STADT OLPE

DER BURGERMEISTER
Planungsabteilung

Anlage  zu Drucksache /2010

BEGRUNDUNG
gemal § 12 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9
,Wohnhauser im Bereich JahnstraBRe / Am Muhlenteich"

hier bestehend aus dem

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
,sWohnhauser im Bereich JahnstraBe / Am Muhlenteich"

vom

08.04.2010

Jurgen Wagner GmbH = Biiro fiir Stadtplanung, Garten- und Landschaftsarchitektur
Amselweg 18 = 57362 Schmallenberg — Gleidorf = Tel. 02972 /96 02 18 - Fax. 02972 /96 02 19
In den Héfen 1 = 57368 Lennestadt = Tel. 02723 /7 16 49 33 - Fax. 02723 /7 16 49 34
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1. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemald § 2 Abs. 1i.V.m. 8§ 12 und § 13
a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung

28.08.2008 im beschleunigtem Verfahren. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht);

Beschluss uber
o die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits-

28.08.2008 beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB;

e die friihzeitige Behordenbeteiligung gemanR § 4 (1) BauGB;
(Ausschuss: Umwelt, Planen und Bauen)

Offentliche Bekanntmachung des Planaufstellungsbe-
schlusses gemal § 2 Abs. 1 und § 12 BauGB;

07.10.2008 Offentliche Bekanntmachung des Termins der Durchfiihrung
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB

16.10.2008 Offentliche Biirgerversammlung im Rathaus Olpe, Ratssaal,

T FranziskanerstralRe 6, 57462 Olpe/Biggesee

17.10.2008 Einzelanhorung interessierter Blirgerinnen und Biirger

bis mit Gelegenheit zu Gesprachen mit der Planungsabteilung und

17.11.2008 dem planenden Biro

18.05.2009 Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Entwurfs-

bis begrindung gemaf § 3 Abs. 2i.V.m. 88 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1

19.06.2009 und Abs. 3 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

18.05.2009 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

bis Belange gemél § 4 Abs. 1i.V.m. 8§ 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und

19.06.2009 Abs. 3 sowie § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
Erneute verkiirzte Offentliche Auslegung des geéanderten

28.09.2009 Planentwurfs und Entwurfsbegriindung gemaf § 3 Abs. 2 i.V.m.

bis. ) 884 a Abs. 3,4 a Abs. 3 Satz 2, 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und

13.10.2009 Abs. 3 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(u.a. wegen dem ersatzlosen Wegfall des privaten FuRweges
und der 6ffentlichen Grinflache)
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Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager

28.09.2009 offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1i.V.m. 88 4 a Abs. 3, 4a
bis Abs. 3 Satz 2, 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 sowie § 13
13.10.2009 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB

e Entscheidung uber die eingegangenen Anregungen /
Stellungnahmen der
e Offentlichkeit,
o Behorden und sonstigen Tragern offentlicher

Belange
und
o benachbarten Gemeinden
28.04.2010 (Stadtverordnetenversammliung)

¢ Beschluss liber den Durchfiihrungsvertrag
gemal § 12 BauGB
(Stadtverordnetenversammlung)

e Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB.
Auf die zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs.
4 BauGB wird gemalf} 8 13 Abs. 3 BauGB verzichtet
(Stadtverordnetenversammiung)

2.  Anlass fur die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Bruchteilsgemeinschaft Schmelzer, Frau Brigitte Schulte, Frau Anna Elisabeth
Gockler und Frau Ellen Harnischmacher, alle wohnhaft in 57462 Olpe, wollen ihr ex-
poniertes Grundstick in 57462 Olpe, Gemarkung Olpe-Stadt, Flurstiicke 201, 202
und 204, der Bebauung mit insgesamt 8 freistehenden Ein- und Mehrfamilienhauser
zufuhren.

Das Grundstuick ist nicht bebaut und wird z.Zt. nur als Wiese genutzt.

Da fur die von der Bruchteilsgemeinschaft vorgesehene Bebauung eine Zustimmung
nach 8§ 34 BauGB planungsrechtlich nicht mdglich ist, wurde im Einvernehmen mit
dem Planungsamt der Stadt Olpe vereinbart, diese Bebauung auf der planungs-
rechtlichen Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemarf

8§ 12 BauGB, bestehend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) und dem
Durchfiihrungsvertrag, zu realisieren.

Mit der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Buro ,Jiirgen
Wagner GmbH = Biiro fur Stadtplanung, Garten- und Landschaftsarchitektur, 57392
Schmallenberg® beauftragt.

Die Bruchteilsgemeinschaft tragt die Kosten des Verfahrens zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) Nr. 9 ,, Wohnhauser
im Bereich Jahnstral3e/Am Muhlenteich* liegt am sudostlichen Rand der Innenstadt
der Stadt Olpe.

Er umfasst den bisher unbebauten Streifen zwischen der bereits vorhandenen
Bebauung an der ,Jahnstrale’ und ,Bergstrafl3e’ sowie an der ,Friedrichstral3e’ und
der Stral3e ,Am Muhlenteich’.

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) hat eine Grol3e
von ca. 0,5076 ha.

Die Lage und die Grenzen des Plangebietes sind aus dem nachstehenden Luftbild
und dem Ubersichtsplan ersichtlich.
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Auszug Stadtplan (M. 1:10.000)
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4. Ubergeordnete Planung (Raumordnung, Landesplanung,
Gebietsentwicklungsplanung)

Die Planung entspricht den Grundsétzen des § 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)
vom 18.08.1997 (BGBI. 1 S. 2081) und des Bundesraumordnungsprogramms
(BROP) vom 23.04.1975.

Die Stadt Olpe liegt in der Gebietseinheit 14 (Dortmund-Siegen) des BROP aul3er-
halb der Schwerpunktraume und ist nicht selbst Schwerpunkt.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Sie-
gen (Kreis Siegen - Wittgenstein und Kreis Olpe) stellt fur das Plangebiet ,Allge-
meiner Siedlungsbereich’ dar.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der gemeindlichen Planung nicht
entgegen.

5. Planung auf ortlicher Ebene

5.1 Flachennutzungsplan der Stadt Olpe

Der Flachennutzungsplan der Stadt Olpe vom 16.12.2002 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache (W-Flache) dar.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Auf 8§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 3. Halbsatz BauGB wird verwiesen, wonach der Fla-
chennutzungsplan auch ,im Wege der Berichtigung“ angepasst werden kdnnte.

5.2 Verfahren zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 9 ist
Bestandteil des bebauten Innenbereich der Stadt Olpe im Sinne von § 13 a Abs. 1
Ziffer 1 BauGB.

Unter Beachtung der Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
dient dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan insbesondere der Erneuerung,
Fortentwicklung und der Nachverdichtung der bestehenden Bebauung und Nut-
zungen in der Innenstadt der Stadt Olpe im Sinne von § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB.
Mit dieser Planung werden auch die Ziele gemalR § 13 a Abs. 2 Satz 1 Ziffer 3
BauGB umgesetzt.

Im Ubrigen wird auf § 214 Abs. 2 a Satz 1 Nr. 1 BauGB verwiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird unter Beachtung des 8§ 13 a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB nach den beschleunigten Verfahrensvorschriften des § 13 a Abs. 2
und 3 BauGB i.V.m. mit § 13 BauGB durchgefuhrt.

Danach ist auch gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 i.V.m. mit Ziffer 2 und Abs. 2
Satz 1 Ziffer 4 BauGB keine Umweltprifung, kein Monitoring, keine Eingriffsregelung
und keine Zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB erforderlich.

Die festgesetzte Grundflache betragt ca. 2.300 gm (< als 20.000 gm gemaf § 13 a
Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 BauGB).
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5.3 Planungen anderer Trager 6ffentlicher Belange

Planungsabsichten anderer Behérden oder sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, die
der gemeindlichen Planung innerhalb des Plangebietes entgegenstehen, sind dem
Planverfasser und der Stadt Olpe nicht bekannt.

Die Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange werden am Planverfahren
gemal 8 4 Abs. 1i.V.m. § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 sowie § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB beteiligt.

6.0 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Plangebiet gehdrt zum Bereich der Innenstadt Olpe.

Die bisher unbebaute Flache, eine Wiese ohne Grinlandnutzung, wird umrahmt und
gepragt von einer ein- bis dreigeschossigen offene Wohnbebauung (Reihenhauser,
freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser und mehrgeschossige Wohnungsbauten)
entlang der StralRen ,Jahnstral3e’, ,Bergstrale’, ,Am Mduhlenteich’ und ,Friedrich-
stral3e’.

Diese vorhandene Bebauung entlang der ,Bergstrale’ und ,Friedrichstral3e’ erfolgte
nach Aktenlage nach 1930, die Bebauung entlang der ,Jahnstral3¢e’ und Straf3e ,Am
Muhlenteich’ erfolgte nach 1965.

Der Vergleich der historischen Karte und der DGK 5000 aus dem Jahre 1967 und ca.
2007 zeigt, dass sich die entsprechende Bebauung an diesen Stral3en kaum ver-
andert hat.

Die folgenden Bilder 1- 19 und 20 — 22 stellen die derzeitige Situation des Plange-
bietes und der bestehenden Bebauung um das Plangebiet entlang der ,Jahnstral3e’,
,Bergstral3e’, Stralle ,Am Muhlenteich’ und ,Friedrichstral3e’ dar (Aufnahmezeitpunkt
Sommer 2008 und 20.03.2009).
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Bild 1 - Wohnbebauung entlang der Bergstral3e

Bild 2 - Wohnbebauung entlang der Bergstral3e
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Bild 3 - Plangebiet mit Wohnbebauung entlang der Bergstralie
(vom Plangebiet aus gesehen)

Bild 4 - Wohnbebauung entlang der ,Jahnstrafie’
(vom Plangebiet/ErschlieRungsstralie aus gesehen)
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Bild 5 - Plangebiet mit nicht einsehbaren Wohnbebauung entlang der FriedrichstraRe’
(von der ,JahnstralRe’ aus gesehen)

Bild 6 - Plangebiet mit Blick auf die Bebauung 6stlich der Bergstral3e bis JahnstralRe
(oberhalb des Wendehammers der Stral3e ,Am Muhlenteich’ aus gesehen)
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Bild 7 - Blick vom Ende der ,JahnstraRe’ auf das Plangebiet in nérdlicher Richtung
(Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)

Bild 8 - Plangebiet mit Blick auf die Bebauung 6stlich der BergstralRe, Haus 45 -35
(Blick uber das Plangebiet von Haus Nr. 3 ,Am Muhlenteich’ aus gesehen —
Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)
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Bild 9 - Wohnhauser (z.T. Eigentumswohnungen) an der Stral3e
»~Am Muhlenteich, Haus Nr. 3 bis 7*
(vom Plangebiet aus gesehen — Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)

Bild 10 - Eigentumsanlage ,Am Muhlenteich, Haus Nr. 3"
(vom Plangebiet aus gesehen — Aufnahme am 20.03.2009~ 14.30 Uhr)
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Bild 11 - Eigentumsanlage ,Am Muhlenteich, Haus Nr. 3"

(von Plangebiet ausgesehen auf die Terrassen, Balkone und Dachterrassen,
B6schung ca. 6,00 m hoch, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)

Bild 12 - Eigentumsanlage ,Am Mihlenteich, Haus Nr. 5*
(vom Plangebiet aus gesehen, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)
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Bild 13 - Eigentumsanlage ,Am Muhlenteich, Haus Nr. 5*
(von Plangebiet ausgesehen auf die Terrassen, Balkone und Dachterrassen,
Bdschung ca. 4,00-5,00 m hoch, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)

Bild 14 - Eigentumsanlage ,Am Muhlenteich, Haus Nr. 5“
(von ,Garten” (unterhalb des Plangebiets) ausgesehen mit den Terrassen und Balkonen
Bewuchs, Bdschung ca. 4,00-5,00 m hoch, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)
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Bild 15 - Mietwohnungshaus ,,Am Muihlenteich, Haus Nr. 3"
(vom Plangebiet aus gesehen, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 14.30 Uhr)

Bild 16 - Eigentumsanlage ,Am Muhlenteich, Haus Nr. 7¢

(von ,Garten” (unterhalb des Plangebiets) ausgesehen mit den Terrassen und Balkonen
Bewuchs, Bdschung ca. 3,00 m hoch, Aufnahme am 20.03.2009 ~ 15.15 Uhr)



Stadt Olpe - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnh&user im Bereich JahnstraRe/Am Mihlenteich*
Begriindung - Stand: 08.04.2010 Seite 15/57

Bild 17 - Plangebiet entlang der Wohnbebauung ,Am Muhlenteich, Haus 3’
(von der StralRe ,Am Muhlenteich’ mit Béschung aus gesehen)

Bild 18 - Plangebiet von der StraRe/dem Wendehammer ,Am Muhlenteich’ aus gesehen
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Bild 19 - Plangebiet von der Stral3e/dem Wendehammer ,Am Mihlenteich’
aus gesehen auf das Haus Nr. 8
(mit hohem Grenz-Bewuchs — Aufnahme am 20.03.2009 ~ 15.15 Uhr)

In den letzten Jahrzehnten erfolgte eine stadtebauliche und funktionsgerechte ange-
messene Verdichtung der das Plangebiet umgrenzenden Bebauung.

Auf diesem in der Innenstadt einmalig ,inselartig exponierten® und bis jetzt noch un-
bebauten gréReren zusammenhangenden Grundstiick (Wiese) soll diese Entwick-
lung in stadtebaulich sinnvoller Form mafvoll unterstitzt und weiter entwickelt
werden, um so auch die Nachfrage nach innerstadtischen Baugrundstiicken zu
befriedigen.

Im giltigen Bebauungsplan Nr. 12 ,Olpe — Stadt" Uber Art und Mal3 der baulichen
Nutzung vom 15.07.1968 in der Fassung der 1. Anderung vom 21.02.1973 ist das
Plangebiet und die vorhandene angrenzende Bebauung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

7. Allgemeiner Inhalt und Ziele der Planung

Die Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) wird umrahmt und
gepragt von einer ein- bis mehrgeschossigen offene (Wohn-) Bebauung (Reihenhau-
ser, freistehende Ein- und Mehrfamilienhauser und mehrgeschossigen Wohnungs-
bauten) entlang der Stral3en ,Jahnstral3e’, ,Bergstral3e’, ,Am Muhlenteich’ und ,Fried-
richstral3e’.

Es Uberwiegt hier die typische WA-Wohnnutzung mit einigen im Wohngebiet noch
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planungsrechtlich zulassigen sonstigen Nutzungen.

In dem Plangebiet wird wegen seiner spezifischen ,Insellage” daher nur eine quali-
tativ hochwertige Wohnnutzung zugelassen, die fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sorgt, eine dem Standort angepasste und wirtschaftliche Nutzung zu-
lasst und die Angebots- und Versorgungsqualitat der Innenstadt der Kreisstadt Olpe
sowie Tragfahigkeit starkt.

8. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

8.1. Stadtebauliche Konzeption

Die Festsetzungen im Plangebiet Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind ge-
pragt durch die vorhandene umgebende WA-Nutzung und Bebauung sowie durch
den umgebenden gultigen Bebauungsplan Nr. 12 ,Olpe-Stadt" vom 15.07.1968 in der
Fassung der 1. Anderung vom 21.02.1973.

Die das Plangebiet umgebende offene WA-Bebauung wirkt unmittelbar stadte-
baulich auf das Plangebiet; somit wird fur das Plangebiet eine gemafld § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB nur dem Wohnen dienende Bebauung festgesetzt, die auch die
Grundlage fur eine wirtschaftliche und zugleich der Struktur des Plangebietes
angemessene Bebauung darstellt.

Diese geplante Bebauung soll in sechs Einfamilienhduser sowie zwei Mehrfami-
lienhauser mit jeweils 6 Wohnungen und eine Sammelgarage oder an ihrer Stelle
auch zwei Einfamilienhauser realisiert werden.

In den beiden Mehrfamilienhdusern kénnen im Einzelfall und ausnahmsweise tertiare
Nutzungen (z.B. Buro/Dienstleistung) unter Beachtung des 8§ 31 Abs. 2 BauGB zuge-
lassen werden.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes war dem Planverfasser und der
Erbengemeinschaft sowie der Stadt Olpe bewusst, dass insbesondere noch eine
Uberpriifung der Besonnung / Verschattung der westlich gelegenen Wohnh&user an
der Stral3e ,Am Muhlenteich* sowie bei einzelnen Wohnh&usern an der ,Bergstral3e”
und der ,FriedrichstraRe* erfolgen muss.

Diese konnte leider erst nach der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und unter
Berucksichtigung der vorgebrachten Anregungen erfolgen.

Gegenuber dem Planungsstand von 10/2008 begriindet sich diese nunmehr hier ge-
wahlte Form der Festsetzungen aus den vorgetragenen Anregungen sowie aus der
besonderen Beachtung des planungsrechtlichen Gebotes der nachbarlichen Ruck-
sichtnahme und des bauordnungsrechtlichen Abstandflachenrechtes der Bauord-
nung Nordrhein-Westfalen (BauO NW), um einen nachhaltigen Interessenausgleich
der Nachbarschaftsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Damit ist auch die jingst ergangen Rechtsprechung des OVG NRW und die Literatur,
insbesondere BauR 2/10, S. 173 ff und Bundesbaublatt 9/09, S.15 f. (vergl. dazu
auch die erfolgte Abwagung gemald den Anlagen der Drucksachen 79/2009, 155/
2009 und __ /2010) beachtet worden.
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Diese geplante stadtebaulich wie architektonisch hochwertige offene Wohnbe-
bauung (sechs freistehende Einfamilienhduser und zwei freistehende Mehrfami-
lienhauser mit einer Sammelgarage bzw. alternativ auch zwei freistehende Ein-
familienhduser) bertcksichtigt aufgrund der(s) nunmehr vorgesehenen

jeweiligen grundstiicksbezogenen Hangdisposition,

funktionsgerechten ErschlieBung (Wohnweg ,A’ und ,B’),

Art der Bebauung (Lage/Standortbereich der Wohnh&user als Einzelh&user),

baulichen Nutzung (Mafd /Zahl der Vollgeschosse und maximal zulassige

Hohenentwicklung - First/EG-Geschoss mit jeweiligen Bezugspunkt),

e Bauweise (offene Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Pultdach, First-
richtung),

e Ausschlusses von Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 1 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO),

e Anordnung der Garagen gemafll 8§ 23 Abs. 5 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen/integriert in das Wohnhaus und

e Anordnung der festgesetzten Baugrenzen, sodass die grundstiicksbezogenen

Abstandsflachen i.d.R. mind. 0.8 H (8 6 Abs. 5 BauO NW) betragen - anstelle

von 0.4 H (8 6 Abs. 6 BauO NW)

im besondere Malle auch die Belange der bestehenden Bebauung nach aus-
reichender Besonnung, Belichtung und Bellftung unter Beachtung der Belange des
Kleinklimas der unbebaubaren Grundsticksflachen, der zentralen privaten Grinfla-
chen und der o6ffentlichen Grunflachen.

Diese geplante Bebauung und die grundsticksbezogenen Nutzungsmdoglichkeiten
wirken weder ,rucksichtslos” noch ,erdriickend” auf die bestehende angrenzende Be-
bauung und stellt somit auch keine Gefahr fiur das Leben und die Gesundheit ihrer
Bewohner dar. Der von der Rechtsprechung entwickelte Begriff der "erdriickenden
Wirkung“ wirde sicherlich dann vorliegen, wenn die geplanten einzeln stehenden
Wohngebaude wegen ihres Ausmal3es, wegen ihrer Baumasse, ihrer Hohe oder ihrer
massiven Gestaltung die angrenzende Bebauung unangemessen und unzumutbar
benachteiligen und ihr férmlich die Luft nehmen wirde — sie sich also auch nicht in
die umgebende bestehende Bebauung stadtebaulich einfigen wirde.

Das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot will also einen angemessenen In-
teressenausgleich im Nachbarschaftsverhaltnis gewéhrleisten. Je empfindlicher und
schutzwurdiger die Stellung des Rucksichtnahmebeginstigten ist, desto mehr kann
auch von ihm eine Ricksichtnahme verlangt werden — und das ist hier ,stellver-
tretend’ durch die nachhaltigen Veranderungen der nachbarschitzenden zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen geschehen.

Es lasst sich aber auch kein Anspruch auf eine bestimmte Dauer oder Qualitat der
Tagesbelichtung oder eine unveranderte Beibehaltung einer einmal gegebenen Be-
sonnung eines Wohnhauses/eines Grundstiicks herleiten.

Ein Nachbar kann abgesehen von Extremfallen keine Uber den Schutz des Abstand-
flachenrechts hinausgehende Ricksichtnahme beanspruchen.

So sind die moglichen partiellen Einschrdnkungen der Besonnung in den
Morgenstunden bei einzelnen Wohnh&usern entlang der Bergstrale von ihren
Bewohnern hinzunehmen. Das trifft auch zu fir die partiellen bis grol3eren Ein-
schrdnkungen bei der Nachmittags- und/oder Abendbesonnung auf den Terrassen
und Balkonen der Wohnungen in den beiden Eigentums- und Mietwohnungsanlagen
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an der StralRe ,Am Muhlenteich, Haus 3 bis 7’ (diese Einschrankungen werden im
Wesentlichen bereits durch die hohe Béschung hervorgerufen, vergl. Bild 9-15).

In bebauten Ortlagen ist dies normal und von dem davon Betroffenen hinzunehmen.
Durch die geplante Wohnbebauung ist es unvermeidbar, dass die bestehende
Wohnbebauung an bestimmten und relativ genau bestimmbaren Jahres- und Ta-
gesabschnitten Uber das derzeitige Mal3 hinaus zusatzlich verschattet wird — deshalb
werden sie aber nicht in ihrer Belichtungs- und Besonnungsqualitéat unzumutbar ein-
geschrankt.

Werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften des 8§ 6 BauO NW
eingehalten, kann sich der betroffene Nachbar/die betroffenen Nachbarn in der Regel
nicht darauf berufen, dass die geplanten angrenzenden Vorhaben rucksichtslos
seien, weil sie die Besonnung seines Grundstiicks beeintrachtige, die Aussicht ein-
schranke oder Einblickmdglichkeiten schaffen.

Treten derartige Beeintrachtigung trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften
auf, mussen sie nach dem Willen des Gesetzgebers grundsétzlich als sozialadaquat
und zumutbar hingenommen werden.

Zum Schutz vor ,Einblick” und um einen groéf3eren ,Sozial- oder Wohlfahrtsabstand*
zur Sicherung der ,Privatheit* zu gewahrleisten, wird zusatzlich in diesem Planver-
fahren zur Berlcksichtigung des Gebotes der Rucksichtnahme und zum Schutz der
Nachbarn auf die Méglichkeiten der Abstandreduzierung im Sinne von 8 6 Abs. 6
BauO NRW verzichtet. Der Abstand von den Grenzen der festgesetzten Uberbau-
baren Grundsticksflache bis zur westlichen / dstlichen Grundstiicksgrenze / Plange-
bietsgrenze wird unter Beachtung der ergangenen neusten héchstrichterlichen
Rechtsprechung, der Kommentierung und der Fachaufséatze i.d.R. auf mind. 0.8 H
gemal 8 6 Abs. 5 Satz 1 LBO NW bis Uber 1.0 H vergroi3ert.

Die zu erwartende Verschattung der Balkone und Terrassen der &stliche an-
grenzenden Wohnbebauung ,Am Muhlenteich’ sowie der Wohnbebauung entlang der
Bergstralle und Jahnstrale ist aus dem im folgenden dargestellten Verschat-
tungsplan und den dazu gehdrenden Schnitten ,A bis I' zu erkennen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass nur die jahreszeitlichen ,Momentaufnahmen” des
,21. Juni, 21. Marz / 21. September, 21. Dezember’ dargestellt wurden; aufgrund des
Sonnenverlaufes und der Jahreszeiten kdénnen sich die Schattenverlaufe punktuell
positiv oder negativ (insbesondere wahrend der Winterzeit) verandern.

1. Bestehende ostliche Wohnhauser entlang der ,Bergstrafle’:

Die talseitigen Sichtmdglichkeiten bzw. Sichtachsen aus dem Garten der
Hauser an der ,Bergstrale’ werden durch die rAumliche Anordnung, Baumasse
und Hohenentwicklung der Wohnhéauser 1 bis 6 und die nicht tberbaubaren
Grundstuicks-, Frei- und Grunflachen soweit wie mdglich nicht eingeschrankt.

Die talseitigen Sichtmdglichkeiten sind in der Regel von den Fenstern im 1. OG.
ohne Einschrankung mdglich, vom Garten/EG weitgehend mdglich.

In den Morgenstunden kénnen jahreszeitliche Einschrankungen der Morgen-
sonne bei einzelnen Wohnh&usern auftreten.
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Diese partielle Einschrankung ist stadtebaulich und im Rahmen des Gebotes
der nachbarlichen Ricksichtnahme ohne weiteres vertretbar und hinzunehmen.
Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Abstandflachenrecht und das
Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme keinen Anspruch auf ewige freie Aus-
sicht in die Landschaft kennen.

Bild 20 - Blick vom Garten der Hauser Nr. 37 und 39 in Richtung Plangebiet,
Bebauung der Strale ,Am Mihlenteich’ und in die 6stliche Landschaft

Bild 21 - Blick vom Garten des Hauses Nr. 45 nord-6stlich in Richtung Plangebiet,
Bebauung der Strafe ,Am Mihlenteich’ und in die nord-6stliche Landschaft
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2. Bestehende westliche Wohnhauser entlang der ,Jahnstrafle’:

Die talseitigen Sichtmdglichkeiten bzw. Sichtachsen zumindest aus den
Fenstern der 1. OG der Reihenh&auser an der Jahnstral3e werden durch die
raumliche Anordnung, Baumasse und Hohenentwicklung der Wohnhauser 5 bis
8 und die nicht Uberbaubaren Grundstiicks- und Freiflachen soweit wie méglich
nicht eingeschrankt.

Diese partielle Einschrankung ist stadtebaulich und im Rahmen des Gebotes
der nachbarlichen Ricksichtnahme ohne weiteres vertretbar und hinzunehmen.
Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Abstandflachenrecht und das
Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme keinen Anspruch auf ewige freie Aus-
sicht in die Landschaft kennen.

3. Bestehende Wohnbebauung an der StraBe ,Am Miihlenteich’:

(vergl. dazu auch die Bilder 9 bis 15)

Gemall dem Schnitt ,A und B’ kann eine punktuell zusatzliche Verschattung des
Wohngebaudes ,Am Muhlenteich, Nr. 8’ in der Winterzeit bereits ab dem spéaten
Mittag und in den anderen Jahreszeiten ab dem spaten Nachmittag bis Abend
auftreten.

Gemall dem Schnitt ,C' kann eine punktuelle zusatzliche Verschattung des
nordlichen Teils des Wohngebaudes ,Am Muhlenteich, Nr. 7° je nach Jahreszeit
in den Nachmittags- und Abendstunden auftreten.

Gemald dem Schnitt ,D’ tritt wahrend der Zeit von Februar/Marz bis Septem-
ber/Oktober keine zusatzliche Verschattung des Wohngebaudes ,Am Mihlen-
teich, Nr. 7” auf. In der Winterzeit, insbesondere in der Zeit ab November bis Ja-
nuar, kann ab nachmittags mit einer punktuellen Verschattung gerechnet wer-
den.

Gemall dem Schnitt ,E’ tritt wahrend der Zeit von Februar/Marz bis Septem-
ber/Oktober keine bzw. in den Abendstunden eine jahreszeitlich punktuelle Ver-
schattung des Wohngebaudes ,Am Muhlenteich, Nr. 5" auf. In der Winterzeit,
insbesondere im Dezember bzw. November bis Januar, ist mit keiner weiteren
Verschattung zu rechnen.

Gemal dem Schnitt ,F’ tritt wahrend der Zeit von Februar/Mérz bis September/
Oktober in den Nachmittagstunden bzw. in den Abendstunden eine jahreszeit-
liche Verschattung des Wohngeb&udes ,Am Mduhlenteich, Nr. 3’ auf. In der
Winterzeit, insbesondere im Dezember bzw. November bis Januar, ist mit einer
punktuellen Verschattung ab dem spaten Mittag zu rechnen.

Zur weiteren Reduzierung dieser maoglichen jahreszeitlich punktuell auftre-
tenden Verschattung wird die Bauweise/bauliche Nutzung (vergl. dazu Seite 18)
zugunsten des Wohngebaudes ,Am Muhlenteich, Nr. 3’ insoweit verbindlich
geandert, dass beim Haus 4 die hohere Seite des versetzten Pultdaches berg-
seitig stehen muss.

Diese partielle Einschréankungen sind stadtebaulich und im Rahmen des Ge-
botes der nachbarlichen Ricksichtnahme ohne weiteres vertretbar und hinzu-
nehmen.
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Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Abstandflachenrecht und das
Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme keinen Anspruch auf ewige freie Aus-
sicht in die Landschaft kennen.

4. Bestehende Wohnbebauung an der ,FriedrichstrafRe’:

Gemal den Schnitten ,G bis I' ist in der Winterzeit, insbesondere im November
bis Januar, bei den Hausern Nr. 42 und 44 eine punktuelle Verschattung tber
die Verschattung durch die grenzstandigen Tannen moglich.

Diese partielle Einschrankungen sind stadtebaulich und im Rahmen des Ge-
botes der nachbarlichen Ricksichtnahme ohne weiteres vertretbar und hinzu-
nehmen.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Abstandflachenrecht und das Gebot
der nachbarlichen Ricksichtnahme keinen Anspruch auf ewige freie Aussicht in die
Landschaft kennen.

Bild 22 - Blick auf die durch hohen grenzstandigen Bewuchs
teilweise verdeckte Bebauung ,Friedrichstraf3e Nr. 40 bis 45"

Im folgenden sind zum besseren Verstandnis der vorherigen Ausfuhrungen die
jeweiligen Schattenwirfe der bestehenden Bebauung und die der geplanten Be-
bauung dargestellt, jeweils zu verschiedenen Zeiten am 21. Juni eines jeden Jahres
(vergl. dazu den Schattenwurf bei den o.a. Bilder Nr. 7-16 und 19-21, aufgenommen
am 20. Marz gegen 14.30 Uhr).

Dazu sind auch in 8 Schnitten die Schattenwirkungen der einzelnen geplanten
Wohnhauser auf die jeweils betroffene Randbebauung, dargestellt zu verschiedenen
Jahreszeiten am 21. Juni, 21. September / 21. Mé&rz und 21. Dezember.
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Bei den dargestellten Schatten kann es sich nur um eine jahres- und tageszeitliche

Momentaufnahme handeln.

Aufgrund des Sonnenverlaufes und der verschiedenen Jahreszeiten verdndern sich
diese dargestellten Schattenverlaufe standig und mussen daher von dem Betrachter

entsprechend angepasst werden.

Legende:

Schattenwurf am 21. Mérz und 21. September
um 15.00 Uhr fUr die Bestandsgebdude

aU'ﬁJ}S

S

PLANVERFASSER ) PROJEKT

Jiirgen Wagner GmbH, Biiro fir Stadtplanung | Bruchteilsgemeinschaft Schmeizer, Vorhaben- und Erschiiefungsplan Nr. 9 der Stadt Olpe
’ ‘ Garten- und Landschaftsarchitektur Gockler, Harnischmacher "Wohnha im Bereich Jak Be/Am Mihl

Amselweg 18 Kurfiirst-Heinrich-Stralte 14 Schattenwurf am 21.03. und 21.09. fir die Bestandsgeb&ude
{ j 57392 Schmallenberg-Gleidorf 57462 Olpe MABSTAB DATUM

Tel. 02072/960218 Bestand 1:1000 25.08.2009

Plan 1 — Schattenwurf der vorhandenen Bebauung der Bergstrale am 21.03. und 21.09.
eines jeden Jahres und ihre Auswirkungen auf die geplante Bebauung
(vergl. dazu die Bilder 7 -16 und 19 — 21)
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Legende:

Schattenwurf am 21. Juni
um 10.00 Uhr

[ | schattenwurf am 21. Juni
um 13.00 Uhr

Schattenwurf am 21. Juni

SR

PLANVERFASSER BAUHERR
Jiirgen Wagner GmbH, Biiro fir Stadtplanung | Bruchtei inschaft Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 der Stadt Olpe
’ ‘ Garten- und Landschaftsarchitektur Géckler, Harnischmacher "Wohnh#user im Bereich Jahnstrae/Am Milhlentsich®
Amselweg 18 Kurflirst-Heinrich-Stralle 14 Schattenwurf am 21. Juni
( j 57382 Schmallenberg-Gleidorf 57462 Olpe MABSTAB DATUM
Tel. 02972/960218 Entwurf ‘ 1:1000 25.08.2009

Plan 2 — Schattenwurf der geplanten Bebauung auf die vorhandene Bebauung entlang der StraRen
~Am Muhlenteich* und ,Friedrichstraf3e” zu verschiedenen Tageszeiten am 21.06.
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Gdckler, Harnlschmacher

Jlirgen Wagner GmbH, Blro flr Stadiplanung | Bruchleilsgemeinschaft Schmelzer,

Garten- und Landschafisarchiteidur
Amsalweg 18

57362 Schmallenberg-Glaidorf

Tel. 02872/960218

Schnitt A

4

PLANVERFASSER

Plan 3 — Schattenwurf ,Schnitt A’ der geplanten Bebauung (Haus 1) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,,Am Muhlenteich, Nr. 8"
(der vorhandene grenznahe Bewuchs wurde nicht beriicksichtigt, vergl. dazu das Bild 19)
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Plan 4 — Schattenwurf ,Schnitt B’ der geplanten Bebauung (Haus 2) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,Am Muhlenteich, Nr. 8"
(vergl. dazu die Bilder 7,9,15 — 17 sowie der uneingeschrankte ,Tal- und Landschaftsblick’
z.B. fur das Haus ,Bergstrale, Nr.37’, ab 1.0G)
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Plan 5 — Schattenwurf ,Schnitt C’ der geplanten Bebauung (Haus 2) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres in Richtung Wendehammer der StraRe ,Am Muhlenteich’
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 der Stadi Olpe

“Wohnhfuser im Bereich Jahnsirala/Am Mihlenisich®

Schnitt D - Haus 3

PROJEKT
MALSTAR
1:250
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BAUHERR
Gickler, Hamischmachar

Jlirgen Wagner GmbH, Blro flir Stadiplanung | Bruchlellsgemeinschaft Schmelzer,

Garten- und Landschafsarchitekdur
Amsalweg 18

57392 Schmallenberg-Glsidor

Tel. 02972/960218
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Plan 6 — Schattenwurf ,Schnitt D’ der geplanten Bebauung (Haus 3) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,Am Muhlenteich, Nr. 7*
(vergl. dazu die Bilder 7,9,15 — 17 sowie der uneingeschrankte ,Tal- und Landschaftsblick’
z.B. fur das Haus ,Bergstral3e, Nr.43’, ab 1.0G)
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Plan 7 — Schattenwurf ,Schnitt E’ der geplanten Bebauung (Haus 4) am 21.12. eines jeden Jahres auf

die vorhandene Bebauung ,Am Mihlenteich, Nr. 5
(vergl. dazu die Bilder 7, 9, 11,13,14)
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Plan 7 A — Schattenwurf ,Schnitt E’ der geplanten Bebauung (Haus 4) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,Am Muhlenteich, Nr. 5

(vergl. dazu die Bilder 7, 9, 11,13,14)
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Varhaben- und ErschlieBungsplan Nr, 9 der Stadt Olpe

"Wohnh&user im Bereich JahnstraBa/Am Mihlenteich®
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Géckler, Harnischmacher

Kurfirst-Heinrich-Straba 14

57462 Olpe

Jirgen Wagner GmbH, Blro fir Stadiplanung | Bruchteilsgemeinschaft Schmelzer,
Garten- und Landschaftsarchitekiur

Amselweg 18
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Getiruenare
Sty
57382 Schmallenberg-Gleidorf
Tel. 02972/960218

4

Plan 8 — Schattenwurf ,Schnitt F' der geplanten Bebauung (Haus 5) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,,Am Muhlenteich, Nr. 3"
(vergl. dazu die Bilder 7, 9, 11,12, 14,16)
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Jirgen Wagner GmbH, Biro fir Stadiplanung | Bruchleilsgemeinschaft Schmelzer,

Garlen- und Landschaftsarchitesdur
Amsalweg 18

57392 Schmallenbeng-Glaidor

Tel. 02872/960218
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Plan 9 — Schattenwurf ,Schnitt G’ der geplanten Bebauung (Haus 6) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,Friedrichstral3e, Nr. 40,
der grenzstandiger Bewuchs ist nicht berticksichtigt (vergl. dazu das Bild 22)
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 der Stadi Olpe

"Wohnhiiuser im Bereich Jahnstrale/Am MOhlenleich®

Schnitt H - Haus 7
MALETAR
1:250

Kurfiirst-Heinrich-Stralle 14

57462 Olpa

Gilicklar, Hamischmacher

PLANVERFASSER

Jiirgen Wagner GmbH, Biro fir Stadiplanung | Bruchleilsgemeinschaft Schmelzer,

Garten- und Landschafsarchitekdur
Amsalweg 18

57392 Schmallenberg-Glsidor

Tel. 02072/960218
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Plan 10 — Schattenwurf ,Schnitt H' der geplanten Bebauung (Haus 7) am 21.12., 21.03/21.09.

und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,FriedrichstraRe, Nr. 42,

der grenzstandiger Bewuchs ist nicht berlicksichtigt (vergl. dazu das Bild 22)
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Gockier, Hamischmacher

L]

Jirgen Wagner GmbH, Blro fir Stadiplanung | Bruchleilsgemeinschaft Schmelzer,

Garten- und Landschafisanchitekdur

Amselweg 18
57382 Schmallenberg-Glsidor!
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Plan 11 — Schattenwurf ,Schnitt H' der geplanten Bebauung (Haus 8) am 21.12., 21.03/21.09.
und 21.06. eines jeden Jahres auf die vorhandene Bebauung ,FriedrichstraBe, Nr. 44
der grenzstandiger Bewuchs ist nicht bertcksichtigt (vergl. dazu das Bild 22)
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DATUM
25.08.2009

MALETAB
1:1000

"Wohnh@user im Bargich Jahnsirala/Am Mihlenteich”
Schattenwurf am 21, Mérz und 21. September

Entwurf

PROJEKT '
Vorhaben- und ErschiieBungsplan Nr. 9 der Stadt Olpe

Harnischmacher

Kurfiirst-Heinrich-Stralle 14

57462 Olpe

Géckler,
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Jirgen Wagner GmbH, Biro fir Stadiplanung | Bruchteilsgemeinschaft Schmelzer,

Schattenwurfl am 21. Marz und 23. Seplamber
- o

um 15.00 Uhr

Schattenwurf am 21. Marz und 23. Sepiember

um 10.00 Uhr

Garlen- und Landschaftsarchitakiur
57392 Schmallenberg-Gleidorf
Tel. 02872960218

Amselweg 18
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Plan 12 — Zusammenfassende Darstellung des Schattenwurfes der geplanten Bebauung auf die
vorhandene Bebauung entlang der Stral3e ,Am Mihlenteich” und ,Friedrichstral3e”
zu verschiedenen Tageszeiten am 21.03. und 21.09. eines jeden Jahres —
der Nachmittag- und Abendschatten ist unberticksichtigt

(
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Die folgenden Bilder zeigen exemplarisch der Verlauf der Sonne am 21. Dezember,
21. Marz / 21. September und 21. Juni eines jeden Jahres im Bereich des ~ 51'5°
nordliche Breite (Dortmund — Halle, annahernd Stadtgebiet Olpe [ 51'1'50 °© ndérdliche
Breite]) .

Unter Beachtung des Sonneverlaufs und der jeweiligen Sonnebahn (vergl. Bild 16)
kann somit der von der geplanten Bebauung vermeintlich betroffene Anlieger die
Richtigkeit der o.a. Aussagen zur Verschattung seines Wohnhauses / seiner Eigen-
tumswohnung / seiner Wohnung bzw. generell seine eigene Betroffenheit Uberpri-
fen.
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Bild 23 — Wintersonnenwende (anndhernd 21. Dezember), kiirzester Tag des Jahres,
~ 51'5 ° nordliche Breite (Hohe ca. Dortmund [annahernd Stadtgebiet Olpe - 51'1'50
nordliche Breite] — Halle)
Quelle: Neufert, Bauentwurfslehre, Frankfurt/Main 1960, S. 117ff (111 ff); vergl. auch
Universitat Karlsruhe, Institut fir Stddtebau und Landesplanung, ILS Lehrmodul Besonnung
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Bild 24 — Sonnenbahn zur Zeit der
Fruhjahrs-Tagnachtgleiche (anndhernd 21. Mérz),
Herbst-Tagnachtgleiche (anndhernd 23. September)

~ 51'5 © nordliche Breite (Hohe ca. Dortmund [annahernd Stadtgebiet Olpe - 51'1'50
nordliche Breite] — Halle)

Quelle: Neufert, Bauentwurfslehre, Frankfurt/Main 1960, S. 117ff (111 ff); vergl. auch Uni-
versitat Karlsruhe, Institut fir Stadtebau und Landesplanung, ILS Lehrmodul Besonnung
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7.5 Stunden Nacht

Beobachter

Bild 25 — Sonnenbahn zur Zeit der Sommersonnenwende (anndhernd 21. Juni)
langster Tag des Jahres

~ 51'5 ©° nordliche Breite (Hohe ca. Dortmund [annahernd Stadtgebiet Olpe - 51'1'50
nordliche Breite] — Halle)

Quelle: Neufert, Bauentwurfslehre, Frankfurt/Main 1960, S. 117ff (111 ff); vergl. auch Uni-
versitat Karlsruhe, Institut fur Stadtebau und Landesplanung, ILS Lehrmodul Besonnung
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Bild 26 — Sonnenbahnen in Abhangigkeit der Jahreszeiten in Beziehung zum Wohnhaus
~ 51'5 © nérdliche Breite (Héhe ca. Dortmund [annahernd Stadtgebiet Olpe - 51'1'50
nordliche Breite] — Halle)
Quelle: Neufert, Bauentwurfslehre, Frankfurt/Main 1960, S. 117ff (111 ff); vergl. auch Uni-
versitat Karlsruhe, Institut fir Stadtebau und Landesplanung, ILS Lehrmodul Besonnung

Bei der Planung und Realisierung der baulichen Anlagen sind die Vorschriften
- der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende An-
lagetechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV vom 24.07.2007
(BGBI. | S.1519), hier insbesondere 88 3 und 4 Anlage 1 und seiner Ande-
rungen (Verscharfung um 30 %, ab 2012 nochmals um 30%) geméalR EnEV
2009 (BR-Drucksache/Beschluss 569/08 vom 06.03.2009),
- des alternativen Berechnungsverfahrens nach DIN V 4108-6, DIN 4701-10 oder
nach der Vornorm DIN V 18599 sowie
- des Gesetzes zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG vom 07.08.2008, BGBI. | S.1658),
hier insbesondere 88 3 Abs. 1 und 5,
zwingend zu beachten und umzusetzen.

Danach sollen bei den Wohngebauden alle erforderlichen Maflinhahmen geplant und
durchgesetzt werden, die zu einer erheblichen und nachhaltigen Reduzierung von
mind. 80% der Energiekosten fihren und damit eine erfolgreiche energiesparenden
Wohnanlage mit Vorbildcharakter fur die Stadt Olpe und den Kreis Olpe darstellen
wird.

Die bisher unbebauten Grundsticksflachen des Plangebietes gewahrleisteten eine
optimale lufthygienische Situation (Bellftung, Durchliftung etc. zum Abtransport der
Schadstoffe) zwischen den baulichen Anlagen und Nutzungen der das Plangebiet
umgebenden Bebauung und ihren Freiflachen (Hausgarten etc.).
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Die festgesetzte ,Nord-Sud’ Orientierung der Baukorper, die gewahlten mindest Ab-
stande, die nicht bebaubaren Grundsticksflachen, die Form und die jeweilige Hohen-
entwicklung der Baukorper sowie die &ufRere und innere ErschlieRung des Bauge-
bietes gewahrleistet auch weiterhin ein hohes Mal3 der Beluftung, Durchliftung etc.
des Plangebietes und der umgebenden Bebauung.

Daneben werden durch die festgesetzten Mallnahmen im Stadtebaulichen Vertrag
explizit eine Emissionsminderung an der Quelle (Gebaude, Heizung, Warmeerzeu-
gung, Orientierung des ruhenden Verkehrs) durchgeftuhrt, die wesentlich und nach-
haltig zu einer Verbesserung des Kleinklimas bzw. des bioklimatischen Qualitat des
Plangebietes etc. beitragen.

Die Vorschriften zur Gestaltung ermdglichen eine dem Standort angemessene
Architektur.

Die ehemals bestehenden ErschlielBungs- und Wegebeziehungen werden wieder
aufgenommen und durch den entsprechend verbindenden Ful3weg unterstrichen.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

8.2. Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Gemal 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Stadt Olpe nicht an die Vorschriften des § 9
BauGB gebunden.

Aufgrund des stadtebaulichen Charakters der WA-Umgebungsbebauung werden hier
nur Wohngebéude (sechs Einfamilienh&user und zwei Mehrfamilienh&user oder an
ihrer Stelle 2 Einfamilienhauser, alle jeweils freistehend) festgesetzt.

Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 sowie Abs. 3 BauNVO sind nicht
zugelassen, da sie die die vorhandene stadtebauliche Situation und Entwicklung im
Plangebietes storen wirden und aufgrund der Grol3e des Plangebietes, dem
fehlenden Bedarf und der mangelhaften ErschlieRung keine Ansiedlungsmdglichkeit
besteht.

Nur in den beiden Mehrfamilienhausern kdnnen auch Wohnungen und Einrichtungen
fur das ,Betreute Wohnen’ oder im Einzelfall und ausnahmsweise tertiare Nutzungen
(z.B. Buro/Dienstleistung) unter Beachtung des § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen wer-
den.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

8.3 Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist nicht im Sinne von § 16 BauNVO festgesetzt.

Das mdogliche Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich tber die Darstellung der Uber
die Baugrenzen definierte ,uberbaubaren Grundsticksflache’, die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse und die maximal zuldssige Hohe der jeweiligen baulichen
Anlage (definiert werden Uber den jeweiligen festgesetzten Bezugspunkt der
Stral3enachse der ,JJahnstral3e’ und der beiden PlangebietsstralRen bzw. Gber den
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Mittelpunkt des Wendehammers der StralRe ,Am Mduhlenteich’ die OK. FufRboden
Erdgeschoss (EG) und obere Kante (First) als OK. Pultdach).

Um die Grof3zugigkeit des Baugebietes noch zu verstarken und die talseitigen Sicht-
maoglichkeiten fir die bestehende Wohnbebauung an der Berg- und Jahnstral3e zu si-
chern, sind Garagen nur in den tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die An-
wendung des 8 23 Abs. 5 BauNVO ist daher unzulassig.

Wie bereits ausfuhrlich dargestellt, wird durch diese Bauweise auch eine dem Umfeld
und dem topografisch schwierigen Gelande entsprechend vertragliche Hohenent-
wicklung der Gebaude sichergestellt und die weiten Aussichtsmdglichkeiten in die
Nord-Ostlichen bis Siid-Ostlichen bebauten und unbebauten Landschaftssteile fiir
die bestehenden und geplanten Wohnnutzungen soweit wie mdoglich nicht einge-
schrankt .

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

8.4 Festsetzungen zur Bauweise

Entsprechend der Umgebungsbebauung ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
definiert.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen haben eine Tiefe von mindestens 12,00 m
(Wohnhauser Nr. 3 und Nr. 8) bis maximal ca. 22,50 m (Wohnhaus Nr. 1) und eine
Breite von 13,00 m (Wohnh&user Nr. 3 bis Nr. 8) bis maximal i.M. 52,50 m (Wohn-
hauser Nr. 1 und Nr. 2); die Grundstiicksgréf3en sollen zwischen ca. 415,00 gm bis
ca. 856,00 gm betragen.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

8.5. AuBere Gestaltung — Gestaltungsvorschriften gemiR § 86 BauO NW

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.M. § 86 BauO NRW werden Gestaltungsvorschriften
zu den Dachern und AuBBenwanden, zur Fassadengliederung und Grundstticks-
einfriedigung und zu den Antennen als Festsetzungen in den Plan aufgenommen.

Die Vorschriften Uber die aulRere Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren sich
an der als ortsiblich anzusehenden Bebauung in der Stadt Olpe. Sie sollen dafur
Sorge tragen, Verunstaltungen sowie das Orts- und Straf3enbild stérende Bauformen,
Materialien und Farben auszuschliel3en.

Die Festsetzungen sind fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich. Ziel ist
dabei nicht die Vorgabe von Ausflhrungsdetails, sondern mit Hilfe dieser Festset-
zungen soll ein grober Rahmen vorgegeben werden, innerhalb dessen noch genu-
gend Spielraum verbleibt, um individuelle Gestaltungsabsichten realisieren und eine
dem Standort angemessene Architektur ermdglichen zu kdnnen.

In der Innenstadt Olpe herrscht - wie Gberhaupt im Sauerland — eine anthrazite und
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dunkelbraune Dacheindeckung vor. Ruhige Dachflachen tragen wesentlich zu dem
gualitatvollen stadtebaulichen Erscheinungsbild bei.

Anstelle des im Sauerland Ublichen/haufigen Sattel-, Mansarde-, Walm- oder Krip-
pelwalmdaches ist hier das Pultdach vorgeschrieben mit einer 30-45° Dachneigung,
wobei der hdchste Punkt bergseitig bzw. bei versetzten Pultdachern der hdchste
Punkt mittig oder bergseitig liegen muss. Stadtebaulich begriindet werden kann dies
durch das besonders langgestreckte und topografisch exponierte langs- und quer-
geneigte Grundstick und durch die eingeschrankte Hohenentwicklung und Mas-
sierung der Baukorper zu Gunsten der benachbarten Wohnbebauung an der ,Jahn-
stralRe’ und ,BergstralRe’ und die besonders hochwertige Architektur der vorgese-
henen Bebauung. Das Pultdach ist, auch angepasst an die Umgebungsbebauung,
mit einer schwarzen, schiefer- oder dunkelgrauen bzw. dunkelbraunen Dachein-
deckung (u.a. Schiefer, Pfannen oder Glas) zu versehen.

Dadurch werden auch stadtebaulich unerwiinschte Beeintrachtigungen durch eine
storende Materialvielfalt (z.B. durch glasierte farbige Dachpfannen) ausgeschlossen.

Die Dachflachen sollen zu 80 % mit Solaranlagen zur aktiven und passiven Solar-
energienutzung und damit zur Minderung der Kosten fur die Warmwasserversorgung
und zur Minderung der Heizkosten versehen werden.

Mit den Vorschriften zur Gestaltung der AuBenwande sind hier ortstypische Mate-
rialien (Putz, geschlammtes oder gestrichenes Mauerwerk, Sichtmauerwerk und
Holz, Verkleidungen aus Naturschiefer oder Naturstein) festgesetzt und eine Beein-
trachtigung durch eine stérende Vielfalt ausgeschlossen. Auch hier erfolgt die
Farbgestaltung nach RAL-Farben.

Holzh&auser sind grundsatzlich unzulassig, da sie sich weder aus stadtebaulichen
noch aus gestalterischen Grinden in die Umgebungsbebauung oder die ubliche
Bebauung in der Innenstadt einpassen.

Die Grundstiickseinfriedungen entlang der ,Bergstrale’ und der Planstrallen ,A’ und
,B” sind nur in Form von standortgerechten Hecken (z.B. Hainbuchenhecken,
Feldahorn oder Kornelkirsche) bis zu einer Hohe von 0.80 m zuléssig.

Die festgesetzte Ausrichtung der Firstrichtung soll die notwendige ganzjahrige Be-
sonnung der Baukorper sicherstellen sowie die stadtebauliche Wirkung des Plan-
gebietes und die gestalterische Abfolge der einzelnen Wohngebaude sichern.

Aus gestalterischen Griinden und zu Vermeidung eines Antennenwildwuchses auf
den Dachern ist pro Baugrundstuck/Wohnhaus nur eine Antennenanlage zuléssig.
Es ist anzustreben, dass die einzelnen Wohnhauser verkabelt werden.

Aufgrund der Besonderheiten des topografisch in alle Himmelsrichtungen geneigten
Gelandes und besonders zum Schutz der 6stlich angrenzenden bestehenden Wohn-
bebauung sind erforderliche Bdschungen zu der ,Plan-strale A und B’ in einer
Neigung flacher 1:1,5 herzustellen und flachig mit Gehdlzen und/oder Bodendeckern
zu bepflanzen. Sofern die H6henunterschieden tber 2,50 m betragen, sollen diese
mit 1,0 m tiefen Bermen unterbrochen werden. Winkelsteine, Trockenmauern oder
Gabbionen sind nur bis 1,50 m Ho6he zulassig; andere Baumaterialien, Holz-
pallisaden und Formsteine oder ahnliches sind unzulassig.
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Zusatzlich werden im stadtebaulichen Vertrag noch geregelt:

- Wege, Zufahrten und Terrassen / Freisitze etc. auf den jeweiligen Grundstticken
der Wohngebaude sollen zur Rickhaltung und direkten Versickerung des auf die-
sen Flachen anfallenden Regenwassers grundséatzlich wasserdurchlassig befestigt
werden. Zu verwenden sind insbesondere grol3fugiges wasserdurchlassiges Pflas-
ter, Rasengitter, Schotterrasen 0.4., dieses kann - neben deutlichen gestalterischen
Vorteilen - zudem bedingt biologische Aktivitaten und eine Verbesserung des
Kleinklimas ermdglichen.

- Die vorgeschriebene Brauchwassernutzung des Niederschlagswassers vor allem
zur Gartenbewasserung dient dazu, das Trinkwasser sinnvoll einzusparen; das
Uberschussiges Niederschlagswasser wird den Versickerungsrigolen zugefiihrt
(vergl. Punkt 8.8).

Wird eine Bauchwassernutzung im Haus z. B. zur Toilettenspulung vorgesehen,
sind jedoch Planung und Betrieb sorgfaltig nach DIN 1988 und Trinkwasser-VO
durchzufihren.

- Die Standorte fir die Abfallbehalter, Restmill- und Biobehélter sind unauffallig auf
dem Grundsttick bzw. im ,Vorgarten“ zu platzieren und madglichst in die bauliche
Anlage zu integrieren bzw. entsprechend baulich, funktionell und stérungsfrei zu
gestalten.

8.6 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden und Siden Uber das vorhandene ErschlielBungsnetz
erschlossen.

Im Suden werden die Wohnh&auser Nr. 5 bis Nr. 8 tGber die ,Jahnstral3e’ und die direkt
daran angeschlossene ,Planstral3e B’ als eine private Verkehrsflache (Privatstralde)
erschlossen. Beide Stral3en werden verkehrsberuhigt ausgebaut in einer Breite 4.50
m (Jahnstral3e) bzw. 3.00 m (Planstral3e B).

Im Norden werden die Wohnhauser Nr. 1 bis Nr. 4 Gber die StralRe bzw. den Wen-
dehammer der Stral3e ,Am Muhlenteich’ und die direkt daran angeschlossene ,Plan-
straRe A’ als eine private Verkehrsflache (Privatstral3e) erschlossen. Die ,Planstral3e
A’ wird verkehrsberuhigt in einer Breite von 3.00 m ausgebaut.

In dem bereits offengelegten Planentwurf ist die private Verkehrsflache ,Schlippen-
weg’ im Sinne einer historischen FuRwegeverbindung zwischen der ,Jahnstral3e’ und
der ,FriedrichstraRe/Am Muihlenteich’ Uber die beiden Planstral3en ,A’ und ,B’ pla-
nungsrechtlich festgesetzt worden.

Diese historischen FulRwegeverbindungen in der Stadt Olpe sind in der Vergangen-
heit regelmalig als privater FuBweg genutzt worden, wobei die Angrenzer/Eigen-
tumer fur die Pflege, Wartung, den Winterdienst und teilweise auch fur die Instand-
setzung zustandig waren bzw. noch sind.

Auf Wunsch des Vorhabentragers soll dieser private FuRweg nunmehr ersatzlos
entfallen; im Fall der Realisierung des FuRweges werden namlich von ihm die Ver-
marktungschancen der angrenzenden Grundstiicke aufgrund der Unterhaltungs- und
Reinigungspflichten fir die spateren Anlieger als geringer angesehen.

Im Ubrigen ist das Zentrum der Stadt Olpe u.a. auch tber die BergstralRe, Kolping-
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stral3e etc. problemlos zu erreichen.

Alle Grenzen zu Stral3enverkehrsflachen sind mit einer StralRenbegrenzungslinie
festgesetzt.

Unter den Mehrfamilienwohnh&usern Nr. 1 und Nr. 2 wird eine die beiden Gebaude
verbindende Sammelgarage mit den bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platzen errichtet. Die Anbindung erfolgt direkt angrenzend Uber den Wendehammer
der Stral3e ,Am Muhlenteich’.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

8.7 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Anlagen zur Versorgung des Plangebietes werden von der
,JahnstraBe’ und die Strale ,Am Miuhlenteich’ in das Plangebiet gefihrt; die
notwendigen Anlagen zur Entsorgung werden Uber die ,Jahnstraf3e’ und ,Planstral3e
B’ und die ,PlanstraRe A’ in die Stral3e ,Am Muhlenteich’ bzw. ,Friedrichstraf3e’ in das
vorhandene Entsorgungsnetz gefihrt.

Gutachterlich ist geprift worden,

e 0b das anfallende Regen- und Oberflachenwasser der 6ffentlichen und priva-
ten Grundsticksflachen Uber die o.a. festgesetzte Brauchwassernutzung
hinaus noch durch geeignete Entwasserungsmal3nahmen aufbereitet werden
muss, damit es dann wesentlich verzégert noch von dem bestehenden Kanal
aufgenommen werden kann, oder

e o0b diese Wasser im wesentlichen durch Versickerung oder andere Systeme
(z.B. Graben, Drainagen, Rigolen, gestaltete Vorflutbecken 0.4.) ganz im
Plangebiet verbracht werden missen.

Der Gutachter Dr. B. Reil3ner, Berat.-Ing. u. Geologe, 57462 Olpe, kommt in seinem
Gutachten ,Versickerungsversuche zum Neubau von Wohnhausern in 57462 Olpe,
JahnstralBe/Am Mduhlenteich* zu der Aussage, dass gemaRl den Ergebnissen der
Erkundung der Versickerungsféahigkeit des Untergrundes (durchgefihrt mittels mittel-
schwerer Rammsondierungen bis in eine max. Tiefe von 3,00 m mit jeweils 5
Versickerungsversuchen)
e an den 10 Versuchsstellen DVP 1b bis 10 (vergl. dazu die folgende Ubersicht,
Anlage 1 a, [noch mit Fullweg dargestellt]) mit Ausnahme des Bereiches um
DVP 9 (Haus 1) eine Versickerung in einer Tiefenlage von 2,0 bis 3,0 m unter
Gelandeoberkante (GOK) erfolgen kann
und
e dazu dieses zu versickernde Oberflachenwasser tber 75,0 Ifdm Rohrrigolen
(Rigolenkdrper 1,0 m x 1,0 m, Versickerung in einer Tiefe von 2,0 m bis 3,0 m,
Anschluss der versiegelten Flache im Bereich der Einzelhausbebauung bis
120,0 gm und im Bereich der Doppelhausbebauung bis 250,0 gm) abgefihrt
werden muss (vergl. dazu Ubersicht, Anlage 1 b und 1 ¢, [noch mit FuBweg
dargestellt]).
Es ist sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser durch entsprechende Mal3-
nahmen so aufbereitet wird, dass es der Kategorie | (= unverschmutztes, un-
belastetes Niederschlagswasser) entsprechend dem Runderlass des Ministeriums flr
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 26.05.2004
~LAnforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennsystem* entspricht.
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Bei dem sorgsamen Umgang mit Abfallen und Abwassern sind die Satzungen der

Stadt Olpe zu beachten,

e Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Olpe (Abfallentsorgungssatzung)
vom 16.12.1999 i.d. Fassung der 8. Nachtragssatzung vom 11.12.2008,

e Satzung uber die StraRenreinigung und die Erhebung von StralR3enreinigungsge-
bihren der Stadt Olpe (StralRenreinigungs- und GeblUhrensatzung) vom
14.12.2006 i.d. Fassung der 2. Nachtragssatzung vom 15.12.2008 und

e Entwasserungssatzung der Stadt Olpe vom 27.11.2008.

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein mind. 3,00 m breites Leitungs-
recht fir einen Schmutzwasserkanal zu Gunsten der Stadt Olpe.

Diese Vorschlage und Empfehlungen sind in der fachtechnischen Ausfuhrungspla-
nung des ,Ing.-Biro Schmidt, Lennestadt” eingeflossen; diese hier festgesetzten Pla-
nungen und MalRnahmen erfolgen im Einvernehmen mit der Stadt Olpe.

Die bisher vorgebrachten Anregungen wurden bei der Planung bertcksichtigt.

Fur die Planstral3e ,A’ ist ein Winterdienst durch den Betriebshof der Kreisstadt Olpe
nicht moéglich. Der Winterdienst muss durch die Anlieger (Haus 3 und 4) selbst erfol-
gen.

Fur die Planstrale ,B’ ist der Winterdienst nur bis zum Wendehammer moglich,
dariiber hinaus nicht. Fur das restliche Teilstick muss der Winterdienst ebenfalls
durch die Anlieger (Haus 5 und 6) sichergestellt werden.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.
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9.0 Umweltbelange, Natur und Landschaft

Seit dem 01.01.2007 ist gemald 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 i.V.m. mit Ziffer 2 und
Abs. 2 Satz 1 Ziffer 4 BauGB keine Eingriffsregelung, keine Umweltprifung und kein
Umweltbericht gemal § 2a Satz 3 i.V.m. 88 1 a und 2 BauGB sowie kein Monitoring
gemal} 8 4 c BauGB mehr erforderlich.

Das Plangebiet wird z.Zt. im Wesentlichen gepragt durch

e die extensive Grunlandnutzung (Grunflache) auf ca. 99 % der Grundsticksflache
und

e die teilweise landschaftspragende Randbepflanzungen entlang der Boschung zur
angrenzenden Wohnbebauung der ,Bergstral3e’ und der Strale ,Am Muhlenteich’
und der ,FriedrichstralBe’ entlang der Nord-Westlichen und Nord-Ostlichen
Plangebietsgrenze und am Wendehammer der Stral3e ,Am Muhlenteich’.

Das Orts- und Landschaftsbild wirkt pragend auf das Plangebiet.

Angestrebt werden deshalb auch im Plangebiet stadtebauliche und 6kologische Min-
deststandards hinsichtlich der Gestaltung und Uberstellung von freien und tber-
bauten Grundstuicksflachen.

Auch wenn gemal3 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 4 BauGB ,Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung diese vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne von 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder (somit als) zulassig“ gelten, wurde trotzdem eine Uberschlagliche Eingriffs-
berechnung auf der Grundlage der vom Landrat des Hochsauerlandkreises (FD 35 —
Untere Landschaftsbehorde) erstellten Abhandlung (Stand: Januar 2006) ,Bertck-
sichtigung qualitativer Aspekte bei der Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft und von Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen* durchgefihrt.

Diese Uberschlagliche Eingriffsberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass der Ein-
griff in die Natur und Landschaft aufgrund der auf dem Eingriffsgrundstiick fest-
gesetzten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen unter Beachtung des Grundsatzes der
Verhaltnismafigkeit und der Vorschriften des § 1 Abs. 6 BauGB und § la BauGB
vollstandig ausgeglichen werden kann.

Zur landschaftsgerechten Einbindung des Plangebietes werden die folgenden Mal3-
nahmen festgesetzt:

9.1 Private Griinflachen

Zur besseren Einbindung des Plangebietes in die umgebende Bebauung werden im
Zentrum des Bebauungsplanes private Griinflachen ausgewiesen, die von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist. Es sind 7 kleinkronige Baume zu pflanzen (vergl. 9.4).
AuBerdem sind diese Flache den angrenzenden Grundstiicken als Gartenflache zu-
geordnet mit einer Nutzung als Zier- und Nutzgarten, wie z.B. mit Rasen, Wiese,
Obstwiese, Pflanzbeete.
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Die Tiefgaragendecke ist, soweit nicht bebaut, zu begriinen mit Rasen und Pflanzun-
gen. Die Mindestsubstratstarke soll 35 cm betragen.

Die Grenzabstande sind entsprechend dem Nachbarschaftsrecht NRW einzuhalten.
Der Fertigstellungstermin fir die Bepflanzung auf dem jeweils betroffenen
Grundstuck ist spatestens 18 Monate nach Baubeginn.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

Die Durchsetzung und Uberprifung dieser MaBnahmen obliegt der Unteren Bauauf-
sichtsbehodrde der Stadt Olpe.

9.2 Einfriedung der Grundstiicke mit geschnittenen Hecken:

Anpflanzung von geschnittenen Hecken an den Grenzen zu den Nachbargrund-
stiicken, Stral3en- und Gehwegflachen.

Die Grundstucksgrenzen sind durchgehend mit geschnittenen Hecken mit einem
Pflanzabstand von 3 Pflanzen / Ifdm zu bepflanzen. Die Grundstiickszufahrten und
die grundstiickseigenen Stellplatzen/Garagenzufahrten sind in der Summe in einer
Breite von maximal 5,00 m pro Grundsttick von der Bepflanzung frei zu halten.

Hecken im Endzustand:
Mindesthdhe: 0,60 cm, Max. H6he 0,80 m

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre 3 Stck / Ifdm
Kornelkirsche Cornus mas

Str. 2 xv., 0.B.

Die Grenzabstéande sind entsprechend dem Nachbarschaftsrecht NRW einzuhalten.

Der Fertigstellungstermin fir die Bepflanzung auf dem jeweils betroffenen Grund-
stuck ist spatestens 18 Monate nach Baubeginn.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.
Die Durchsetzung und Uberprifung dieser MaBnahmen obliegt der Unteren Bauauf-

sichtsbehorde der Stadt Olpe.

9.3 Einfriedung der Grundstiicke mit Strauchpflanzungen

Die Grundstlicke an der Sudostseite des Plangebietes sind mit Strauchpflanzungen
in die Umgebung einzubinden.

Hierbei handelt es sich tUberwiegend um Bdschungsflachen zu den benachbarten
Garten, die durch Strauchpflanzungen zu bepflanzen sind.
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Pflanzabstand: mind. 1,30 m x 1,30 m
Mindestgroéf3e : 0,60 m bis 1,00 m
Kornelkirsche, Hartriegel Cornus in Arten
Schlehe Prunus spinosa
Liguster Ligustrum vulgare
Weigelie Weigelie in Sorten
Spierstrauch Spiraea in Arten und Sorten
Schneebeere Sym_phoricarpos albus va.
laevigatus
Schneeball Viburnum in Sorten
Flieder Syringa vulgaris in Sorten
Str. 2 x v. 0.B.

Die Grenzabstéande sind entsprechend dem Nachbarschaftsrecht NRW einzuhalten.
Der Fertigstellungstermin fur die Bepflanzung auf dem jeweils betroffenen Grund-
stiick ist spatestens 18 Monate nach Baubeginn.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.

Die Durchsetzung und Uberpriifung dieser MalRnahmen obliegt der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde der Stadt Olpe.

9.4 Anpflanzen von kleinkronigen Baumen

Pro Grundstick ist mindestens ein kleinkroniger Baum mit einer max. Hohe von bis
zu 7,50 m zu den Stral3en- und Gehwegflachen zu pflanzen.

Im Zentrum des Plangebietes auf der Privaten Griunflache sind zusatzlich 7 kleinkro-
nige Baume zu pflanzen, vergl. hierzu 9.1.

Pflanzabstand laut Plan; ausnahmsweise ist an den Grundstiickseinfahrten und den
grundsttickseigenen Stellplatzen eine Standortverschiebung zugelassen.

Hochstamm
Max. Groéf3e H. 7,50 m
Kronenansatz mind. 2,20 m
Zierapfel Malus in Sorten
Kugelahorn Acer campestre ,Globosum*
Prunus in Sorten,
z.B. ,Autumnalis Rosea“
Saulenhainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata“
Robinia pseudoacacia,
Umbraculifera

3xv., Stu 14-16 cm

Zierkirsche

Kugel-Robinie

Die Grenzabstéande sind entsprechend dem Nachbarschaftsrecht NRW einzuhalten.
Der Fertigstellungstermin fur die Bepflanzung auf dem jeweils betroffenen Grund-
stick ist spatestens 18 Monate nach Baubeginn.

Alles Weitere regelt der stadtebauliche Vertrag.
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Die Durchsetzung und Uberpriifung dieser MaRnahmen obliegt der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde der Stadt Olpe.

10.0 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Plangebiet weder mittelbar noch un-
mittelbar betroffen.

Die MalRnahmen zur Emissionsvermeidung und der Reduzierung von Immissions-
belastungen insbesondere im Bereich der geplanten die Mehrfamilienhduser Nr. 1
und Nr. 2 verbindende ,offenen’ Mittelgarage im Sinne von 8 1 Abs. 1 Nr. 2 GarvVO
NW sowie in der Anordnung der Terrassen/offenen Freisitze/Balkone und Garagen
der Wohnhauser Nr. 3 bis 8 werden bereits bei der Entwurfsgestaltung im
besonderen Mal3e beachtet.

11.0 Altlasten / Altlastenverdachtsfalle

In dem bei der Kreisverwaltung Olpe, Fachdienst Umwelt, Boden- und
Gewasserschutz, gefiihrten Altlastenkataster sind fir das Plangebiet keine Altlasten
bekannt.

Unabhangig davon ist bei den Bodeneingriffen folgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bdden mit stark umweltgefahrdenden Stoffen zu Tage
treten.

Sollte der Verdacht einer Bodenkontamination (unter anderem zu erkennen am
Geruch oder an der Verfarbung) der natirlichen Bodenbeschaffenheit bestehen, so
ist zum Zwecke der Gefahrdungsminderung die Baumalnahme sofort einzustellen
und unverziglich der Landrat des Kreises Olpe, Fachdienst Umwelt, Boden- und
Gewasserschutz, Westfalische StralBe 75, 57462 Olpe (Tel. 02761/81-0; Fax.
02761/81-514) und die Kreisstadt Olpe, Rathaus, 57462 Olpe (E-Mail: rathaus
@olpe.de, Tel. 02761/83-0; Fax. 02761/83-1330) in Kenntnis zu setzen.

12.0 Schutz der Baugrundstiicke beim Vorhandensein von
Kampfmitteln

Aufgrund der zwischenzeitlich zur Verfigung gestellten Untersuchungsergebnisse
der Bezirksregierung Arnsberg und des Ordnungsamtes der Kreisstadt Olpe konnte
festgestellt werden, dass keine unmittelbare Kampfmittelgefahrdung vorliegt
(Indikator 2.2).

Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombenabwurfgebiet im noérdlichen
Bereich des Plangebietes) kann eine — derzeit leider nicht feststellbaren — Kampf-
mittelbelastung der beantragten Flache aber nicht génzlich ausgeschlossen werden.
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Deshalb wird die Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift
fur die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf Flachen
mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich der Bombardierung
empfohlen.

Die TVV KpfMiBesNRW steht im Internet unter http://www.im.nrw.de/sch/726.htim.

Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Bereich der
Bombardierung ist aus fachlicher Sicht erforderlich.

Eine Oberflachendetektion nach Kampfmitteln kann nur auf vorbereiteten Flachen
durchgefuihrt werden. Es ist daher sicherzustellen, dass die abzusuchenden Flachen
vor einem vereinbarten Absuchtermin tatsachlich vorbereitet sind. Weitere Informa-
tionen dazu finden Sie im Internet des Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-

Lippe.

Bei der Erstellung der Bauantragsunterlagen und bei der Bauausfiihrung ist
auf folgendes zu achten:

Sind bei der Durchfuhrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auf3ergewohnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und die Kreisstadt Olpe als 6értliche Ordnungsbehdérde
(E-Mail: rathaus@olpe.de, Tel. 02761/83-0; Fax. 02761/83-1330) und/oder die Kreis-
polizeibehdrde des Kreises Olpe (Tel. 02761/81-0) zu verstandigen.

Der Erlass des Innenministeriums vom 21.01.1998, VC 3-5.115 und Erlass des Mi-
nisteriums fur Bauen und Wohnen vom 29.10.1997, 1l A 3-100/85 zur Anwendung
der Nr. 16.122 W BauO NW sind zu beachten.

13.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Satzungsgebietes befinden sich keine Baudenkmale und Boden-
denkmale werden auch nicht vermutet.

Bei der Bauausfiihrung ist auf folgendes zu achten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen auch Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist die Kreisstadt Olpe als Untere Denkmal-
schutzbehtdrde (E-Mail: rathaus@olpe.de, Tel. 02761/83-0; Fax. 02761/ 83-1330)
und/oder dem Westf. Museum flir Arch&ologie - Amt fur Bodendenkmalpflege -,
AulRenstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe (Tel. 02761/93750; Fax. 02761/2466)
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mind. drei Werktage in
unverdndertem Zustand zu erhalten (vergl. 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben werden.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fiur die wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in
Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).
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14.0 Durchfuhrung der einzelnen erforderlichen MaBRnahmen,
Bodenordnung

Die Untere Bauaufsichtsbehorde der Stadt Olpe genehmigt — sofern noch erforderlich
— bei Vorliegen der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen die Vorhaben und
kontrolliert im Rahmen ihrer Zustandigkeit und im Einvernehmen mit der Stadt Olpe
den Vollzug der im Plan festgesetzten MalRnahmen.

Die Pflege, Sicherung und Entwicklung der durchzufiihrenden Maflinahmen und hier
insbesondere der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf den privaten Grundsticken
obliegt dem Grundsttuckseigenttiimer.

Sofern der Bauherr bzw. Grundstiickseigentimer Uber den Rahmen der festge-
setzten Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen hinaus noch weitere Grinordnungs-
maflinahmen auf seinem Grundstick realisieren will, sind die stadtebaulichen und
gestalterischen Intentionen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu beach-
ten.

Bodenordnerische MalRnahmen, auch gemalf § 45 BauGB, sind nicht erforderlich.

15.0 Bergbau

Nach den vorliegenden Unterlagen ist im Plangebiet kein Bergbau umgegangen.
Bei der Bauausfiihrung ist auf folgendes zu achten:

Sind im Plangebiet bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen Anzeichen von
Bergbau festzustellen, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Kreisstadt Olpe,
Rathaus, 57462 Olpe (E-Mail: rathaus@olpe.de, Tel. 02761/83-0; Fax. 02761/ 83-
1330) zu verstandigen und das Bergamt Dortmund bei der Bezirksregierung
Arnsberg, 59821 Arnsberg, (Tel. 02931/820; Fax. 02931 / 822520) einzuschalten.

16.0 Geologie und Baugrund

Vor Baubeginn ist eine Baugrunduntersuchung empfehlenswert.
Vor der Bauausfuihrung ist auf folgendes zu achten:

Punktuelle Untergrundinformationen mit Register und ev. Schichtenverzeichnis
konnen vom Geologischen Dienst NRW, De-Greift-Straf3e 125, 47803 Krefeld, Tel.
02151-897285, Fax. 02151-897505 zur Verfigung gestellt oder (iber “ww.od.nmw.de
bezogen werden.
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17.0 Sonstige Fachplanungen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. Vorhaben- und ErschlielBungsplan
(VEP) allgemein liegen einschlagige gesetzliche Vorgaben zugrunde.

Weitere Gutachten oder zu beachtende Fachplanungen liegen fur das Plangebiet

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) und seine Umgebung nicht vor oder
sind auch nicht erforderlich.

18.0 STADTEBAULICHE WERTE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet untergliedert sich in:

Flache des Wohngebietes = 3.897,03 gm
davon: Flache der festgesetzten
uberbaubaren Grundstucksflache 1.865,16 qm
davon: Flache fur die Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen 2.031,87 qm
Verkehrsflachen = gm
davon ,Jahnstral3e’ = 183,25 gm
davon ,Am Muhlenteich’ = 255,57 gm
davon: Planstralle A = 161,21 gm
davon: Planstral3e B = 485,74 gm
Private Grinflache = 1.085,77 gm
SUMME des Plangebietes = 5.858,32 gm

Das Plangebiet umfasst ca. 0,585832 ha.

19.0 Kosten

Die Bruchteilsgemeinschaft tragt die Kosten des Verfahrens zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die ErschlieBung des Plangebietes.

Im Ubrigen werden auf die spezifischen Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages
und auf 8 12 Abs. 6 BauGB verweisen.



Stadt Olpe - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Wohnhauser im Bereich JahnstraBe/Am Muhlenteich*
Begriindung - Stand: 08.04.2010 Seite 56/57

20.0 Beteiligungsverfahren

20.1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wurde entsprechend
den ,Allgemeinen Grundsétzen fir die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an
der Bauleitplanung" (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 18.11.2004)
durchgefihrt, und zwar durch die Darlegung der Planung und Anh6érung der Birger
in einer oOffentlichen Burgerversammlung am 16.10.2008 im Rathaus der Kreisstadt
Olpe, Ratssaal, Franziskanerstral3e 6, 57462 Olpe/ Biggesee.

20.2. Offentliche Auslegung des Planentwurfs

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Entwurfsbegriindung gemaf § 3
Abs. 2i.V.m. 88 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB ist vom 18.05. bis 19.06.2009 erfolgt.

20.3. Behordenbeteiliqunqg

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaf 8§ 4
Abs. 1i.V.m. 8§ 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 sowie 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB erfolgt zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs.

20.4. Erneute offentliche Auslegung des geanderten Planentwurfs

Der Planentwurf wird wie folgt geéndert:

e Der private FulBweg als Verbindungsweg zwischen den privaten Planstral3en
A und B entfallt.

e Die Grunflachen entlang der privaten Verkehrsflachen werden als private
Griunflachen festgesetzt.

e In einem bisher als o6ffentliche Grinflache festgesetzten Bereich am Wen-
dehammer der StralRe ,Am Muhlenteich’ wird eine vorhandene Garagenzufahrt
bertcksichtigt.

Durch diese Anderung ist eine erneute 6ffentliche Auslegung des geanderten Plan-
entwurfes gemal § 4 a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Gem. 8§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geéanderten oder erganzten Teilen des Planentwurfs abgegeben werden kénnen. Die
Dauer der Auslegung wird gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen ver-
kirzt.

Die erneute offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Entwurfsbegriindung
gemal § 3 Abs. 2 i.V.m. 88 4a Abs. 3, 4 a Abs. 3 Satz 2, 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
und Abs. 3 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird vom 28.09. bis 13.10.2009
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erfolgen.

20.5. Erneute Behordenbeteiliqung

Gem. 8 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geéanderten oder erganzten Teilen des Planentwurfs abgegeben werden kénnen. Die
Dauer der Auslegung wird gem. 8§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen ver-
kdrzt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1i.V.m. 88 4a Abs. 3, 4 a Abs. 3 Satz 2, 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3
sowie 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB erfolgt zeitgleich mit der O6ffentlichen
Auslegung des Planentwurfs.

Kreisstadt Olpe, im 08.04.2010

Der Birgermeister
l. V.
Bernd Knaebel, Techn. Beigeordneter

Aufgestellt:
Schmallenberg — Gleidorf, den 08.04.2010

Jurgen Wagner GmbH

Buro fir Stadtplanung, Garten- und Landschaftsarchitektur
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