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1. Verfahrensablauf

02.05.2013 Planaufstellungsbeschluss gemal3 § 2 (1) BauGB sowie
Beschluss lber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB und die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach
8 4 (1) BauGB (Ausschuss Umwelt, Planen, Bauen)

24.05.2013 Offentliche Bekanntmachung des Planaufstellungs-
beschlusses nach § 2 (1) BauGB

24.05.2013 foentliche Bekanntmachung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 3 (1) BauGB

05.06.2013 Frihzeitige Behordenbeteiligung gemafr § 4 (1) BauGB

06.06.2013 Offentliche Burgerversammlung am 11.06.2013 im Rathaus
Olpe, Ratssaal, Franziskanerstral3e 6, 57462 Olpe

07.06.2013 - Einzelanhérung interessierter Birger mit Gelegenheit zu

08.07.2013 Gesprachen mit der Planungsabteilung

19.09.2013 Beschluss Uber die offentliche Auslegung des Planentwurfs

und der Entwurfsbegrindung nach § 3 (2) BauGB und die
Behdrdenbeteiligung nach 8 4 (2) BauGB (Ausschuss
Umwelt, Planen, Bauen)

09.10.2013 Behordenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB

02.10.2013 Offentliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung des
Planentwurfs und der Entwurfsbegrindung

14.10.2013 - Offentliche  Auslegung des Planentwurfs und der

15.11.2013 Entwurfsbegriindung geman § 3 (2) BauGB

- Entscheidung Uber eingegangene Stellungnahmen
(Stadtverordnetenversammlung)

- Satzungsbeschluss gemafn 8 10 (2) BauGB
(Stadtverordnetenversammlung )

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe — Zentrum 1I* liegt
im zentralen Bereich der Kernstadt von Olpe, befindet sich im stud-0stlichen Bereich des
Plangebietes der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe — Zentrum II* und
umfasst den Block der von den Strafen Martinstral3e, Bergstral3e, Kampstral3e und
WilhelmstraRe umfasst wird. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ungefahr 0,55 ha.

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

Die Planung entspricht den Grundsatzen des 8 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)
vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081) und des Bundesraumordnungsprogramms (BROP)
vom 23.04.1975.

Die Kreisstadt Olpe liegt in der Gebietseinheit 14 (Dortmund-Siegen) des BROP
aul3erhalb der Schwerpunktraume und ist nicht selbst Schwerpunkt.

Die Kreisstadt Olpe ist im Landesentwicklungsplan vom 11.05.1995 den Gebieten mit
Uberwiegend landlicher Raumstruktur zugeordnet. Sie liegt im Schnittpunkt der
Entwicklungsachse "Dortmund-Olpe-Siegen-Giel3en (A 45)" (grof3irAumige Achse von
europaischer Bedeutung) mit den Entwicklungsachsen "KéIn-Olpe (A 4)" (grol3rdumige,
Oberzentren verbindende Achse), "Olpe-Kreuztal (B 54)" und "Olpe-Meschede-
Lippstadt (B 55)" (Uberregionale Achsen).

Die Kreisstadt Olpe ist Mittelzentrum flr einen Versorgungsbereich von 50.000 bis
100.000 Einwohnern im Mittelbereich (grof3es Mittelzentrum). Das Mittelzentrum Olpe
gehort zum Bereich des Oberzentrums Siegen.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) - stellt fur das Plangebiet
Wohnsiedlungsbereich dar.

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

4. Planungen auf drtlicher Ebene

4.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Olpe vom 16.12.2002 stellt das Plangebiet in
einzelnen Bereichen als Mischbauflache (M-Flache) dar.
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist deshalb nicht notwendig.

4.2. Planungen anderer Trager 6ffentlicher Belange

Planungsabsichten anderer Behorden oder sonstiger Trager offentlicher Belange, die
der gemeindlichen Planung innerhalb des Plangebietes entgegenstehen, sind der
Kreisstadt Olpe nicht bekannt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden am Planverfahren beteiligt.

5. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Plangebiet gehort, wie der gesamte siid-westliche Abschnitt der Martinstral3e, zum
zentralen Bereich der Kernstadt von Olpe.
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Ausschnitt aus der DGK 5000 aus dem Jahr 1957

Im Wesentlichen war dieser Bereich urspriinglich nur entlang der Wilhelmstral3e und
entlang der Bergstral3e bebaut. Ein einzeln stehendes Wohnhaus an der Martinstral3e
wurde vor vielen Jahrzehnten abgerissen. Das benachbarte Hauptgebaude der
heutigen Metzgerei Schulte an der Ecke Martinstral3e/ Bergstral3e gehdrte ursprunglich
zu einem Hof mit landwirtschaftlicher Nutzung. Bis in die 1950er Jahre wurde es nur als
Wohnhaus genutzt, bevor es in den 1960er Jahren zur MartinstraRe hin um ein
Ladenlokal erweitert wurde. An der Martinstra3e wurde in der Mitte des vorherigen
Jahrhunderts zudem eine ,Shell“-Tankstelle betrieben, die dann in 1970er Jahren
aufgegeben wurde. Seitdem wird die Flache als Parkplatz fur ungefahr 24 Fahrzeuge
genutzt. Auf einer Teilflache entstand Anfang der 1990er Jahre ein Pizzeria-Imbiss, der
inzwischen nicht mehr besteht. Zuletzt wurde im Jahr 2011 von einem Bautrager an der
Kampstral3e ein Mehrfamilienhaus neu errichtet.

Gepragt wird das Plangebiet durch die vorhandene, teilweise historische Bebauung,
durch den kurzlich entstandenen Neubau und ferner auch durch die Brachflache im
nord-westlichen Teil des Plangebiets, die als Parkplatz genutzt wird. Im Umfeld pragen
zudem die Eckbebauungen an dem Kreisverkehr Martinstraf3e/ PannenkltpperstralRe
das Stadtbild. Im Einzelnen sind dies das sogenannte ,Pinguin“-Haus aus dem Jahr
1968 und gegentberliegend ein Wohn- und Geschéaftshaus-Neubau eines Bautragers
aus dem Jahr 2012. Durch mehrere Neubauten in der Martinstra3e wurde das Umfeld
in den letzten Jahren fur den Einzelhandel stark aufgewertet.
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Blick von Nord-Westen in das Plangebiet

Derzeit wird das Planungsrecht im Bereich zwischen der MartinstraRe und der
KampstralRe bestimmt durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe -
Zentrum II* vom 23.05.1984.

6. Allgemeiner Inhalt und Ziele der Planung

Nach dem Verkauf der bisherigen Parkplatzflachen an einen Bautrager soll der Bereich
Uberplant und einer neuen, dem Standort entsprechenden Nutzung zu gefuhrt werden.

Um dem Ziel einer innerstadtisch verdichteten Bauweise zu folgen ist das
Planungsrecht, welchem hier Festsetzungen aus dem Jahr 1984 zu Grunde liegen, zu
andern. Es sind im Bebauungsplan qualifizierte Festsetzungen zu treffen, die eine
angepasste und wirtschaftliche Nutzung zulassen. Angrenzende Bereiche innerhalb des
Blocks zwischen MartinstralRe, Bergstral3e, Kampstral3e und Wilhelmstral3e werden zur
Arrondierung des Plangebietes einbezogen.

Ziel der Planung ist es, den Bereich der Martinstrale und besonders das Umfeld am
Kreisverkehr MartinstralRe/ Pannenklopperstrale weiter zu entwickeln. Es soll das
Angebot an Geschafts-, Dienstleistungs- und Wohnflachen erganzt und damit
entsprechend die Innenstadt gestarkt werden.
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7. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

7.1. Stadtebauliche Konzeption

Die Festsetzungen im o6stlichen Teil des Bereichs zwischen der Martinstral3e und der
Kampstral3e sehen in der hier derzeit gultigen Urfassung des Bebauungsplans Nr. 18
,0lpe - Zentrum II* ein Kern- und Mischgebiet sowie in einer Teilflache innerhalb der
Verkehrsflache einen Parkplatz vor.

Das Kerngebiet, welches sich entlang der Martinstral3e erstreckt, soll im Rahmen der 9.
Anderung des Bebauungsplans in seiner Ausnutzbarkeit der beabsichtigten Nutzung
entsprechend gedndert werden. Die Geschosszahl und die Geschossflachenzahl sollen
erhoht sowie die Baugrenzen geéandert werden. Zudem wird der innerhalb der
Verkehrsflache festgesetzte Parkplatz in Kerngebietsflache geéandert.

Malflistab fir die Verdichtung der Bauweise sind das sogenannte ,Pinguin“-Haus und
gegeniberliegend der Wohn- und Geschaftshaus-Neubau als Eckbebauungen am
Kreisverkehr MartinstraRe/ Pannenklopperstrale. Diese Grundsticke sind mit einer
maximalen Zahl der Vollgeschosse von V beziehungsweise IV und einer maximalen
Geschossflachenzahl von 2,2 beziehungsweise 2,6 festgesetzt.

Das Kerngebiet entlang der MartinstraRe stellt im Bereich der 9. Anderung des
Bebauungsplans eine Raumkante zu den vorgenannten Eckbebauungen am
Kreisverkehr dar. Dem folgend ist entlang der StraBenflucht an der Martinstral3e eine
maximal 1V-geschossige Bebauung moglich. Jedoch ist mit Bezug auf die sich in der
Martinstral3e westlich und 6stlich anschlieende Bebauung eine H6henbegrenzung mit
maximalen Trauf- und FirsthGhen festgesetzt.

Blick von Westen entlang der Martinstral3e

Die geanderten stral3enseitigen Baugrenzen im Kerngebiet nehmen die Baufluchten der
Martinstral3e auf. Gleichfalls ist fir einen Teilbereich an der Martinstral3e eine Baulinie,
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an der gebaut werden muss, festgesetzt. Diese Baulinie fordert einen Ricksprung
innerhalb der Fassade. Dieser Rucksprung unterbricht die Gesamtlange des Blocks und
bildet am Kreisverkehr einen dem Kreuzungsbereich entsprechenden Raum.

Die Festsetzungen fir das Mischgebiet, welches neben dem im Jahr 2011 an der
Kampstral3e errichtetem Mehrfamilienhaus einen &alteren Gebaudebestand beinhaltet,
werden aus der Urfassung des Bebauungsplans tlbernommen.

Vorschriften zur Gestaltung nehmen den Bezug zu ortlichen Baustilen und -materialien
auf, ermdglichen dennoch eine eigenstandige, dem Standort angemessene Architektur.

7.2. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung als Mischgebiet (MI) entlang der Bergstralle, Kampstral3e und
WilhelmstralRe erlaubt die beabsichtigten spezifischen innenstadtischen Nutzungen.
Erganzend ist folgendes festgesetzt:

Gem. 8§ 1 (5) BauNVO sind die in 8 6 (2) Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO genannten
Nutzungen (,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen* bzw. ,Vergnigungsstatten in den
Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt
sind“) nicht zulassig.

Gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind Nutzungen gem. 8 6 (3) BauNVO

(-Vergnugungsstatten, die aul3erhalb der in (2) Nr. 8 bezeichneten Teile des
Gebiets zulassig sind“) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden dem drtlichen stadtebaulichen Charakter
nicht entsprechen.

Kerngebiet (MK)

Die Festsetzung als Kerngebiet (MK) parallel zur Martinstral3e erlaubt die
beabsichtigten spezifischen innenstadtischen Nutzungen. Ergéanzend ist folgendes
festgesetzt:

Gem. 8§ 1 (5) BauNVO sind die in 8 7 (2) Nr. 5 BauNVO genannten Nutzungen
(,Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen®) nicht
zulassig, Wohnungen nach 8 7 (2) Nr. 7 BauNVO (,sonstige Wohnungen nach
MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans®) sind ab dem 1.
Obergeschol} zulassig.

Gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind Nutzungen gem. 8 7 (3) BauNVO (,Tankstellen,
die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen“, ,Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6
und 7 fallen“) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden dem ortlichen stddtebaulichen Charakter
nicht entsprechen.
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7.3. Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung Mischgebiet: |l
GRZ 0,4; GFZ 0,8

Festsetzung Kerngebiet: 1V, teilweise Il
GRZ 1,0; GFzZ 2,7
TH und FH ... m Gber NN

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wurden gem. der
Baunutzungsverordnung aus der zuvor beschriebenen stadtebaulichen Situation
entwickelt. Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Grund- und Geschossflachenzahl
werden auf Grundlage der Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 18
,0lpe - Zentrum II* und nach Mal3gabe der umliegenden Bebauung angepasst. Parallel
zur MartinstraBe wurde die Ausnutzbarkeit dhnlich vorangegangener Anderungen des
Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe - Zentrum II“ angepasst.

Aufgrund der Erhéhung der Geschosszahl soll durch die Festsetzung der max. Trauf-
und Firsthhen eine dem Umfeld entsprechend vertragliche Ho6henentwicklung
sichergestellt werden. Der sich westlich in der Martinstra3e anschlie3enden Bebauung
wird eine max. Traufhdhe von 328,00 m tUber NN und eine maximale Firsthbhe von
334,00 m tber NN festgesetzt.

7.4. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflachen

Festsetzung Mischgebiet:
o oder g

Festsetzung Kerngebiet:
g

Fur das Mischgebiet entlang der Kampstralle und Wilhelmstrae, welche auch als
SpielstralRen ausgewiesen sind, wird entsprechend der vorhandenen Bebauung eine
offene Bauweise vorgeschrieben.

Fur das Kerngebiet parallel zur Martinstral3e, eine innerstadtische Hauptachse, und fir
die Bebauung entlang der BergstraBe wird eine geschlossene Bebauung
vorgeschrieben. Dies dient dem stadtebaulichen Ziel einer verdichteten Bebauung im
zentralen Bereich von Olpe.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und -linien gefasst. Die geanderten
stral3enseitigen Baugrenzen im Kerngebiet nehmen die Baufluchten der Martinstral3e
auf. Entlang der Martinstral3e ist in einem Abschnitt eine Baulinie festgesetzt. Diese
Baulinie fordert in einem Winkel von ungefahr 45° einen Rucksprung innerhalb der
Fassade. Dieser Rucksprung, der aus den Winkeln der einzelnen Sichtachsen der dort
zusammen kommenden drei StralRenabschnitten gebildet wird, unterbricht die
Gesamtlange des Blocks sowie die Stral3enflucht und bildet am Kreisverkehr einen dem
Kreuzungsbereich entsprechenden Raum.

Die Baugrenzen gliedern ferner die Bereiche unterschiedlicher Geschossigkeit.
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Tiefgaragen sind zudem, sofern sie nicht Uber die Gelandeoberkante hinausragen und
teilweise eine Begriinung der Uberdeckung erfolgt, noch iber die festgesetzten
Baugrenzen hinaus zulassig.

Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sowie
Gemeinschaftsanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen nur innerhalb einer
festgesetzten Flache zuldssig, womit der Charakter der offenen Bauweise des
Mischgebiets, der sich durch Vor- und Ruckspringe in der Straf3enflucht auszeichnet,
geschitzt werden soll.

7.5. AuRere Gestaltung

Gemal3 § 9 (4) BauGB und 8§ 86 (4) BauO NRW werden Gestaltungsvorschriften als
Festsetzungen nach § 86 (1) BauO NRW in den Plan aufgenommen. Die Vorschriften
Uber die aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren sich an der vorhandenen
und als ortsiblich anzusehenden Bebauung. Sie sollen dafir Sorge tragen,
Verunstaltungen sowie das Orts- und StralRenbild stérende Bauformen, Materialien und
Farben auszuschliel3en.

Blick aus der Pannenkl6pperstral3e auf das Plangebiet mit dem im Jahr 2011
errichteten Mehrfamilienhaus an der Kampstral3e

Die Festsetzungen sind fir die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich. Ziel ist
dabei nicht die Vorgabe von Ausfihrungsdetails, sondern mit Hilfe dieser
Festsetzungen soll ein grober Rahmen fiir das Stadtbild vorgegeben werden. Innerhalb
dieses Rahmens verbleibt noch gentugend Spielraum, um individuelle
Gestaltungsabsichten realisieren und eine dem Standort angemessene Architektur
ermdoglichen zu kdénnen.

In der Kernstadt Olpe herrscht - wie Uberhaupt im Sauerland — eine schwarze,
dunkelgraue und dunkelbraune Dacheindeckung vor. Ruhige Dachflachen tragen dabei
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wesentlich zu einem qualitatsvollen stadtebaulichen Erscheinungsbild bei. Eine
Beeintrdchtigung durch eine  stérende  Materialvielfalt  wird  durch  die
Gestaltungsvorschriften ausgeschlossen sowie der ortliche Baustil im stadtebaulichen
Umfeld werden Gbernommen.

Fur den Erhalt der zuvor beschriebenen, ruhigen Dachflachen ist vorgeschrieben, dass
in Nicht-Vollgeschossen Dachaufbauten oder -einschnitte unzulassig sind. Dies erfolgt,
da besonders von Pannenkldpperstrale aus die Dachflachen weit einsehbar sind.
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind nur aus der Aufenwand aufsteigende
Zwerchhauser.

Mit den Vorschriften zur Gestaltung der Aul3enwande werden fur den Ortskern typische
Materialien festgesetzt und eine Beeintrachtigung durch eine stérende Vielfalt
ausgeschlossen. Auch hier erfolgt die Farbgestaltung durch die
Gestaltungsvorschriften.

7.6. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe — Zentrum 1I* wird
bestimmt von den, den Block umschlieBenden Gemeindestralen Martinstralle,
Bergstralle, Kampstral3e und Wilhelmstral3e. Die KampstraRe und die Wilhelmstral3e
sind Anwohnerstral3e und als Spielstra3en ausgewiesen. Die Bergstral3e ist ebenfalls
eine Anwohnerstral3e, erschliel3t aber zusatzlich auch die Parkplatzflache des
benachbarten ,Kaufland“-Supermarktes. Die Martinstra3e hat als innerstadtische
Hauptachse die grofdte Bedeutung. Eine besondere Bedeutung erfahrt das Plangebiet
auch noch durch die Lage am Kreisverkehr Martinstral3e/ Pannenklopperstralle.

Das Plangebiet ist durch die vorgenannten StralRen vollstéandig erschlossen. Die im
Plangebiet vorhandenen StraBen sind als Stral3enverkehrsflache mit einer
entsprechenden StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Aufteilung der Flachen sowie
Baumstandorte im Stral3enraum sind nachrichtlich Gbernommen und innerhalb der
StralRenverkehrsflache variabel. Der Stralenabschnitt im Bereich des Kreisverkehres ist
aus Grunden der Verkehrssicherheit ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten.

7.7. Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind vorhanden.
Weitere Versorgungseinrichtungen oder Leitungs- und Kanaltrassen, die Uber das
Plangebiet hinaus Bedeutung haben, befinden sich nicht im Bereich der 9. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe — Zentrum 11,

Der Umgang mit Abféallen und Abwéassern wird sowohl durch einschlagige Gesetze als
auch durch ortliche Satzungen geregelt.

8. Umweltbelange

Seit 01.01.2007 besteht nach 8§ 13a BauGB die Moglichkeit, Bebauungsplane der
Innenentwicklung mit einer Grundflache von bis zu 2,0 ha in einem beschleunigten
Verfahren aufzustellen. Da die vorliegende Bebauungsplanédnderung einer Malinahme
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der Innenentwicklung dient und auch die lbrigen Voraussetzungen erfillt, kann das
beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Das beschleunigte Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13a BauGB enthélt eine
Erweiterung der Regelungen Uber das vereinfachte Verfahren (8§ 13 BauGB). Es ist
unter anderem durch eine Freistellung von der férmlichen Umweltprifung sowie von der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gekennzeichnet.

Aussagen zum Artenschutz werden noch im Abschnitt 9. gemacht.

Eine Teilflache des Plangebiets ist im Kataster tber Altstandorte oder Altablagerungen
des Kreises Olpe unter dem Zeichen ,6-277“ als ,Tankstelle Martinstralle 28-32°
aufgefiihrt. In den Plan wurde eine Kennzeichnung des gefahrdeten Bereichs
Ubernommen.

Bezuglich der Klarungen zu mdglichen Bodenverunreinigungen am Verdachtsstandort
(ehemalige Tankstelle) kann auf die Stellungnahme der Reil3ner Geotechnik und
Umwelt Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.11.2009 verwiesen werden. Dort wurde zu
einigen Vorgaben der Kreisverwaltung Olpe Stellung bezogen. Ergdnzend dazu hat das
Ing.-Buro ReiBner den Hinweis des Kreises Olpe aufgegriffen und aus den
vorhandenen Brunnen des Standortes Grundwasserproben enthommen und auf
Mineraldlkohlenwasserstoffe und LHKW (Headspace-Proben) untersucht. Die
Ergebnisse der Analytik, die im Labor der TUV-SUD ELAB GmbH durchgefiihrt wurden,
sind der Stellungnahme zu entnehmen.

Die  Ergebnisse der Untersuchungen aus Jahre 2009 und den
Grundwasseruntersuchungen aus 2013 zeigen, dass die Anfillung oberhalb der
Tallehme organoleptische und analytische Auffalligkeiten zeigt. Fir das Bauvorhaben
wird die gesamte Anflllung der derzeit nicht versiegelten Flachen ausgekoffert und tber
Entsorgungsnachweise abgefahren. Vorab wird nochmals eine Deklarationsanalytik
erforderlich werden. Das Ing.-Reif3ner erwartet eine Zuordnung in die Deponieklasse |
oder Il. Die Analytikergebnisse zeigen, dass die gewachsenen Abfolgen unterhalb der
Anfullung keine Aufféalligkeiten zeigen, so dass nach dem Auskoffern der Anfullungen
keine Nutzungseinschrankungen des Gelandes erwartet werden. Es soll eine
Abschlussbeprobung nach dem Auskoffern der Bodenmassen erfolgen, um zu
dokumentieren, ob und in welcher Grol3enordnung noch Bodenbelastungen vorliegen.
Falls die Flache dann frei von Bodenverunreinigungen ist, kann eine Streichung aus
dem Altlastenkataster beantragt werden.

Bezuglich des Gefahrdungspfades Boden-Grundwasser wurde bei den orientierenden
Untersuchungen festgestellt, dass im Baufeldbereich der gewachsene Tallehm
unterhalb der Anfullung eine natirliche Barriere zum Hauptgrundwasserleiter bildet.
Nachdem die Ergebnisse der Grundwasserbeprobung vorliegen, bleibt festzuhalten,
dass bezuglich der Mineraldlkohlenwasserstoffgehalte im Grundwasser nur auf Hohe
der GWM 3 eine minimale Uberschreitung des Geringfligigkeitsschwellenwertes der
LAWA gegeben ist. In den Grundwassermessstellen GMW1 und GWM2 konnten keine
Gehalte an Mineral6lkohlenwasserstoffen nachgewiesen werden. Beziglich der Gehalte
an leicht fluchtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe (LHKW) wurden in allen
Messstellen nur geringste Spuren weit unterhalb des Geringflgigkeitsschwellenwertes
der LAWA nachgewiesen. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers auf dem Gelande
des Bauvorhabens durch den ehemaligen Tankstellenbetrieb wie auch durch den
Reinigungsbetrieb an der Bergstral3e zeichnet sich derzeit nicht ab. Aufgrund der
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geringen Eluierbarkeit der Schwermetalle in der Anfiullung ist der Gefahrdungspfad
Boden-Grundwasser beim aktuellen Status der Flache als unproblematisch anzusehen.
Es ist bauseits beabsichtigt, die Auskofferungsmaflnahmen fachgutachterlich durch
einen Sachverstandigen mit der Bescheinigung nach BGR128 begleiten zu lassen. Es
ist gréf3te Sorgfalt darauf zu verwenden, dass die Anfillung separat aufgenommen wird,
bevor eine Tieferschachtung bis in den Hauptgrundwasserleiter erfolgt.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch im Falle nur moderater Verunreinigungen im
Boden mit erhéhten Entsorgungsaufwendungen zu rechnen ist, wenn - wie im Falle von
Tiefgaragen und sonstiger Unterkellerungen - mit externer Entsorgung von
Bodenaushub zu rechnen ist.

Auf Hinweis der Unteren Bodenschutzbehdérde ist im Rahmen der Abschlussbeprobung
erforderlich, den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu betrachten. Es sollte in einem
Zeitraum von 3 — 6 Monaten nach Abschluss der Bauarbeiten eine erneute
Grundwasseruntersuchung erfolgen.

Hinweis:

Wenn die bereits erstellten Grundwasserbrunnen wahrend der Bauzeit nicht erhalten
werden konnen, sind sie ordnungsgemal zurickzubauen und zu verfillen, um einen
unmittelbaren Kontakt mit dem Grundwasser wirksam zu unterbinden. Die daflr
erforderlichen Arbeiten sind schriftlich zu dokumentieren.

Blick auf die Parkplatzflache mit dem sogenannte ,Pinguin“-Haus im Hintergrund
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Innerhalb des Plangebiets befinden sich neben den Geb&uden nahezu ausschlielilich
versiegelte Flachen oder verdichtete Bodden. Die vorhandene Freiflache wird als
Parkplatz genutzt. Auch bei den Wohnhausern gibt es keine wesentlichen
Gartenflachen. Lebensraume fur frei lebende Tiere und freiwachsende Pflanzen sind
kaum vorhanden. Ein 6kologischer Wert ist aus diesen Grinden im Plangebiet nicht
erkennbar.

Der 6kologische Wert des Plangebiets erfahrt aufgrund des derzeit nur sehr geringen
Wertes trotz der geplanten zusatzlichen Bebauung keine nennenswerte Minderung.
Aufgrund einer textlichen Festsetzung, dass zuklnftig auf Freiflachen und der
Uberdeckung von Tiefgaragen eine Bepflanzung vorzunehmen ist, kann hier sogar der
Okologische Wert verbessert werden.

Fur das Plangebiet werden Anderungen bei den Festsetzungen zur Art der Nutzung,
zum Mald und zur Bauweise der Gebaude sowie zu deren Gestaltung getroffen. Fir die
Schutzguter Mensch und Bevdélkerung sowie Sachguter werden damit Voraussetzungen
fur eine Aufwertung geschaffen.

Insgesamt erfahren die Schutzgiter Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch und
Bevolkerung, Kultur- und Sachguter dabei in ihrer Gesamtbilanz nur geringflgige
Veréanderungen. Mit dem Planungsrecht wird ermdglicht, bei allen Schutzgitern
Aufwertungen zu schaffen.

0. Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
Mit den Regelungen der 88 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die
entsprechenden Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - FFH-RL (Art. 12, 13 und
16 FFH-RL) und der Vogelschutz-Richtlinie - V-RL (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales
Recht umgesetzt worden.
Nach nationalem und internationalem Recht werden drei verschiedene
Artenschutzkategorien unterschieden (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

» besonders geschutzte Arten (nationale Schutzkategorie),

* streng geschitzte Arten (national) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (europaisch)

und

* europaische Vogelarten (europaisch).
Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ,nur” national geschiitzten Arten von den
artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt.
Sie werden wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung
behandelt.
Der Priufumfang einer ASP beschrénkt sich damit auf die européisch geschitzten FFH-
Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten.

Es wurde durch eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kdnnen. Um dies beurteilen zu kénnen, ist eine
Ortsbesichtigung erfolgt und sind die verfugbaren Informationen zum betroffenen
Artenspektrum eingeholt worden (Fachinformationssysteme ,Geschitzte Arten in
Nordrhein-Westfalen* und ,@LINFOS*).
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Gebaude und versiegelte Flachen oder verdichtete Béden pragen das Plangebiet.
Lebensrdume fir frei lebende Tiere und freiwachsende Pflanzen sind nur in sehr
begrenztem Umfang zu finden.

Konkrete Anhaltspunkte fur geschutzte Arten und ihre geschitzten Lebensstéatten
haben sich nicht ergeben. Artenschutzrechtliche Konflikte erscheinen ausgeschlossen.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

In der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Olpe - Zentrum II* aus dem Jahr 1984 ist
das Gebaude WilhelmstraRe 1-3 als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt,
vorlaufig unter Schutz gestellt ist oder deren Eintragung in die Denkmalliste beabsichtigt
ist, gekennzeichnet. Tatsachlich steht es jedoch nicht unter Denkmalschutz und ist auch
nicht in der Denkmalliste der Kreisstadt Olpe aufgefuhrt.

Gebaude Wilhelmstrale 1-3

Dem folgend sind Geb&ude, die dem Denkmalschutz unterliegen, im
Bebauungsplangebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind nicht bekannt und auch
nicht zu vermuten. Trotzdem ist hierzu Nachfolgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, das heil3t Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehdrde und/ oder der LWL-Arché&ologie in Westfalen, Auf3enstelle Olpe (Tel.:
02761/93750, Fax: 02761/937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
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mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu
sechs Monate in Besitz zu nehmen [§ 16 (4) DSchG NW].

11. Sonstige Fachplanungen
Dem Bebauungsplanentwurf allgemein liegen neben den einschlagigen gesetzlichen

Vorgaben keine weiteren Gutachten zugrunde.

12. Stadtebauliche Daten

Flachenibersicht Vorhanden Geplant

Mischgebiet ca. 1.850 m? ca. 1.700 mz2
Kerngebiet ca. 1.050 m? ca. 1.450 m?
Verkehrsflache ca. 2.600 m2 ca. 2.350 m2
Gesamt ca. 5.500 m2 ca. 5.500 m2
13. Kosten

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplans erfolgen keine weiteren offentlichen
ErschlieBungsmalinahmen. Kosten fallen deshalb fur die Kreisstadt Olpe nicht an.

14. Beteiligungsverfahren

14.1. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wird entsprechend den
JAllgemeinen Grundsatzen fir die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung” (Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 18.11.2004)
durchgefuhrt, und zwar durch

a) Darlegung der Planung und Anhoérung der Blrger in einer oOffentlichen
Burgerversammlung am  06.06.2013 im Rathaus Olpe, Ratssaal,
Franziskanerstral3e 6, 57462 Olpe,

b) die Gelegenheit zu Einzelgesprachen mit der Planungsabteilung in der Zeit vom
07.06.2013 bis 08.07.2013.

In der Burgerversammlung als Teil der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung vorgetragen. Naheres hierzu kann
der Niederschrift Uber die Birgerversammlung entnommen werden. Innerhalb der
Einzelanhorung sind keine AuRerungen eingegangen.
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14.2. Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gemaR § 4 (1) BauGB ist zeitgleich mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgt.

Es liegen abwéagungsrelevante AuRerungen seitens der Industrie- und Handelskammer
Siegen, des Abwasserbetriebes der Kreisstadt Olpe, des Landrats des Kreises Olpe
und der LWL-Arch&ologie fiir Westfalen - AuRenstelle Olpe - vor. In den AuRerungen
geht es um Fragen des Einzelhandels, der Abwasserbeseitigung und des
Bodenschutzes.

Naheres hierzu kann der Entscheidung tiber AuRerungen innerhalb der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung entnommen werden.

14.3. Offentliche Auslegung Planentwurf

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Entwurfsbegrindung gem. 8 3 (2)
BauGB ist in der Zeit vom 14.10.2013 bis 15.11.2013 erfolgt. Innerhalb der offentlichen
Auslegung konnten Stellungnahmen abgeben werden. Es sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

14.4. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB ist zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs erfolgt. Es liegen
abwagungsrelevante Stellungnahmen seitens des Industrie- und Handelskammer
Siegen, des Abwasserbetriebes der Kreisstadt Olpe und des Landrats des Kreises Olpe
vor. In den Stellungnahmen geht es um Fragen des Einzelhandels, der
Abwasserbeseitigung und des Bodenschutzes. Naheres hierzu kann der Entscheidung
uber Stellungnahmen innerhalb der Behdrdenbeteiligung entnommen werden.

14.5. Ergebnis der Abwagung

Die Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange hat ergeben, dass die Planung mit
dem geltenden Recht vereinbar ist und zu berlcksichtigende Belange nicht
entgegenstehen.

Olpe, 18.11.2013

Der Bilrgermeister
l. V.

Bernd Knaebel
Techn. Beigeordneter



