaliger Gewerbestandort lebendig. Durch die zusatzliche
Wohnnutzung wird ein attraktiver innenstadtnaher Wohnstandort geschaffen.

Folgende Planungsziele werden dabei verfolgt:
e Erhaltung der ortsbildpragenden StralRenfront der Gewerbehallen und eines
Grolteils der Hallen als Stuck lebendige Geschichte
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e Starkung der Innenstadt durch erganzende Nutzungen

e Deckung des defizitaren Ubernachtungsangebots der Kreisstadt Olpe durch den
Hotelneubau

e Errichtung attraktiver Freiflachen

e Schaffung von weiteren attraktiven Wohnraumangeboten im mittleren bis hohe-
ren Preissegment

Bei der Stellwerkstralle handelt es sich um eine anbaufreie Haupterschlielung, die ne-
ben der Aufnahme von gesamtstadtischen Verkehren ausschlief3lich der Anbindung von
ErschlieBungsstrallen dient. Die Sicherstellung der Anbaufreiheit erfolgt gemar § 9
Abs.1, Nr. 4 und Abs. 6 BauGB durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt und die Festsetzung des parallel verlaufenden 6ffentlichen Griinstreifens.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die angestrebte Nutzung als Urbanes Gebiet entspricht nicht den Darstellungen des ak-
tuell rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Olpe in der Fassung der 12. An-
derung. Somit ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 BauGB, wonach Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind nicht gegeben und eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplans ist erforderlich.

ErschlieBung

AuRere ErschlieBung

Die aulere Erschliellung des Plangebiets erfolgt Giber die Finkenstralle im Westen des
Plangebiets. Die 6stliche gelegene Stellwerkstral3e bleibt eine anbaufreie Stralle.

Die Dimensionierung der umliegenden Stral3en ist ausreichend, um den zusatzlichen
Verkehr des neuen Siedlungsbereiches aufzunehmen. Es wird von einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen von ca. 257 Fahrten/Tag durch die Entwicklung der Flache gerech-
net.

Die fuBllaufige ErschlieBung Richtung Ortsmitte soll Gber einen zusatzlichen nérdlich des
Plangebiets liegenden Fuligangeriberweg an der Stellwerkstrale gegeben sein. Zudem
soll die rad- und fu3laufige Verbindung zum bestehenden Hotel an der Ecke Bruchstralle
/ Am Bratzkopf im Sldosten, anbindend an den 6ffentlichen Parkplatz (P3) ermdglicht
und ausgebaut werden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung mit motorisiertem Verkehr erfolgt Uber die Finkenstral3e und
wird innerhalb des Bebauungsplans auf privaten Flachen sichergestellt. Die Dimensio-
nierung der Verkehrsflachen soll so gewahlt werden, dass eine qualitatsvolle Erschlie-
Rung sichergestellt werden kann. Der motorisierte Verkehr soll zu Beginn des Gebiets
abgefangen werden und dem Ful3- und Radverkehr eine Vorrangstellung zugewiesen
werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Flachen untergebracht. Fur die geplanten
Nutzungen sollen unter anderem Bestandshallen als Parkplatz umgenutzt und eine Tief-
garage/ Garagengeschoss vorgesehen werden.
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5.4. Standorteignung Einzelhandel

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde im Jahr 2019 durch die GMA Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung aktualisiert. Die Stadt Olpe fungiert laut Konzept
als Mittelzentrum und Einzelhandelsstandort mit Gberdurchschnittlicher Zentralitat. Dar-
Uber hinaus Ubernimmt die Stadt eine Uberértliche Versorgungsfunktion fur die umlie-
genden Kommunen. Das innerstadtische Versorgungszentrum hat trotz einer insgesamt
positiven Entwicklung an Bedeutung verloren. Dies liegt insbesondere an dem zuneh-
menden Einzelhandel aulerhalb der Innenstadt und dem steigenden Online-Handel. Da-
her wurde das Plangebiet des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 54 teilweise als
Standort fur groRflachigen Einzelhandel ausgebaut und dieser in den dezentralen Berei-
chen der Stadt begrenzt oder ausgeschlossen. Die Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes von 2019 fasst den Zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt enger als das vorangegangene Konzept aus dem Jahr 2011. Der Bereich westlich
der StellwerkstraBe und somit der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 54 liegen demnach nicht mehr im Zentralen Versorgungsbereich.

Planinhalt und Festsetzungen

. Art der baulichen Nutzung gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden Urbane Gebiete (MU) ge-
mafR § 6a BauNVO als Art der baulichen Nutzungen festgesetzt.
MU - Urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO

In den Urbanen Gebieten (MU) sind nur bauliche Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen
zulassig, die dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren.

Zuldssig sind gemaf § 6a Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

abrwDN -~

Nicht zulassig sind die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen gemall § 6a Abs. 3
BauNVO:

1. Vergnugungsstatten,

2. Tankstellen.

Nicht zulassig sind die zudem die Nutzungen gemaf § 6a Abs. 2 BauNVO:
1. Einzelhandelsbetriebe.

Die in § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen Tankstellen und
Vergnlgungsstatten werden in den Urbanen Gebieten ausgeschlossen. Tankstellen
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werden ausgeschlossen, da anzunehmen ist, dass diese gebietsfremden Verkehre in
das Quartier ziehen und somit zu einem vermehrten Verkehrsaufkommen und auftreten-
den Emissionen in Form von Luftschadstoffen und Verkehrslarm fiihren. Dies ist an dem
geplanten Standort in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen zur Wahrung der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht vertraglich.

Vergnlgungsstatten im Sinne von gewerblichen Nutzungsarten, die einer gewinnbrin-
genden ,Freizeit*-Unterhaltung dienen, welche den Sexual-, Spiel- und/oder den Gesel-
ligkeitstrieb ansprechen und Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen,
sind nicht zuldssig. Diese stehen der geplanten attraktiven urbanen Qualitat entgegen.
Auf diese Weise soll ein von den angesprochenen Nutzungen ausgehendes negatives
Image und ein zukinftig moglicher Trading-Down-Effekt verhindert werden. Mogliche
Standorte flr Vergnigungsstatten stehen im Stadtgebiet an anderer Stelle zur Verfu-

gung.

Die Festsetzung von Urbanen Gebieten wird aus folgenden stddtebaulichen Grinden
getroffen:

e Entsprechend der Rahmenplanung soll die historische Struktur der Innenstadt in
neuzeitlicher Art und Weise fortgesetzt werden. Hierzu zahlt unter anderem die
verdichtete Bauweise mit StraRenrandbebauung. In Anlehnung an die vorhan-
dene Malstablichkeit der Innenstadt werden Urbane Gebiete mit hdherer bauli-
cher Dichte, als sie zum Beispiel in Wohn- und Mischgebieten Ublich sind, fest-
gesetzt.

e In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 soll auf die Erhaltung der Be-
standsgebaude eingegangen werden, da diese ortshildpragend wirken und die
industrielle Geschichte der Stadt Olpe widerspiegeln. Das Gebiet weist bereits
im Bestand einen hohen Versieglungsgrad auf und soll zuklinftig eine gemischte
Nutzungsstruktur unter anderem aus Wohnen, Bironutzung, Dienstleistungen
und Betrieben des Beherbergungsgewerbes aufweisen.

e Als Erganzung und zur Diversifizierung des Wohnungsmarktes soll urbanes, in-
nenstadtnahes Wohnen ermdglicht werden. Das entstehende Gebiet weist ur-
bane Qualitdten auf, beispielsweise die gute fuBlaufige Erreichbarkeit von OPNV,
zentralen Einrichtungen und Versorgungsangeboten.

e Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Olpe schlie3t den Bereich
westlich der StellwerkstraRe und somit den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 54 nicht mehr in den Zentralen Versorgungsbereich ein.
Einzelhandelsnutzungen werden im Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 54 entsprechend ausgeschlossen.

Die negativen Auswirkungen auf die Umwelt und eine Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen vermieden werden.
Daher sind weiterhin besondere Mallinahmen zur Vermeidung vorgesehen, welche den
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 54 entsprechen:
e Es soll ein Freiflachenangebot geschaffen werden (siehe stadtebaulicher Ent-
wurf).
e Das ErschlieBungskonzept des Stadtebaulichen Entwurfs reduziert die Verkehrs-
flachen auf ein Minimum.
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¢ Das Plangebiet weist bereits im Bestand eine hohe Versiegelung auf, wodurch
die Planungen wenig zusatzlichen negativen Einfluss auf das Schutzgut Boden
auslésen (siehe Gutachten von Mull & Partner, Hagen. Siehe Anlage).

e Immissionen, die durch die angrenzend verlaufende Stellwerkstrafle und dem
darauf herrschenden Verkehr gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen beein-
trachtigen konnten, werden durch den geplanten Erhalt der Bebauung entlang
der Stellwerkstrafl3e (mindestens der Erhalt der vorhandenen Giebelwande bzw.
die Errichtung einer Schallschutzwand), ggf. durch ergénzende passive Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebduden, auf die einzuhaltenden Werte reduziert
(siehe Anlage Schallgutachten).

e Der Belastung im Plangebiet mit Altlasten soll durch geeignete Mallnahmen ent-
gegengewirkt werden, damit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden (siehe Gutachten von Mull & Part-
ner, Hagen. Siehe Anlage).

6.2. MaR der baulichen Nutzung gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 BauNVO

Das Mafy der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl gemaR § 17 und § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Urbanen Gebieten MU entsprechend der inner-
stadtischen Lage mit 0,8 festgesetzt.

Damit entspricht die Festsetzung der empfohlenen Obergrenze des § 17 Abs. 1 der
BauNVO fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fur Urbane Gebiete.

Das Gebiet wird als urbanes, innenstadtnahes Gebiet entwickelt und weist bereits im
Bestand einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die Festsetzung der empfohlenen Ober-
grenze der GRZ von 0,8 unterstutzt somit die stadtebaulichen Zielsetzungen.

Geschossflachenzahl gemal § 17 und § 20 BauNVO
Die Geschossflachenzahl wird in den Urbanen Gebieten MU mit 3,0 festgesetzt.

Damit entspricht die Festsetzung der empfohlenen Obergrenze des § 17 Abs. 1 der
BauNVO fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fur Urbane Gebiete.
Das Plangebiet soll als stadtisches, verdichtetes Gebiet entwickelt werden. Dazu tragt
die Geschossflachenzahl von 3,0 bei.

Hohe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO

Um die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung steuern zu konnen, werden in Ab-
hangigkeit von der vorhandenen Topografie unterschiedliche maximale Gebaudehdhen
fur die baulichen Anlagen festgesetzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen
beziehen sich hierbei auf Meter Uber Normalhdéhenull (m G NHN). Mit der HGhenbegren-
zung soll einer tbermaligen Héhenentwicklung entgegengewirkt und eine in der Hohe
gestaffelte und an die Randbebauung und Topografie angepasste Bebauung entstehen.
Mit den festgesetzten Gebaudehéhen werden die bestehenden Héhen der Bestandsbe-
bauung aufgegriffen, sowie die Gebaudehéhen der Bebauung nérdlich der Finkenstral3e.
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Uberschreitung der zuldssigen maximalen Gebdudehdhen gemaR § 16 Abs. 6
BauNVO

Technische Aufbauten und

Anlagen fiir Fotovoltaik und Sonnenkollektoren auf Gebauden

Eine Uberschreitung der zuldssigen maximalen Geb&udehdhen (GHmax.) kann aus-
nahmsweise um bis zu 3m fir technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z. B.
Kamine, Masten, technische Aufbauten fur Aufziige, sonstige Bellftungsanlagen, Anla-
gen fur Fotovoltaik und Sonnenkollektoren etc.) zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der zuléssigen maximalen Gebaudehdhen — in Bezug auf die Lage
und den Standort der sonstigen technischen Gebaudeaufbauten — sind in erster Linie
abhangig von der internen Erschlielungssituation und Betriebsorganisation sowie dem
Stand der Technik, der, gemal der jeweils geltenden immissionsschutzrechtlichen Vor-
gaben, anzuwenden ist. Da zum heutigen Zeitpunkt keine abschlieliende Aussage Uber
die Lage und Standorte méglich ist, ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der festge-
setzten maximal zulassigen Gebaudehéhen (GHmax.) zulassig. Die technische Erfor-
derlichkeit ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Zur Nutzung regenerativer Energiequellen sind Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollekt-
oren von der Héhenbegrenzung ausgeschlossen, da diese Anlagen regelmaRig nur eine
vergleichsweise geringe H6he von maximal 3 m aufweisen.

MU

0,8 | 23,0
max m N

Sete Ngate Pansturde

YARETEmR
Abbildung 7: Bebauungsplan (Ausschnitt) im Entwurf (Stand Mai 2022)

(Quelle: Loth Stadtebau und Stadtplanung)
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Bauweise, Baugrenzen und uberbaubare Grundstiicksflachen gemal} § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
festgesetzt, innerhalb derer die baulichen Anlagen platziert werden durfen. Die festge-
setzten Uberbaubaren Flachen umfassen die bestehenden baulichen Anlagen und bie-
ten daruber hinaus eine ausreichende Flexibilitat fir die Etablierung notwendiger, neuer
baulicher Anlagen zur Ausnutzung der zulassigen Grundflache.

Stellplatze und Garagengeschosse gemal} § 12 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB

Stellplatze

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind oberirdische Stellplatze innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Die Méglichkeit, Stellplatze auf privatem Grund, z.B. entlang der Finkenstral3e,
auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorzusehen, soll ebenso wie die
Méglichkeit, Stellplatze innerhalb der Gberbaubare Grundstiicksflachen vorzusehen, ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept ermdglicht werden.

Garagengeschosse

Garagengeschosse sind innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Die Moglichkeit, Garagen
auf privatem Grund, z.B. entlang der Finkenstralle, auch aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen vorzusehen, soll ebenso wie die Moglichkeit, Garagen innerhalb der
Uberbaubare Grundstlicksflachen vorzusehen, entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept ermoglicht werden.

Nebenanlagen gemal § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO

AuRer den in den §§ 2 bis 13 genannten Anlagen sind auch untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelege-
nen Grundstucke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen. Nebenanlagen sind innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-FinkenstraRe / Am Bahnhof*
wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten fiir den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung erstellt (siehe Anlage). Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch werden Maf3nah-
men zum Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.

Aktive SchallschutzmafRnahmen - Schallschutzwand

Um die Urbanen Gebiete vor den Emissionen des Verkehrslarms auf der Stellwerkstralie
zu schutzen, werden aktive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. Als MalRnahme zum
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Schutz von Larmimmissionen sollen die bestehenden Giebelwande entlang der Stell-
werkstralRe zum Erhalt festgesetzt werden. Im Falle eines Abrisses der bestehenden
Giebelwande muss an dieser Stelle eine Mauer als Larmschutzwand neu gebaut wer-
den. Die Ausbildung der Larmschutzwand bzw. der Erhalt der Giebelwand ergibt sich
aus dem entsprechenden Gutachten (siehe Schalltechnische Untersuchung zur 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-FinkenstralRe/ Am Bahnhof“ der Stadt Olpe,
Stand 01. Dezember 2021, Ingenieurblro Stdcker, Burscheid)

Passive SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor Aufdenlarm fiir AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforde-
rungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Min-
destanforderungen®, Ausgabe Januar 2018 [6] einzuhalten. Die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle R'wges der Aullenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen ergeben sich nach DIN 4109-1 unter Berlcksichtigung des mafRgeblichen Au-
Renlarmpegels L. gemal der Larmkarte 5 (siehe Anlage ,Schalltechnische Untersu-
chung®, S. 28 ) fir die freie Schallausbreitung und der unterschiedlichen Raumarten nach
Gleichung (6) gemaf DIN 4109-1 mit:

R'w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

KRraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fur z.B. Aufenthaltsrdume in Wohnungen

Kraumart = 35 dB fiir z.B. Bliroraume

La der Maldgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 DIN 4109-2 [6]

Mindestens einzuhalten sind:
R'w.ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malfe R'y ges > 50 sind die Anforderungen auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen. Sofern diese Werte nicht schon durch
die aktive SchallschutzmalRnahme (Schallschutzwand entlang der Stellwerkstral3e), die
Grundrissgestaltung und Baukdrperanordnung eingehalten werden kénnen, sind schall-
schitzende AulRenbauteile, wie z. B. Schallschutzfenster, Schallschutzfenster mit inte-
grierter schallgedammter Ldftungseinrichtung, vorgesetzte Glaserker, Aufientlren,
Dachflachen, Wande etc. entsprechend der DIN 4109 (Januar 2018) zu verwenden.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Uber ein Fenster zu
Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts (siehe Anlage 2, Larmkarte 1N, S.
17) verfugen mit einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B.
schallgedammte Liftungssysteme)

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafie R'y ges Sind in Abhan-
gigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflachen eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32)
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mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fur AulRenbauteile, die
unterschiedlich zur mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01,
4.4.1. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen
gemal der Landesbauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) Vorha-
ben von der Genehmigung freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bau-
herrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen
Schallschutzmallinahmen auf der Grundlage der DIN 4109 (Januar 2018) zu erbringen.
Mafgebend ist die BauO NRW in ihrer zum Zeitpunkt der Errichtung der baulichen An-
lage gultigen Fassung.

Hinweis zur Liftung:

Bauliche MaRnahmen an Aufenbauteilen zum Schutz gegen AufRenlarm sind nur dann
wirksam, wenn die Fenster und Tlren bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und
die geforderte Luftschallddmmung durch zusatzliche Liftungseinrichtungen / Rollladen-
kasten nicht verringert wird. Bei der Berechnung des Schalldamm-Males R'w ges Sind zur
vorubergehenden Luftung vorgesehene Einrichtungen (z.B. Luftungsfligel und -klappen)
im geschlossenen Zustand, zur dauerhaften Liftung vorgesehene Einrichtungen (z.B.
schallgedammte Luftungsoffnungen, auch mit maschinellem Antrieb) im Betriebszustand
zu berucksichtigen. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit Uber
die sogenannte ,StoRbellftung” oder indirekte Beluftung Uber Nebenrdume sicherge-
stellt werden.

Natur, Landschaft, Umwelt

Innerhalb des Plangebiets wird Wert auf einen schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den gelegt. Das Gebiet weist im Bestand eine sehr starke Versieglung auf. Die Festset-
zung als Urbanes Gebiet ermdglicht eine GRZ von 0,8.

Offentliche Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB
Zwischen den Urbanen Gebieten und der Stellwerkstralle wird eine offentliche Grinfla-

che (O) festgesetzt, welche sich an dem bestehenden Griinstreifen entlang der Be-
standshallen orientiert. Sie dient der Eingrinung der Umgehungstral3e und soll aus dem

urspriinglichen Bebauungsplan beibehalten werden.

Erhaltungs- und PflanzmaBnahmen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen

Einer Begriinung der nicht berbaubaren Grundstickflachen steht der Belang des Bo-
denschutzes entgegen. Aus fachgutachterlicher Sicht wird die dauerhafte Versiegelung
der Flachen empfohlen.

Begriinung von Dachflachen

Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan-Entwurf Festsetzungen zur Dachbegriinung
und zur Begrinung von Tiefgaragen zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Ausgenommen sind diejenigen Flachen, die der Belichtung dienen, so dass die
Dachbegriinung die Nutzung der darunterliegenden Flachen nicht behindert. Ebenfalls
ausgenommen sind Flachen fur technische Aufbauten sowie Flachen fur Anlagen fur
regenerative Energiegewinnung, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf den
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Dachflachen zulassig sind. Ausgenommen sind auch Dachflachen von Bestandsgebau-
den, da bei diesen Gebauden aus statischen Griinden eine nachtragliche Errichtung ei-
ner Dachbegriinung unter Umstanden nicht mit vertretbarem wirtschaftlichem Aufwand
mdglich ware. Die Festsetzung zur Dachbegrinung gilt fir flache sowie flach geneigte
Dacher (bis 15°), soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.
Die Vegetationstragschichten missen fachgerecht so ausgebildet sein, dass optimale
Wuchsbedingungen sichergestellt sind.

Artenschutz gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist zu prufen, ob bei der spateren Umsetzung
der Planung VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelost werden konnten. Diesbezuglich wurde im Verfahren ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Wahrend eine Betroffenheit von Vogeln und Ha-
selmausen nicht nachzuweisen ist, sind Fledermause mit Sicherheit betroffen. Durch die
Abriss- und Umbauarbeiten werden Quartiere der Fledermause zerstort. Damit werden
Verbotstatbestande geman §44 BNatSchG erflllt, die ausgeglichen werden missen. Fur
Flederm&use sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu treffen.

Das Gutachten schlagt folgende MalRnahmen zur Festsetzung vor:

Baubiologische Begleitung

Eine baubiologische Begleitung vor und wahrend des Beginns der Abriss-, Umbau- und
Rodungsarbeiten ist unerlasslich. Bei den Abrissarbeiten werden nicht nur Quartiere von
Fledermausen zerstort, es besteht auch die Gefahr, ruhende Tiere zu téten. Diesem Tat-
bestand muss durch eine baubiologische Begleitung vorgebeugt werden. Wenn den Fle-
dermdausen Uber eine gewisse Zeit die neuen Quartiere angeboten wurden, kdnnen die
Risse und Spalten verschlossen werden. Hierzu missen sie einzeln durch einen Biolo-
gen kontrolliert werden. Nicht besetzte Quartiere konnen sofort verschlossen werden,
beispielsweise mit Bauschaum. Besetzte Quartiere werden markiert und durfen erst ver-
schlossen werden, wenn die Fledermaus ausgeflogen ist (abends/nachts). Danach kon-
nen die Tiere die neu angebotenen Quartiere besetzen. Erst wenn diese Umquartierung
abgeschlossen ist, darf mit den Bauarbeiten begonnen werden.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen: Fledermausquartiere

Noch deutlich vor Beginn der Bauarbeiten missen vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
vorgenommen werden. Fur die entfallenden Quartiere muss ein ausreichender Aus-
gleich in unmittelbarerer Nahe und ausreichender Zahl geschaffen und den Tieren bald-
mdglichst angeboten werden.

Vor und wahrend der Bauarbeiten sind als vorgezogene AusgleichsmalRnahme proviso-
rische Quartiere vorzusehen, fachgerecht in mindestens drei Metern Hohe anzubringen
und in 6stlicher oder stdostlicher Richtung auszurichten. Als Ersatz fur die Provisorien
muss eine langfristig ausreichende Anzahl von Fledermausquartieren — in entsprechen-
der H6he und Ausrichtung — in die Planungen aufgenommen und einbezogen werden.
Die Provisorien dirfen erst nach dem Bezug der neuen Héhlen entfernt werden. Dies ist
im Rahmen einer Baubiologischen Begleitung sicherzustellen. Fir die Umsiedlung der
Fledermause in die Zwischenquartiere sowie die Ruckumsiedlung in die nach Bauab-
schluss hergestellten Quartiere, bedarf es einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 (5) Bun-
desnaturschutzgesetz.
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Als Quartiere bieten sich beispielsweise Fledermauskasten, -hohlen, Grofiraum- und
Uberwinterungshéhlen der Fa. Schwegler (https://www.schweg-ler-natur.de/fledermaus/
), oder eines anderen Anbieters an. Diese kdnnten an Wanden der bestehenbleibenden
Gebaude montiert werden und langfristig dort verbleiben, oder an einem zu errichtenden
Mast, oder an einem erhdhten Fledermaushaus untergebracht werden. Mdglicherweise
lassen sich an oder in den Wanden der neu zu errichtenden Gebauden Fledermausko-
lonien einplanen.

Auf Grund der hohen Individuenzahlen sind mindestens zwei GroRraumhohlen als An-
gebot fiir Wochenstuben sowie drei Uberwinterungshohlen und sechs bis zehn Fleder-
maushoéhlen bzw. Kleinfledermaushdhlen vorzusehen (Berechnung ,worst case szena-
rio“ inklusive aller Hallen).

Alternativ ist die Anbringung von fiinf GroRraum-Fledermaus-Uberwinterungshohlen
mdglich. Da diese auch als Wochenstuben geeignet sind, reicht es aus, wenn sie, je
nach Planung, durch zwdlf bis funfzehn Flachkasten erganzt werden. Hierbei kann in
den verbleibenden oder neu zu errichtenden Gebauden auch auf eine entsprechende
Anzahl von Fledermaus-Wandquartieren zurtickgegriffen werden. Die Ein- und Ausflug-
bereiche missen freigehalten werden und dirfen nicht in unmittelbarer Nahe zu Stra-
Ren/ in Ausrichtung auf solche liegen. Die Grolsraumquartiere sind jahrlich, die Flach-
kasten alle 5 Jahre auf Funktionsfahigkeit zu prifen.

Abriss- und Umbauarbeiten

Sollen die Abrissarbeiten wahrend der Brutzeit von Végeln stattfinden, sind im voraus-
gehenden Winterhalbjahr die vorhandenen Einflugoéffnungen (zerbrochene Fenster pp.)
mit geeigneten Mitteln zu verschlieBen. Bei Abrissarbeiten auerhalb der Brutsaison,
also von Oktober bis Februar, entfallt diese Vorgabe. Hierbei ist darauf zu achten, dass
manche Vogelarten bereits im Januar/Februar beginnen, ihre Brutquartiere zu besetzen,
das eigentliche Brutgeschaft aber erst spater beginnt. Auf eine nachtliche Beleuchtung
der Baustelle und auf Bauarbeiten zur Nachtzeit ist zu verzichten.

Rodung

Die Rodung des Pionierwaldchens muss auf3erhalb der Brutsaison stattfinden, also im
Winterhalbjahr. Hierbei sind die Stdmme in Handarbeit in etwa dreil3ig Zentimetern Hohe
zu schneiden und abzutransportieren. Sollten sich Haselmause unterhalb der Kraut-
schicht ihre Winterquartiere gebaut haben, werden sie das Gelande nach dem Erwachen
im spaten Fruhjahr verlassen, die Wurzelstubben kdnnen dann im Sommer entfernt wer-
den. Das Brutgeschaft etwaiger Bodenbruter werden durch diese Zeitraums-Begrenzung
nicht in Mitleidenschaft gezogen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BauNVO NRW werden Gestaltungsvorschriften als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Vorgabe baugestalterischer
Festsetzungen fur die geplanten baulichen Anlagen wird in Bezug auf die Dachform,
Dachneigung, Dacheindeckung sowie der Fassadengestaltung getroffen, die sich an der
als ortsublich anzusehenden vorhandenen Bebauung der Umgebung orientiert. Sie sol-
len fur eine dem Ortsbild entsprechende Gestaltung der neuen Baugebiete sorgen und
eine Verunstaltung des Orts- und Stral3enbildes durch stérende Bauformen, Materialien
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oder Farben verhindern. Die gestalterische Wirkung wird durch nachfolgende Punkte
geregelt:

Dacher und Dachaufbauten

Dacheindeckung, Material, Farbe

Aufgrund der umliegenden bewegten Topografie und der Tallage des Plangebiets ist die
Dacheindeckung der Gebdude von besonderer stadtebaulicher Bedeutung. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ist daher ausschliel3lich eine ,Olpe-typische“ dunkel-
farbige Dacheindeckung (schwarz, schiefergrau, dunkelgrau oder dunkelbraun entspre-
chend den genannten Farben des RAL-Registers 840-HR) und aquivalenten Farbtonen
zulassig. Ausnahmsweise sind bei Flachdachern Abdichtungen mit Materialien in abwei-
chender Farbe zulassig, da diese Art von Dachern weniger Auswirkungen auf das rdum-
liche Stadt- und Landschaftsbild haben. Dacheindeckungen fir Haupt- und Nebenge-
baude sind farblich aufeinander abzustimmen, dies betrifft auch die Eindeckung von
Dachgauben. Im Plangebiet sind nur Dacheindeckungen mit matten und seidenmatten
Oberflachen (die dem Charakter der regionaltypischen Dachlandschaft entsprechen)
zum Schutze des Landschaftsbildes zulassig. Aufgrund der dominanten optischen Fern-
wirkung sind reflektierende Oberflachen wie z.B. glanzend glasierte Dachpfannen und
gléanzende Metalleindeckungen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zinkeinde-
ckungen, untergeordnete Glasflachen bzw. glasadhnliche Flachen sowie Anlagen zur re-
generativen Energiegewinnung.

Fassadengestaltung

Fassadengliederung

In den Urbanen Gebieten sind Fassadenflachen, die auf einer Ladnge von 10 m keine
Fassadendffnungen enthalten, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu begrtinen. Dies kann
durch Kletterpflanzen erfolgen. Dadurch wird das unter Umstanden eintonige Bild der
geschlossenen Wandflachen aufgelockert und es entsteht ein positives Erscheinungs-
bild im stadtebaulichen Kontext und tragt der Entwicklung von Natur- und Umwelt bei.
Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfallende Pflanzen sind entspre-
chend nachzupflanzen.

Einfriedungen

Einfriedungen haben ebenfalls einen grof3en Einfluss auf den einheitlichen Sied-
lungscharakter. Daher sind innerhalb der Urbanen Gebiete ausschlieRlich Laubhe-
cken oder offene Einfriedungen (Zaune) zulassig.

Werbeanlagen

Fir die Werbeanlagen im Plangebiet, vor allem an der Stellwerkstral3e soll eine stadt-
raumlich vertragliche Regelung getroffen werden. Werbeanlagen sollen gegentiber der
Bebauung in ihrer gestalterischen Wirkung zurucktreten, wodurch die stadtebaulich ge-
wlnschte Qualitat des Quartiers gesichert wird. Die Festsetzungen zur Werbeanlagen
in den Urbanen Gebieten MU werden entsprechend den Festsetzungen im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 54 ,Olpe-FinkenstraRe / Am Bahnhof* der Kreisstadt Olpe
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Ubernommen. Mit den Festsetzungen sollen gestalterische und optische Beeintrachti-
gungen der Nachbargrundstiicke und auch Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden
werden. Ausgeschlossen werden Werbepylone, da dadurch gestalterische und optische
Beeintrachtigungen (insbesondere auch durch Lichtimmissionen) der Nachbargrundstu-
cke vermieden werden sollen.

Anzahl der Stellplatze

Eine Regelung der zulassigen Anzahl der Stellplatze gemaR § 89 Abs.1 Nr.4 BauO NRW
in Verbindung mit § 9 Abs.4 BauGB soll im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes entsprechen der Satzung der Kreisstadt Olpe Uber Stellplatze, Garagen und
Fahrradabstellplatze (Stellplatzsatzung) vom 28.04.2020 erfolgen. Demnach soll ein
Stellplatznachweis fir PKW und Fahrrader fir die Wohnnutzung (Mehrfamilienhauser ab
3 WE) kiinftig in Abhangigkeit zur Bruttogeschossflache durchgefiihrt werden. Je 100 m?
Bruttogeschossflache sollen 1,5 Stellplatze fir PKW und 2 Abstellplatze fur Fahrrader
nachgewiesen werden.

Artenschutz

Als Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlage — Gutachten Umweltblro
Baubkus, Olpe), wurde durch die Begutachtung festgestellt, dass von einer Betroffenheit
von Fledermausen gemal} § 44 BNatSchG nachweislich auszugehen ist. Fledermause
nutzen das Gelande aufgrund der Dunkelheit vermutlich nicht als Jagdhabitat, nachweis-
lich jedoch zumindest als Tagesversteck. Die Nutzung als Balzhabitat erscheint aufgrund
der Balzrufe nahezu sicher, eine Nutzung als Winterquartier erscheint wahrscheinlich.
Zwar halten sich Fledermause dem Ergebnis der Begutachtung zufolge nicht innerhalb
der Gebdude und der Dachbdden auf, sie nutzen aber die Spalten und Risse im Ziegel-
mauerwerk als Tagesverstecke. In einem Fall wurde beobachtet, wie eine Fledermaus
am frthen Morgen in ihr Tagesversteck schlipfte. Hinweise auf Wochenstuben haben
sich nicht ergeben. Da das Gebiet jedoch offenbar schon langerfristig als Aufenthaltsha-
bitat genutzt wird, sind Wochenstuben nicht auszuschlieen. Brutvogel kommen im Be-
reich der Gebaude sowohl innerhalb als auch au3erhalb der Gebaude vermutlich nicht
vor. Damit durften sie gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht betroffen
sein. Fur den Bereich des ehemaligen Parkplatzes kann diese Aussage nicht mit Sicher-
heit getroffen werden, da zumindest Boden-, Frei- und Buschbruter diesen Bereich zur
Brut nutzen kdnnten. Eine Brutvogelkartierung war so spat im Jahr nicht mehr maoglich.
Hinweise auf Haselmause wurden im kleinen Rudimentarwaldchen nicht vorgefunden.
Ein Vorkommen der Haselmaus erscheint aufgrund fehlender Hinweise und Vernet-
zungsstrukturen nicht sehr wahrscheinlich. Dennoch kann nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden, dass die Haselmaus betroffen sein konnte.

Planungs- und Standortalternativen

Der Ausweisung des Plangebiets als Urbanes Gebiet liegen umfangreiche Darstellungen
der Eigentiimer zu Grunde. Im Unterschied zum Stadtebaulichen Entwurf, der dem Be-
bauungsplan Nr. 54 zugrunde liegt, sollen bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
54 die vorhandenen Strukturen und Bestandshallen im Plangebiet weitgehend erhalten
und umgebaut werden. Da die grolrdumige und zusammenhdngende, ehemalige
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Industriebrache mit Bestandsgebauden in ihrer Art in Olpe einzigartig scheint und Chan-
cen fir eine sinnvolle Innenstadterweiterung bietet, scheiden anderweitige raumliche
Planungsmoglichkeiten aus. Das Plangebiet soll als Urbanes Gebiet der innerstadti-
schen Lage gerecht werden und helfen die Problemstellungen der Kreisstadt Olpe in
Teilen zu I6sen. Dazu gehdren die Starkung der Innenstadt durch erganzende Nutzun-
gen, die Deckung des defizitdren Ubernachtungsangebots durch einen Hotelneubau so-
wie die Schaffung eines Wohnquartiers kombiniert mit attraktiven Freiflachen, um dem
Wohnraummangel entgegenzuwirken. Der Bereich des Urbanen Gebiets und der darin
enthaltenen Uberbaubaren Flachen werden flachenschonend zentral um die vorhande-
nen baulichen Strukturen konzentriert.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen und Auswirkungen auf Nutzungen

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finken-
stral’e/ Am Bahnhof” und der Nutzung als Urbanes Gebiet werden keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen erwartet. Die Gestaltungsfestsetzungen der Gebaude legen
Wert auf ein harmonisches Einfligen in das Gesamtbild der Olper Innenstadt. Hinzu
kommt die Festsetzung der GRZ entsprechend den Empfehlungen des § 17 BauNVO
auf 0,8 wodurch der Schwerpunkt auf eine flachenschonende Inanspruchnahme zur
Schaffung von Wohnraum gelegt wird und einem verdichteten innerstadtischen Quartier
Rechnung getragen wird. Die Begrenzung der Gebaudehdhen sorgt dafur, dass sich die
neu entstehenden Gebdude an der Topografie des Grundstlicks orientieren und eine
stérende Fernwirkung vermieden wird. Mit den gestalterischen Festsetzungen beziglich
der Déacher wird eine einheitliche Dachlandschaft erreicht, die sich in den Gebdudebe-
stand einflugt.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs wird eine den ak-
tuellen und zuklnftigen Anforderungen an die Nutzung ,Urbanes Gebiet® notwendige
bauliche Entwicklung vorgesehen und fur den Inhaber Planungssicherheit geschaffen.
Es sollen bauliche Entwicklungen ermdglicht werden, die sich in die bestehende stadte-
bauliche Struktur integrieren und auf Umweltbelange Rucksicht nehmen. Auf Gemein-
bedarfseinrichtungen, wie Schulen, Kindertagesstatten etc. sind geringe Auswirkungen,
durch die potenziell leicht steigende Einwohnerzahl zu sehen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 befinden sich keine
unter Denkmalschutz stehenden Bauwerke, die durch das Planvorhaben in ihrem Denk-
malwert beeintrachtigt werden konnten.

Durch das Heranrucken der Bebauung an die Kreuzkappelle werden Festsetzungen ge-
troffen, um den Umgebungsschutz gemaf § 9 Abs. 1b DSchG NRW zu bericksichtigen.

Um negative Auswirkungen auf das Denkmal Kreuzkapelle zu minimieren und dem Um-
gebungsschutz gemal § 9 Abs. 1b DSchG NRW zu bertcksichtigen, werden nachfol-
gende Festsetzungen im B-Plan getroffen:
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o Festsetzungen der Baugrenzen im B-Plan und dem damit eingehaltenen Abstand
von ca. 45 Meter zur Kapelle

o Festsetzungen einer gestaffelten Hohenbegrenzung der geplanten Gebauden
Richtung Kreuzkapelle

Die Einzellage und die Abgrenzung durch die umliegende Bepflanzung werden, wie im
urspriinglichen Bebauungsplan, auch bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54
erhalten bleiben. Mit den Festsetzungen sollen negative Auswirkungen auf das Denkmal
Kreuzkapelle vermieden werden. Um eine Beeintrachtigung der Raumwirkung und des
Erscheinungsbildes des Denkmals ,Kreuzkapelle mit Sieben-Schmerzen-Maria-Statio-
nen“ zu vermeiden, werden Festsetzungen (Begrenzung der max. Gebaudehdhe, Ab-
stand durch Baugrenzen, etc.) getroffen.

10.3.Verkehr

Mit den Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finken-
stral’e/ Am Bahnhof* werden geringe Auswirkungen auf die Verkehrssituation und die
bestehende Verkehrsinfrastruktur erwartet, so dass keine Anpassung der verkehrlichen
Infrastruktur notwendig wird. Die umliegenden Stralen sind ausreichend leistungsfahig,
um den zusatzlich durch das Gebiet anfallenden Verkehr aufzunehmen. Die Verkehrs-
qualitat des Kreisverkehrs ,Am Bratzkopf / Stellwerkstrafl’e” wird sich voraussichtlich nur
geringflgig andern. Bei einer Uberschldglichen Annahme von 135 zusatzlichen
Wohneinheiten wiirden sich rund 267 Kfz-Fahrten (siehe Anlage)' zusétzlich am Tag
ergeben, davon rund 10% in der nachmittaglichen Spitzenstunde (65% Zielverkehr, 35%
Quellverkehr). Bei den seinerzeit berechneten Verkehrsmengen ergeben sich deutliche
Reserven. Durch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen in der angenommenen Grofde
wird sich die mittlere Wartezeit an dem Kreisverkehr nur geringfiigig erhéhen (seinerzeit
berechnet maximal 10 Sekunden) und nicht in den kritischen Bereich (45 Sekunden)
gelangen.

Da die privaten Stellplatze auf privatem Grund nachzuweisen sind, ist mit einer notwen-
digen Erhdhung der Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen Raum nicht zu rechnen. Be-
triebsbedingte Wirkungen, die sich aus der angestrebten Nutzung ergeben, sind zusatz-
liche Larmemissionen, durch die Nutzung des neuen Wohnquartiers mit ergdnzenden
Nutzungen. Es ist jedoch laut den Aussagen aus dem Schallgutachten mit keinen erheb-
lichen Beeintrachtigungen durch den zusatzlichen Verkehr zu rechnen, die zu weiteren
MaRnahmen und/oder Festsetzungen fuhren. Die Immissionen (Feinstaub, Schadstoff,
Salz im Winter), die sich durch den An- und Abfahrtsverkehr ergeben, werden sich durch
die neue Nutzung leicht erhéhen.

10.4.Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Die Planung hat geringe Auswirkungen auf die vorhandene Entwasserung. Die Ableitung
des Abwassers erfolgt in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation. In der Stellwerkstralie
liegen Schmutz- und Regenwasserkanale im Trennsystem. Die ehemaligen

1 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finkenstraie/ Am Bahnhof*
der Stadt Olpe, Stand 01. Dezember 2021, Ingenieurbiiro Stocker, Burscheid
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Mischwasserkanale werden nach der Umgestaltung aufgegeben. In der Finkenstralie
liegt ein bestehender Mischwasserkanal. Die Niederschlagswasser sollen Uber die be-
reits bestehenden Anschlisse dem Regenwasserkanal in der Stellwerkstrafe zugeflhrt.
Im Hinblick auf die Abfiihrung des anfallenden Niederschlagswassers in das Oberfla-
chengewasser wird auf die Klarung der Niederschlagswasser gemal dem Runderlass
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(IV-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasse-
rung im Trennverfahren® hingewiesen. Durch die besonderen Gegebenheiten im Gebiet
sind die unter Kapitel 4.2 beschrieben Hinweise und MaRnahmen im Umgang mit der
Oberflachenentwasserung zu beriucksichtigen.

10.5. Natur, Landschaft, Umwelt

11.

12.

13.

Durch die bauliche Entwicklung des Plangebiets werden geringe Auswirkungen auf Na-
tur, Umwelt und Landschaft erwartet. Im Bereich des Plangebiets liegt bereits eine hohe
Bodenversiegelung vor. Das Urbane Gebiet setzt entsprechend der Empfehlung des §
17 BauNVO eine GRZ von 0,8 fest. Die Situation der vorhandenen Bodenbelastungen
durch Altlasten aus der vorangegangenen gewerblichen Nutzung (u.a. Galvanik-
schlammgrube) erfordert eine dauerhafte Versiegelung der Flachen. Die Neuplanung
muss die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einhalten, wodurch ggf. Sanierungs-
maflinahmen der mit Altlasten belasteten Flachen ausgeldst werden. Allerdings sieht der
vorliegende stadtebauliche Entwurf eine Begriinung der flachgeneigten Dachflachen vor,
wodurch ein Beitrag zum Klima und Naturschutz geschaffen wird und daruber hinaus
positive Auswirkungen auf die vorkommenden Arten, das Kleinklima oder der Ruckhal-
tung und dem regulierten Abfluss von Regenwasser zu erwarten sind. Durch das leicht
steigende Verkehrsaufkommen ist mit zusatzlichem Larm- und Schadstoffaussto3 zu
rechnen.

Kennzeichnungen

Im Plangebiet befinden sich Flachen, deren B6den mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind. GemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB werden diese Flachen in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Angrenzend an das Plangebietes befindet sich das eingetragene Denkmal Kreuzkapelle,
StralRe ,Am Bratzkopf“.

Hinweise

Abriss- und Umbauarbeiten

Bei Abriss- und Umbauarbeiten sind die Festsetzungen zum Thema Artenschutz (Aus-
gleichsmaflnahmen Fledermausquartier / Baubiologische Begleitung / Rodung / Abriss-
und Umbauarbeiten) der Planurkunde bzw. der Planbegriindung zur 1. Anderung des
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Bebauungsplanes Nr. 54 ,Olpe-FinkenstralRe/Am Bahnhof" der Kreisstadt Olpe zu ent-
nehmen.

Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasser

Das vorliegende hydrogeologische Gutachten zur Versickerungsfahigkeit (GTB GbR:
Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerungsfahigkeit, September 2010), welches
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 erstellt wurde, sagt aus, dass keine
Versickerung der Niederschlagswasser moglich ist. Die Niederschlagswasser sind daher
in die bestehende Kanalisation einzuleiten. Bezlglich der Abfuhrung des anfallenden
Niederschlagswassers in das Oberflachengewasser wird auf die Klarung der Nieder-
schlagswasser gemal dem Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (IV-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) ,Anforde-
rungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren hingewiesen. Daruber
hinaus sind die in Kapitel 4.2 genannten Mal3nhahmen im Umgang mit Oberflachenwas-
ser zu berlcksichtigen.

Wird bei der Umsetzung von MalRhahmen Oberflachenwasser in die Bigge eingeleitet,

ist der fur die Biggetalsperre zustandige Talsperrenbetrieb Sid in 57439 Attendorn-Neu-
listernohl, Birkenfeld 9, Tel. 02722/7069-0 und E-Mail rst@ruhrverband.de zu beteiligen.

Artenschutz

Hinweise zum Thema Artenschutz (Ausgleichsmall nahmen Fledermausquartier / Bau-
biologische Begleitung / Rodung / Abriss- und Umbauarbeiten) sind der Planbegrin-
dung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Olpe-Finkenstrale/Am Bahnhof"
der Kreisstadt Olpe zu entnehmen.

Bergbau

Die vorbezeichnete PlanmalRnahme befindet sich sowohl auBerhalb verliehener Berg-
werksfelder, als auch auRerhalb erloschener Bergwerksfelder. Ausweislich der derzeit
hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Planvorhabens kein Abbau von Minera-
lien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.

Bodenschutz

Die in Kapitel 3.2 der Begriindung genannten MefR-, Uberwachungs- und Sicherungs-
mafRnahmen sind von einem nach Bundes-Bodenschutzgesetz zugelassenen Fachgut-
achter, in enger Abstimmung mit dem Fachdienst Umwelt des Kreis Olpe (UBB), zu be-
gleiten und zu Uberwachen.

Weitere Hinweise zum Thema Bodenschutz/Altlasten sind i n Kapitel 3.2 der Planbe-
griindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Olpe-Finkenstraie/Am Bahn-
hof" der Kreisstadt Olpe zu entnehmen.

Bodendenkmaler

Im Plangebiet liegen nach dem DSchG NW Vermutete Bodendenkmaler gem. § 3 Abs.
1 Satz 4 vor, die bei 6ffentlichen Planungen und Malnhahmen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 DSchG
NW) genauso zu behandeln sind wie eingetragene Bodendenkmaler.

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archaologischer Substanz (Bodendenkmal)
zu rechnen. Eigentumer / Bauherrn / Leiter der Arbeiten werden ausdriucklich auf die
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Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalen) und 16 DSchG NW (Verhalten
bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hingewiesen. In jedem Fall ist fiir die Doku-
mentation der durch die MaRnahmen in ihrem Bestand gefahrdeten Bodendenkmaler
ein entsprechendes Zeitfenster einzuraumen.

Im Rahmen von Neubauvorhaben innerhalb des Flurstickes 443 — sofern diese mit Bo-
deneingriffen verbunden sind — sind grundsatzlich (bauvorgreifender) archaologischer
Dokumentationsmafnahmen notwendig, deren Art und Umfang (u.U. auch in Form einer
stratigraphischen Flachengrabung) sich nach den jeweiligen Ausflihrungsplanungen
richten. Im Falle einer Konkretisierung solcher Vorhaben ist daher eine Kontaktierung
der LWL-Archaologie fir Westfalen auf Basis aussagekraftiger Planungsunterlagen (vor
allem hinsichtlich Eingriffsflachen und —tiefen) unerlasslich.

Gemal § 29 DSchG NRW sind die Kosten der archaologischen Untersuchungen im
Rahmen der beabsichtigen MalRnahmen durch den Verursacher zu tragen.

Denkmalschutz

Angrenzend an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 Olpe-
FinkenstralRe/ Bahnhof der Kreisstadt Olpe befindet sich das Denkmal ,Kreuzkapelle mit
Sieben-Schmerzen-Maria-Stationen®. Im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens ist die
LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen, 48133 Mulnster zu betei-
ligen. Siehe hierzu auch Kapitel 4.1 und 10.2.

Kampfmittel

Es gibt konkrete Hinweise auf den Verdacht von Kampfmitteln im Anderungsbereich.
Die Flache muss vor Baubeginn mittels Oberflachendetektion sondiert werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Sicherstellung gesunderer Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird darauf hingewiesen,
dass gemal Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand, Energie und
Verkehr und des Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport v.
13.09.2000 (MBL. NRW. S. 1283, ber. MBL.2001 S.457) zu berlcksichtigen ist, dass
Lichtemissionen hinsichtlich Aufhellung und Blendwirkungen an der nachsten Wohnbe-
bauung nicht zu Uberschreitungen fiihren. Diesbeziiglich sind auch die Hinweise des
Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAI) Gber die schadliche Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere — insbesondere auf Vogel und Insekten — und Vorschlage
zu deren Minderung v. 16.11.2000 (Anlage zu dem Erlass v. 13.09.2000) zu beachten.

Versorgungsleitungen

Auskinfte zu Versorgungsleitungen sind grundsatzlich, zum jeweiligen Zeitpunkt vor
Malnahmenbeginn, neu einzuholen. Die Kabelschutzanweisungen der Firma vitronet z
GmbH sind zu beachten (siehe Anlage).

Kosten und Finanzierung

Die Kosten des Bebauungsplans werden von privater Seite tbernommen. Dazu wurde
ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Olpe abgeschlossen.
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Flachenbilanz

Pos. Nutzung Fldache in m?

1 Urbane Gebiete gesamt 10.229

1.1 MU 1 10.229

2 Griinflachen gesamt 224

2.1 Offentliche Griinflache 224

4 Flachen gesamt 10.453
15. Verfahren

Der Rat der Kreisstadt Olpe hat am 28.10.2021 die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 54 ,Olpe-Finkenstralte/ Am Bahnhof“ im Bereich des ehemaligen Schell-Gelandes
beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit auch die bebaubare Grundflache
ist mit ca. 10.500 m? kleiner als 20.000 m? und wird nach § 13a BauGB, Bebauungsplane
der Innenentwicklung durchgefihrt, d. h. eine Durchfihrung ohne Umweltprifung und
Umweltbericht ist moglich (gemal § 13a Abs. 1, § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB). Eine Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht besteht fir dieses Vorhaben nicht,
da es keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter gibt. Ferner gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs.
3 Nr. 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Erstellung eines Landespflegerischen Fachbeitrags ist ebenfalls nicht notwendig.

Der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Bebauungsplans Nr. 54 von
2011 soll fir den Geltungsbereich der 1. Anderung erneut Uberprift werden. Zur aktuel-
len Uberpriifung des Artenschutzes wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung mit Pla-
nungsraumanalyse und MaRnahmenplanung durch das Umweltbiro Baubkus aus Olpe
erstellt und ist als Anlage Teil dieser Begrundung.

Der Bebauungsplan kann gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Kreisstadt Olpe (FNP) entwickelt werden, sodass keine Flachennutzungs-
planénderung erforderlich ist.
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16. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (gemal § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Kreisstadt Olpe hat in seiner Sitzung am 28.10.2021 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 54 ,Olpe-Finkenstral’e/ Am Bahnhof* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 28.01.2021 ortsublich bekannt gemacht worden.
Olpe, Der Burgermeister
i.V.

Technischer Beigeordneter

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gemaR § 3 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Kreisstadt Olpe hat am 28.10.2022 den Entwurf dieses Bebauungsplans
und seine o6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Begriindung nach der ortsuiblichen Be-
kanntmachung am 07.01.2022 in der Zeit vom 25.01.2022 bis einschlieRlich 28.02.2022
bei der Stadtverwaltung Olpe, Planungsabteilung, Rathaus, Franziskanerstral’e 6,
57462 Olpe/Biggesee o6ffentlich ausgelegen. Dartiber hinaus bestand die Moglichkeit, im
Internet unter www.stadtplanung.olpe.de Informationen zu den Planungen zu erhalten
und innerhalb der vorgenannten Frist elektronisch eine Stellungnahme abzugeben.

Olpe, Der Biurgermeister
i.V.

Technischer Beigeordneter

Beteiligung der Offentlichkeit (gemaR § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Rat der Kreisstadt Olpe hat am den Entwurf dieses Bebauungs-
plans und seine 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Begriindung nach der ortsiiblichen Be-
kanntmachung am

in der Zeit vom bis einschliellich bei
der Kreisstadt Olpe 6ffentlich ausgelegen.
Olpe, Der Burgermeister
i.V.

Technischer Beigeordneter
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Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(gemal § 4 Abs. 1 BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

wurden mit Schreiben vom Uber die offentliche Auslegung informiert
und zur Abgabe ihrer Stellungnahme bis zum aufgefordert.
Olpe, Der Blrgermeister

i.V.

Technischer Beigeordneter

Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(gemal § 4 Abs. 2 BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

wurden mit Schreiben vom Uber die offentliche Auslegung informiert
und zur Abgabe ihrer Stellungnahme bis zum aufgefordert.
Olpe, Der Burgermeister

i.V.

Technischer Beigeordneter

Satzungsbeschluss

(gemafl § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Kreisstadt Olpe hat die Gesamtabwagung und die erste Anderung des Be-
bauungsplans der Kreisstadt Olpe Nr. 54 "Olpe-Finkenstraf3e/ Am Bahnhof", bestehend

aus der Planzeichnung und dem Text, der Begrindung, den Anlagen und der zusam-
menfassenden Erklarung am beschlossen.

Olpe,

Der Blrgermeister Schriftfihrer
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Bekanntmachung/ Inkrafttreten des Bebauungsplanes
(gemaf § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist am ortsiblich be-
kanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist somit am in Kraft getreten.

Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 "Olpe-Finkenstrae / Am Bahnhof" wird

gemall § 6 Abs. 5 BauGB vom Tage der ortsublichen Bekanntmachung in
der Kreisstadt Olpe zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Olpe, Der Birgermeister

i.V.

Technischer Beigeordneter

Ubereinstimmung

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanduplikats mit der rechtskraftigen Fassung wird
hiermit bestatigt.

Olpe, i.A. Der Burgermeister
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18.

Anderung des Bebauungsplan Nr. 54 ,,Olpe-FinkenstraBe / Am Bahnhof*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414). Zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bau-
leitplanen und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) geandert worden ist

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) in der Fassung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421). Zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Gesetz uiber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), die zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden ist

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), die zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Dezember 2020 (BGBI. | S.
2694) geandert worden ist

Nordrhein-westfilisches Denkmalschutzgesetz (Denkmalschutzgesetz — DSchG
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. April 2022 (GV. NRW. 2022 S. 662)

Anlagen

e Artenschutzrechtliche Priufung und Planungsraumanalyse und MaBnah-
menplanung, Stand August 2022. Umweltbiro Baubkus, Olpe

e Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
54 ,,Olpe-FinkenstraBe/ Am Bahnhof* der Stadt Olpe, Stand Dezember 2021.
Ingenieurburo Stocker, Burscheid

e Erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchungen mit Gefahrdungs-
beurteilung und Schadstoffkonzept, Stand Mai 2022. Mull & Partner Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Hagen

o Kabelschutzanweisung der Firma vitronet-z GmbH
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