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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 290 ,,Einkaufszentrum CarlsauestraBe”

Ortsteil: Olsberg
Plangebiet: Teilbereich westlich der Carlsauestral3e (L 743)
Verfahrensstand: Erneuter Entwurf

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange gem. § 4a (3) BauGB

In dem Bebauungsplan Nr. 290 ,.Einkaufszentrum CarlsauestraBe” werden folgende Ergan-
zungen / Anderungen / Streichungen vorgenommen:

Textliche Festsetzungen

e Wegfall der zulassigen Nutzungen
Einzelhandelsbetriebe fir Tierbedarf & Tierfutter mit einer Verkaufsflache von max. 240 m?
In der mit b) festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflache:
Backshops als Einzelhandelsbetriebe mit Café-Nutzung

Der Antragsteller zur Bauleitplanung teilt mit Schreiben vom 16.12.2025 mit, dass die Planung fur
den Lidl-Markt in der Carlsauestralie nun ohne einen Tierfuttermarkt fortgefihrt werden soll. Die
Ansiedlung eines Fressnapf-Marktes ist wirtschaftlich mit den angebotenen Mieten nicht darstell-
bar. Aufgrund der Filialverdichtung in der Region in Brilon und insbesondere wegen einer Neuer-
offnung in Meschede (Jahnstral3e 29) liegt die Umsatzerwartung in Olsberg nicht hoch genug fur
ein auskdmmliches Mietniveau, verbunden mit der Sorge um Kannibalismus-Effekte der Filialen.

Zudem ist eine Etablierung eines Backshops als Einzelhandelsbetrieb mit Café-Nutzung an dem
Standort aufgrund ausbleibender Nutzer/Mietinteressenten an dem Standort nicht realisierbar.

Aus diesem Grund sollen beide Nutzungen hinsichtlich ihrer allgemeinen Zuléssigkeit in dem Plan-
gebiet entfallen.

Zeichnerische Festsetzungen

. Reduzierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Nordwesten sowie An-
passung des ErschlieBungsbereiches / Wendebereiches im Nordwesten

Vor dem Hintergrund der zu vereinbaren Grundstlickskaufvertrage soll eine im Nordwesten des
Plangebietes liegende rd. 140 m2 grol3e Flache nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und in ein zukunftiges Sondergebiet einbezogen werden. Aufgrund des ohnehin vorgesehenen
Wegfalls der festgesetzten Stellplatzanlage im Westen des Plangebietes (infolge des Wegfalls des
Einzelhandelsbetriebes fur Tierbedarf & Tierfutter) sowie der Anpassung des ErschlieBungsberei-
ches / Wendebereiches im Nordwesten besteht inhaltlich auch kein Erfordernis zur Beibehaltung
und Uberplanung der Flache in dem Bebauungsplan.

Drees Huesmann
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o Wegfall der festgesetzten Stellplatzanlage im Westen des Plangebietes / Wegfall des Anlie-
ferbereiches des Einzelhandelsbetriebes flr Tierbedarf & Tierfutter im Westen

Mit dem Wegfall des Einzelhandelsbetriebes fur Tierbedarf & Tierfutter kdnnen die im Westen fest-
gesetzte Stellplatzanlage und der Anlieferbereich des Einzelhandelsbetriebes fur Tierbedarf & Tier-
futter ersatzlos entfallen.

. Wegfall der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zu
b): Backshops als Einzelhandelsbetriebe mit Café-Nutzung

Mit dem Wegfall des Backshops als Einzelhandelsbetriebe mit Café-Nutzung als zuldssiger Nutzung
kann die daflr festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache im Osten des Plangebietes ersatzlos
entfallen.

) Verlegung des Verlaufs fur ,Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten des
Abwasserwerkes der Stadt Olsberg (Mischwasser) von Osten nach Westen

Fur die Entwasserung des Plangebietes liegt auf dem jetzigen Grundstick der Gartnerei ein Misch-
wasserkanal DN 500, der von Suden Richtung Norden das anfallende Abwasser ableitet. Die Lage
des Mischwassersammlers muss bei der Bauleitplanung berucksichtigt werden. Die erforderlich
werdende Verlegung des Kanals ist urspringlich in 6stliche Richtung entlang der Fassade des
neuen Marktgebaudes beabsichtigt gewesen. Durch den Wegfall der Stellplatzflache im Westen,
des Einzelhandelsbetriebes fur Tierbedarf & Tierfutter und der Andienung des Einzelhandelsbe-
triebes fur Tierbedarf & Tierfutter und dessen Andienung im Westen kann die Verlegung des Misch-
wassersammlers nunmehr auf der Westseite des zukiinftigen Marktgebaudes innerhalb der dort
entstehenden Anbdschung erfolgen.

Die Verlegung ist von dem Bauherrn in enger Abstimmung mit dem Abwasserwerk der Stadt Ols-
berg durchzufuhren.

Auf die Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache wird verzichtet, da der
Leitungsverlauf in seinem heutigen Bestand nicht erhalten werden soll. Der Verlauf des bestehen-
den MW-Kanals wird zur Information in die Planzeichnung aufgenommen.

Der verlegte / neue Verlauf des MW-Kanals wird mit einem Leitungsrecht einschlieBlich Schutz-
streifen zugunsten des Abwasserwerkes der Stadt Olsberg zu belastende Flache festgesetzt.

In der Planzeichnung wird und unter Punkt C.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB berucksichtigt (,Flache L1):

Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fldchen zugunsten des Abwasserwerkes der Stadt Olsberg (Misch-
wasser).

Begrindung / Umweltbericht

Die Begrindung wird entsprechend der o.g. Erganzungen / Anderungen / Streichungen angepasst
sowie redaktionell GUberarbeitet.

Der Umweltbericht ist vor dem Hintergrund der o.g. Ergdnzungen / Anderungen / Streichungen
aktualisiert worden.

Die
e Schalltechnische Untersuchung - Immissionsschutz (3L Akustik, Leipzig)
ist aktualisiert worden.

Drees Huesmann
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Ein
e Gutachterliche Stellungnahme Lichtimmissionen (Lohmeyer GmbH, Karlsruhe)
ist zusatzlich erstellt worden.

Im Hinblick darauf, dass durch die Ergénzungen / Anderungen / Streichungen Belange Drit-
ter erstmalig oder starker als bisher beriihrt werden und aus Griinden der Rechtssicherheit
ist die Planung gemaR § 4a BauGB noch einmal erneut im Internet zu verdéffentlichen / of-

fenzulegen.

Drees Huesmann
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1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In Olsberg befindet sich westlich der Carlsauestral3e ein Lebensmittelmarkt. Der Eigentiumer be-
absichtigt die Verkaufsflache von derzeit etwa 1.050 m2 auf rd. 1.500 m2 Verkaufsflache zu erwei-
tern. Dabei soll ein Neubau des Marktes den an gleicher Stelle bestehenden Markt ersetzen. Die
notwendigen Erweiterungen der Verkaufs- und damit verbundenen Gesamtnutzflache (2.400 m?)
gehen mit einer Uberplanung der benachbarten Immobilie (ehemalige Gartnerei mit einer Grund-
sticksgrofie von 5.500 m?) einher. Mit der zusatzlichen Inanspruchnahme der westlich gelegenen
Flache (ehemalige Gartnerei) ergibt sich hier eine Neuplanung des Areals.

Der Betreiber plant nicht, eine umfassende Sortimentserweiterung am Standort durchzufthren.
Die Grunde fur den Neubau sind

e die grol3zlgigeren Verkehrsflachen / Bewegungsflachen, insbesondere groRere Gangbrei-
ten fur eine effizientere Bestlckung des Ladens und zur Vereinfachung der logistischen
Betriebsablaufe, welche auch dem Umstand des demografischen Wandels geschuldet sind,
indem groRRzlgigere Flachen zur Bewegung zwischen den Regalen zur Verfligung stehen
sollen;

e die groRzligigere Warenprasentation bei niedrigeren Regalhdhen fir eine bessere Erreich-
barkeit der Waren (auch hier sind mitunter Aspekte des demografischen Wandels malRgeb-
lich) erfordert eine Erweiterung der Warenprasentation in der Flache anstatt in der Hohe;

e das Erfordernis einer klimafolgenangepassten und energetisch optimierten Bebauung, die
sich nicht durch die Sanierung des Altbestandes erreichen I3sst.

Um diesen Inhalten bauplanungsrechtlich zu entsprechen, ist sowohl eine vorbereitende wie ver-
bindliche Bauleitplanung erforderlich.

Der Eigentimer der Bestandsimmobilie hat fur den Betreiber des Marktes LIDL Vertriebs-GmbH &
Co. KG einen entsprechenden Antrag bei der Stadt Olsberg vorgetragen.

Die Stadt Olsberg macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene
konkrete Bauwulnsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu
nehmen, um durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei
einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche - wie hier vorgetra-
gen - der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die staddtebauliche Rechtfertigung
fehlt (hier: Sicherung und Entwicklung eines Standortes, der in seiner heutigen Form bereits einen
wichtigen Beitrag fur die Nahversorgung in Olsberg leistet).

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die
jeweilige Planung - mag sie nun durch Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht -
in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadte-
baulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem die vorhandene, durch Einzelhandel und Dienstleistungen gepragte
Struktur an dem Standort im Sinne der Versorgungsfunktion gesichert und entwickelt wird.

Ziel ist es, den vorhandenen Nahversorgungsmarkt im Sinne des gesamtstadtischen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes zu sichern und hierflir die Planungsgrundlagen fur die angestrebte
Umstrukturierung und Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes zu schaffen. Die
Erweiterung dient als langfristige Absicherung des Nahversorgungsstandortes.

Neben der Standortoptimierung werden durch den Neubau positive stadtebauliche Akzente am
sudlichen Ortseingang Olsbergs geschaffen. Die teilweise ungenutzten Flachen und Gebaudeteile

Drees Huesmann
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der ehemaligen Gartnerei werden durch die Neuordnung des Areals einer neuen, attraktiveren
Nutzung zugefuhrt. Bedingt durch den Neubau profitiert die Stadt Olsberg von der Erweiterung
des Einzelhandelsangebotes.

Der Anlass fUr die beabsichtigte kommunale Bauleitplanung ergibt sich aus dem vorgetragenen
betrieblichen Erweiterungsinteresse. Um daruberhinausgehend samtliche Belange zu erfassen
und zu berucksichtigen, bedarf es der entsprechenden Bauleitplanverfahren, hier
e der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e”
und
e der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereich "Einkaufszentrum CarlsauestraRe")
im Parallelverfahren.

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e” soll ebenfalls ,Sonstiges
Sondergebiet” - ,Gebiet fur Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe - Nahversorgung” entsprechend
§ 11 (2) und (3) BauNVO sein. Mit der Festsetzung des Sondergebietes werden die zulassigen Sor-
timente beschrankt und zudem eine Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen vorge-
nommen.

Die Prifung der Auswirkungen und einer mdglichen Beeintrachtigung ist erfolgt (siehe Kapitel 6.1
Ziele der Raumordnung und Landesplanung).

2 Planungsinstrument: Projektbezogener Angebotsbebauungsplan

Die Schaffung des Bauplanungsrechtes fur die Errichtung des Einzelhandelsbetriebes ist durch den
Bauherrn / Eigentiimer der Immobilie beantragt worden.

Die zulassigen Betriebe werden in dem neu aufzustellenden Bebauungsplan im Einzelnen festge-
setzt. Dies ist auf der Grundlage des 8 11 (3) BauNVO modglich und zulassig. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat in seinem Urteil vom 17.10.2019 - 4 CN 3/07 - klargestellt, dass die Beschrankung
der Zahl von in einem SO zulassigen Anlagen auf ,eine” mangels Rechtsgrundlage unwirksam ist.
Die zulassigen Einzelhandelsbetriebe selbst sind daher jeweils mit einer Verkaufsflachenober-
grenze und einer Mindestverkaufsflache festzusetzen und jeweils einem Teilbaugebiet zuzuord-
nen.

In seinem Urteil vom 28.10.2020 - 10 D 43/17. NE - hat das OVG hervorgehoben, dass in Fallen, in
denen Planungsrecht fir ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, dem Plangeber die Wahl
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes offensteht und sich ggf. auch ,aufdrangt”.

So wurde grundlegend herausgestellt, dass das Instrumentarium der Angebotsplanung aufgrund
seiner Zielrichtung fur die ,maligeschneiderte Planung” eines konkreten Vorhabens ,nur einge-
schrankt tauglich” ist.

In dem vorstehend zitierten Urteil wurde ausgefuihrt, dass sich eine unzulassige baugebietsbezo-
gene Verkaufsflachenobergrenze nur dann als zuldssige grundstlcksbezogene Kontingentierung
interpretieren lasst, wenn das jeweilige Baugebiet, mit dem einen vorhabengeeigneten Grundsttick
im Wesentlichen identisch ist. Dieses ist hier vorliegend der Fall.

Somit kann der ,,Angebots(bebauungs)plan” zur Anwendung kommen.

Bei der Wahl des Planungsinstrumentes, dass die Stadt Olsberg in der jeweiligen Planungssituation
als zielfuhrend erachtet, um ihre Planungsziele zu erreichen, ist sie im Rahmen des § 1 (3) Satz 1

Drees Huesmann
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BauGB weitestgehend frei. Sie darf grundsatzlich auch einen Angebotsbebauungsplan aufstellen,
um (zumindest auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers planungs-
rechtlich zu ermdglichen.

Die grundsatzliche Planungsformenwahlfreiheit der Stadt Olsberg in den Grenzen des § 1 (3) Satz
1 BauGB bringt es mit sich, dass sie sich bei der Ausgestaltung der einzelnen Festsetzungen eines
Bebauungsplans, der (auch) ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers im Blick
hat und fur dieses ein Sondergebiet ausweist, nicht in konzeptionelle Widersprtiche hinsichtlich
der Angebots- und der vorhabenbezogenen Elemente des Planes verstrickt und keine planungs-
rechtlich unzulassigen Mischformen zwischen Angebotsbebauungsplan und vorhabenbezogenem
Bebauungsplan schaffen darf.

Welches Mal an Konkretisierung bauplanerische Festsetzungen haben mussen, ist eine Frage des
Einzelfalls. Die gebotene Konkretisierung hangt wesentlich von der Art der jeweiligen Festsetzung,
von den Planungszielen und insbesondere auch von den &rtlichen Verhaltnissen ab.

Die Stadt Olsberg ist nicht gezwungen, Uber einen mit einer Durchfihrungsverpflichtung des Vor-
habentragers nach § 12 (1) Satz 1 BauGB gekoppelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan sicher-
zustellen, dass das dem Planungsanlass zugrunde liegende Ansiedlungsvorhaben tatsachlich dem
konkreten Planungshintergrund gemaR verwirklicht wird.

Da durch Bebauungsplane die planerischen Voraussetzungen fur die bauliche und sonstige Nut-
zung des Plangebietes fir mehrere Jahrzehnte geschaffen werden, darf die Stadt Olsberg grund-
satzlich auch dann Bauleitplane aufstellen, wenn die Planrealisierung zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses noch nicht vollumfanglich gesichert oder im Detail absehbar ist. Diese rechtlich gré-
Rere Flexibilitat des Angebotsbebauungsplanes gegentiber dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, welche die Stadt Olsberg im Hinblick auf die Planumsetzung nicht auf ein bestimmtes Vorha-
ben und einen bestimmten Vorhabentrager fixiert, ist zumindest aus dem Blickwinkel des & 1 (3)
Satz 1 BauGB ein rechtmaRiger Beweggrund, diesem Planungsinstrument den Vorzug zu geben,
um eine Planumsetzung - wie und durch wen auch immer - fur die Zukunft zu gewahrleisten.

3 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a (4) BauGB erfolgen. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind zwar in
den nachfolgenden Prifaspekten gegeben:

— Die Planung dient der Innenentwicklung.

— Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebiets liegt unter 20.000 m?
(Hinweis: Plangebietsgrole rd. 1,2 ha / Baugrundstuicksgrof3e rd. 1,15 ha).

— Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Jedoch Iasst sich aufgrund von Rechtsprechungen der Verwaltungsgerichte einschlielich des OVG
NRW (Oberverwaltungsgerichtes Minster vom 10.04.2015 (7 D 57/12.NE)) in der Sache Umwelt-
prufung bei Errichtung grol¥flachigen Einzelhandels mit einer zuladssigen Geschossflache
> 1.200 m? eine Verallgemeinerung ableiten, die auch fur die hier in Rede stehende Planung rele-
vant ist: Danach kann die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer vollstandigen formalen Umwelt-
prifung gesehen werden, wenn in dem Bebauungsplan Festsetzungen als umweltrelevante
Schutz-, Vermeidungs- oder Verminderungsmalinahmen getroffen werden.

Somit kann bei einem Ausbleiben der Umweltprifung im Verfahren nach & 13a (4) BauGB nicht
pauschal unterstellt werden, dass durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die der Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen.

Drees Huesmann
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Die Planaufstellung erfolgt somit als sog. Vollverfahren mit frihzeitiger Beteiligung gem. 88 3 (1)
und 4 (1) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB und der anschlie-
Renden offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufuhren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Umweltbe-
richt gemald 8 2a Satz 3 BauGB als gesonderter Teil zu beschreiben und zu bewerten sind.

Die Begriuindung ist gemal3 § 9 (8) BauGB beigeflugt.

Diese ist unterteilt in:

Teil A: Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
Teil B: Umweltbericht (GREEN SOLUTIONS, Brilon)

Fur die Bauleitplanung wurden erstellt:

e Schalltechnische Untersuchung - Immissionsschutz | Gewerbelarm - Prognose Nahversor-
gungsmarkt Carlsauestral3e 16 in 59939 Olsberg Version 1.0 (3L Akustik, Leipzig, Marz
2026)

e Lichtimmissionen - Gutachterliche Stellungnahme (Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, Marz
2026)

e Verkehrsuntersuchung Ersatzneubau Lidl in der Stadt Olsberg (Zacharias Verkehrsplanun-
gen, Hannover, August 2025)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 290 , Einkaufs-
zentrum Carlsauestrale” Olsberg sowie zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
(GREEN SOLUTIONS, Brilon, Marz 2026)

e Geo- und umwelt-/abfalltechnischer Untersuchungsbericht (bgm Baugrundberatung
GmbH, Hungen, Marz 2026)

e Gutachten - Begutachtung eines GroRbaums (Baumkontrolle Dreessen, Gutersloh, Mai
2025)

e Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters in Olsberg, Carlsau-
estralle, GMA Koln, Dezember 2025

Bisherige verfahrensleitende Schritte:

Aufstellungsbeschluss zur 18. Anderung des Flichen- |Ausschuss fir Planen und Bauen der 13.03.2025
nutzungsplans der Stadt Olsberg (Bereich "Einkaufs-  |Stadt Olsberg vorberatend
zentrum CarlsauestralRe") und Aufstellungsbeschluss |Rat der Stadt Olsberg beschlieRend 20.03.2025

fur den Bebauungsplan Nr. 290 ,Einkaufszentrum
CarlsauestralRe”

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 25.08.2025 im Ratssaal, Olsberg

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sons- 27.07.2025 - 31.08.2025

tigen Trager 6ffentlicher Belange

Ausschuss fur Planen und Bauen der|20.11.2025

Entwurfsbeschluss zur 18. Anderung des Flachennut-
Stadt Olsberg

zungsplans der Stadt Olsberg (Bereich "Einkaufszent-
rum CarlsauestraRe") und Entwurfsbeschluss flr den

Drees Huesmann
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Bebauungsplan Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsaue-
stral3e”

Veroffentlichung im Internet und 6ffentliche Ausle- 15122025 -21.01.2026

gung

Ausschuss fur Planen und Bauen der 12.03.2026
Stadt Olsberg vorberatend
Rat der Stadt Olsberg beschlieRend 26.03.2026

Feststellungsbeschluss zur 18. Anderung des Fl3-
chennutzungsplans der Stadt Olsberg (Bereich "Ein-
kaufszentrum CarlsauestralRe")

4 Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Olsberg, Flur 14 die Flurstlicke 503, 563, 749, 750 sowie
694 (,untergeordnete” Carlsauestralie) und wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 694, 563 und 503.
— Im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 694, 749 und 750.

— Im Sitden durch die stdlichen Grenzen der Flurstticke 750 und 503.

— Im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 503.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsau-
estralRe” ist im Bauleitplan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum CarlsauestralRe” werden die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 269 ,Einkaufszentrum
CarlsauestralBe” in dem entsprechenden Geltungsbereich ersetzt. Mit dem Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e” gelten - bezogen auf den Geltungsbe-
reich - entgegenstehende Festsetzungen als aufgehoben. Im Falle einer ausbleibenden Rechtskraft
des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestra3e” wirkt der bestehende Bebau-
ungsplan Nr. 269 ,Einkaufszentrum CarlsauestrafRe” weiterhin.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestra3e” verbleibt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 269 ,Einkaufszentrum Carlsauestralle” ausschlieRlich
im Nordwesten eine rd. 140 m2 grol3e Flache als festgesetzte nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-
che.

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Seit dem Jahr 1997 befindet sich in der Kernstadt der Stadt Olsberg an der Carlsauestralie 16 ein
Versorgungsmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 1.050 m2. Dieser leistet in seiner heutigen
Form einen wichtigen Beitrag fir die Nahversorgung in Olsberg. Die weiteren Lebensmittelmarkte
sind in Bigge angesiedelt. Im Nahbereich des Standortes befindet sich an der Carlsauestrale ein
Getranke-Discounter.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Osten der bestehende Einzelhandelsmarkt, im Westen
das Gebdude einer ehemaligen Gartnerei. Beide Strandorte sind durch die Topografie voneinander
getrennt. Insgesamt ist das Plangebiet durch einen von Osten nach Westen abfallenden Geldnde-
verlauf bzw. eine Terrassierung gekennzeichnet.

Drees Huesmann
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Im Norden des Plangebietes befindet sich die FahrerschlieBung der beiden o.g. Nutzungen mit
dem Anschluss an die Carlsauestral3e. Im Stidosten besteht zudem eine ful3laufige Anbindung.
Nordlich des Standortes befinden sich zur Gartnerei gehdrendes betriebsbezogenes Wohnen so-
wie betriebsungebundene Wohngebaude.

Sudlich des Plangebietes befinden sich verschiedene Kfz-Werkstatten / Autohauser bzw. siiddstlich
gelegen ein Getrankemarkt.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes

Drees@-luesmann
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Abbildung 2: Blick von Suden (

Abbildung 3: Blick von Nordosten auf das bestehende Gebdude
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4

<




Stadt Olsberg - Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestraf3e”

S

Abbildung 5: Blick von Osten auf di
Hintergrund

e Zufahrt zum westlichen Plangebiet mit der ehemaligen Gartnerei im

Drees Huesmann
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Abbildung 6: Blick von Sudwesten auf die ehemalige Gartnerei links und die Anbdschung zum bestehen-
den Markt rechts

Abbildung 7: Blick von Westen auf die bestehende Zu- und Abfahrt des Standortes an der Carlsau-

estralle
Drees@-luesmann
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Abbildung 8: Blick von Suden (CarlsauestraflRe) mit dem Marktstandort links

5.2  Derzeitige planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet ist in dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 269 ,Einkaufszent-
rum Carlsauestral3e” aus 2011 an dem Standort ,Sondergebiet flr gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe” (SO) gemald § 11 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl ist nicht festgesetzt.

FUr das bestehende Marktgebaude ist ein Baufenster mit Baugrenzen festgesetzt. Es ist eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt, wohl mit der MalRgabe, dass eine Gebaudeldnge von > 50 m zu-
lassig ist. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist mit max. 7,50 m (gemessen am topografisch
héchsten Punkt des Baugrundstiickes) beschrankt.

Im Norden des Plangebietes ist eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache mit der Einmindung in die
CarlsauestralBe als aul3ere ErschlieBung festgesetzt. Der Standort selbst ist, orientiert an den tat-
sachlich vorhandenen Bdschungen, umlaufend als Pflanzflache gemaR 8§ 9 (1) Nr. 25a bzw. 25 b
BauGB festgesetzt.

Drees Huesmann
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Abbildung 9: Bebauungsplan Nr. 269 ,Einkaufszentrum Carlsauestraf3e” aus 2011

6 Planungsrechtliche Vorgaben und Randbedingungen

6.1 Ziele der Raumordnung

Bei der Bauleitplanung ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW zu beachten. Im LEP NRW 2017
sind Ziele der Raumordnung fir den grol3flachigen Einzelhandel formuliert. Ziele der Raumord-
nung sind gemald 8§ 3 (1) Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich be-
stimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieRend abgewogenen textli-
chen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raumes. Sie sind fur die Bauleitplanung strikt verbindlich und kdnnen durch Abwa-
gung nicht Uberwunden werden (vgl. 8 4 (1) Satz 1 ROG).

Bauleitplane sind gem. §8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Zulassigkeit
des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
voraus. In diesem Zusammenhang sind vor allem die Ziele des LEP NRW 2017 zu beachten.

Drees Huesmann
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Abbildung 10:  Ausschnitt aus dem Regionalplan bei der Bezirksregierung Arnsberg mit der Lage des Plan-
gebietes - 0. M.

Ziel 6.5-1 Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
,Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des & 11 (3) BauNVO dlirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.”

Im Regionalplan bei der Bezirksregierung Arnsberg wird das Anderungsgebiet in einem , Allgemei-
nen Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum CarlsauestraRe” und die 18. An-
derung des Flachennutzungsplanes (Bereich "Einkaufszentrum Carlsauestral3e") im Parallelverfah-
ren steht somit dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Ziel 6.5-2 Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen

,Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund
ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdjsigen Anbindung fur die Versorgung der Bevilke-
rung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und
[festgesetzt werden. [...]

Drees Huesmann
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sowie mit der 3. Anderung des LEP':
Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 (3) Baunutzungsverordnung mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn nachweislich:
e die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und
e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grunden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdéglich oder aus siedlungsstrukturellen Griinden nicht
zweckmdfSig zur wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist und
e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

Die geplante 3. Anderung des LEP NRW sowie die darin enthaltenen Anpassungen in Ziel 6.5-2
sind als ein in Aufstellung befindliches Ziel zu betrachten.

Die geplante Erweiterung des Einzelhandelsstandortes befindet sich im Westen auBerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches (ZVB 1 Olsberg).

Die geplante Erweiterung des Marktes ist als Sicherung der Nahversorgung in Olsberg zu bewerten.
Der Standort nimmt unter siedlungs- und versorgungsstrukturellen Aspekten eine wichtige Ergan-
zungsfunktion im Versorgungsnetz der Olsberger Nahversorgung ein und ist fur die wohnungs-
nahe Versorgungsfunktionen sinnvoll.

Es ist vorgesehen den Planstandort Lidl in den kinftigen zentralen Versorgungsbereich Olsberg zu
integrieren. Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Olsberg ist der Standort des Lidl Lebens-
mitteldiscounters bereits im zentralen Versorgungsbereich umfasst.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse? ist nachgewiesen worden, dass die Erweiterung des ZVB 1
Olsberg vertraglich ist.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben Ziel 6.5-2 entspricht, weil es sich gemal
des derzeit in Neuaufstellung befindlichen Einzelhandelskonzepts der Stadt Olsberg innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Olsberg befindet. Auch im Flachennutzungsplan ist der Standort
im zentralen Versorgungsbereich integriert.

! Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 14. Marz 2025 die 3. Anderung des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen beschlossen. Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

2 Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters in Olsberg, CarlsauestraRe, GMA KéIn, Dezember
2025

Drees Huesmann
& 16

LS



Stadt Olsberg - Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestraf3e”

g
8 | A ORTSMITTE Legende
3 OLSBERG
|g‘ 0 Vorhabenstandort
(LidI-Filiale)

Vorhabengrundstiick
(schematisch)

= = Abgrenzung kuinftiger
zentraler Versorgungsbereich
Olsberg* (schematisch)

Zum Stausee

Uberwiegend Griinfliche

e ———

tberwiegend Wohnen

Uberwiegend Gewerbe

CarlsauestraRe

-

Getrdinke-Discount

— B * Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
J RicHTUNG
B 480 ¥
we

naR Entwurf Neuaufstellung des

konzeptes fur die Stadt Olsberg

Abbildung 11:  Abgrenzung des klnftigen zentraler Versorgungsbereiches Olsberg / gemal Entwurf Neu-
aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Olsberg 2025 / 2026. (schematisch) -

0. M. Quelle: GMA-Erhebung Erhebungsstand 10/ 2025

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot
,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flir Vorhaben im Sinne des &

11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten ddrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden

nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse ist nachgewiesen worden, dass von dem Vorhaben keine
wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung stadtebaulich
schutzwdirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen wer-
den.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass bzgl. des Beeintrachtigungsverbotes keine negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in der Stadt Olsberg oder in umlie-
genden Kommunen zu erwarten sind:

~Zusammenfassend sind somit aus der Erweiterung des Lidl-Marktes am Standort CarlsauestrafSe keine
wesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf Nahversorgungsstrukturen sowohl in der Stadt Olsberg als
auch in umliegenden Kommunen zu erwarten.”

Das Landesplanungsgesetz (LPIG) ist speziell im & 34 ,Beratung der Gemeinden zur Anpassung der
Bauleitplanung” geandert worden (12. Juni 2024). Somit entfallt die erneute landesplanerische An-
frage nach § 34 (5) LPIG.

Dennoch hat die Stadt Olsberg zur Vermeidung von Konflikten im Genehmigungsverfahren von
der Anfragemaoglichkeit des neuen 8 34 LPIG Gebrauch gemacht und die Regionalplanungsbehoérde
entsprechend kontaktiert, um eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB
bestatigt zu bekommen.

Drees Huesmann
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Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemal3 § 1 (4) BauGB ist eine An-
frage gemal? 8 34 (5) Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Bezirksplanungsbehérde der Bezirksre-
gierung Arnsberg mit Schreiben vom 30.10.2024 gestellt worden. Mit Schreiben vom 04.12.2024
teilt die Regionalplanungsbehérde mit, dass raumordnungsrechtliche Bedenken gegen die vorge-
legte Bauleitplanung bestehen.
Diese sind jedoch ausrdumbar,
e wenn die Erweiterung des (Zentralen Versorgungsbereiches) ZVB 1 Olsberg auf das ge-
samte Plangebiet vorgenommen wird,
e die Erstellung eines neuen Einzelhandelsgutachtens fur die Stadt Olsberg, in welchem die
Auswirkungen des Erweiterns des ZVB 1 Olsberg sowie des Sondergebietes ,gro3flachiger
Einzelhandel” aufgezeigt werden, insbesondere auf Nachbarkommunen, erfolgt.

Zudem wird von der hoheren Verwaltungsbehdrde Dez. 35 zum Verfahren, losgeldst von der raum-
ordnungsrechtlichen Beurteilung, vorgetragen, dass in dem Ztusammenhang eine entsprechende
Anderung des FNP im Areal vorzunehmen ist, da die hier aktuell giiltige Fassung das Areal um die
hinzuzurechnende Flache der ehemaligen Gartnerei nicht als ,Sondergebiet gro3flachiger Einzel-
handel”, sondern als private Griinflache darstellt.

Die Stadt Olsberg kommt durch die Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens zur Erweiterung
des Nahversorgungsstandortes westlich der CarlsauestralRe nach.

Ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olsberg - Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fur
die Stadt Olsberg wird dariiber hinaus unabhangig von diesem Bauleitplanverfahren erstellt.

6.2  Auswirkungsanalyse / Absatzwirtschaftliche Auswirkung

Die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters in Olsberg, Carlsau-
estralle, GMA KodIn, Dezember 2025 stellt fest3:

Aus den wettbewerblichen Umverteilungswirkungen bei einer Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters Lidl lassen sich keine wesentliche Beeintrachtigung eines Anbieters in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Olsberg oder Nachbarkommunen ableiten. Auch in sonstigen Lagen im
Untersuchungsraum ist vor dem Hintergrund der H6he der Umsatzumverteilungswirkungen die
SchlieBung von Anbietern auszuschlieRRen.

Die perspektivische Umsatzleistung des Vorhabens betragt ca. 11,1 Mio. €; davon entfallen rd. 8,9
Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 2,2 Mio. € auf Nichtlebensmittel.
Umverteilungsrelevant infolge der Erweiterung ist nur der zusatzliche Umsatz des Lidl-Marktes: ca.
2,2 Mio. €; davon rd. 1,8 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,4 Mio. € bei Nichtle-
bensmitteln.

Das Vorhaben wird keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausl&sen.

Die durch das Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nah-
rungs- und Genussmitteln in Héhe von ca. 1,8 Mio. € sind hinsichtlich der méglichen stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

3 Die Auswirkungsanalyse berticksichtigt neben der Zulassigkeit des Lebensmittelmarktes auch eine zusétzliche Ansied-
lung eines Backshops und berucksichtigt damit neben der Synergie von Lebensmittelmarkt und Backshop mehr Verkaufs-
flache gegenuber der in dem Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Verkaufsflache.

Drees Huesmann
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1.)

Gegenuber den Anbietern in Zone 1 des Einzugsgebiets (Hauptorte Olsberg und Bigge sowie die
sudlichen Ortsteile Assinghausen, Helmeringhausen und Wulmeringhausen) liegen die Umvertei-
lungswirkungen beica. 5-6 % bzw. ca. 1,4 - 1,5 Mio. €.

Die hdchsten Wettbewerbswirkungen sind aufgrund der dortigen Angebotsdichte gegentiber dem
zentralen Versorgungsbereich Bigge zu erwarten. Die Wettbewerbswirkungen sind mitca. 1,4-1,5
Mio. € bzw. 5 - 6 % zwar spurbar, fallen jedoch in eine GréRenordnung, bei der keine einzelbetrieb-
liche Schadigungen abzuleiten sind. Die Auswirkungen verteilen sich auf eine Reihe von Betrieben
- zwei Vollsortimenter (Rewe, Hit), zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord, Netto Marken-Discount)
und einen Getrankemarkt (Hit).

In den sonstigen Lagen in Olsberg ist als einziger projektrelevanter Anbieter der Getrankefach-
markt Netto Getranke-Discount sidostlich des Planstandortes betroffen. Aufgrund der unter-
schiedlichen Ausrichtung als Getrankefachmarkt ist dieser Anbieter aber nur marginal betroffen;
die Auswirkungen liegen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze. Der Lebensmittelmarkt
Ihre Kette in Assinghausen ist als kleinflachiger ortlicher Nahversorger mit einem eingeschrankten
Angebot nicht als Hauptwettbewerber des Vorhabens einzustufen.

2)

In Zone 2 des Einzugsgebietes (restlichen Ortsteile von Olsberg) sind keine Wettbewerber ansassig;
hier ist lediglich auf eine Backerei im Ortsteil Wiemeringhausen hinzuweisen.

Far den Backshop mit Café mit rd. 200 m2 Nutzflache kann ein Umsatz im Einzelhandel (ohne Gast-
ronomie) von ca. 0,4 Mio. € angesetzt werden. Dieser geht in den Wettbewerb zum einen gegen-
Uber verschiedenen Backereien / Backshops in Olsberg, zum anderen auch gegenuber den Back-
warenabteilungen der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, die sowohl abgepackte Backwa-
ren als auch i d. R. SB-Backwaren fuhren, die in den jeweiligen Filialen in dortigen Backstationen
aufgebacken werden.

In Olsberg sind derzeit neun Backereien / Backshops ansassig, wovon sich zwei in sonstigen Lagen
in Bigge, drei im zentralen Versorgungsbereich Bigge (in den Vorkassenbereichen von Hit, Rewe
und Netto) und drei im zentralen Versorgungsbereich Olsberg befinden (Zuordnung zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen nach Entwurf Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes Olsberg
2025 / 2026). Eine Backerei ist in Wiemeringhausen ansassig. Vor diesem Hintergrund verteilen
sich die Auswirkungen des projektierten Backshops auf eine Vielzahl von Betrieben, sodass fur
einzelne Lagen keine schadlichen Auswirkungen ermittelt werden kénnen.

3)

Aul3erhalb des Einzugsgebietes werden etwa 0,2 - 0,3 Mio. € umverteilungswirksam, davon ca. 0,1
- 0,2 Mio. € gegenlUber Betrieben in Bestwig (faktischer zentraler Versorgungsbereich) und weniger
als 0,1 Mio. € entfallen auf die beiden betrachteten Filialen von Netto Marken-Discount in Winter-
berg. Diese Auswirkungen liegen auf einem sehr geringen Niveau von max. 1 - 2 %.

4.)

In den Nichtlebensmittelsortimenten werden rd. 0,4 Mio. € umsatzumverteilungswirksam, die sich
auf mehrere Sortimente (u. a. Drogeriewaren, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung,
(Schnitt-) Blumen, Haushaltsartikel) und damit auf eine Vielzahl von Anbietern verteilen, welche die
Nichtlebensmittelsortimente sowohl als Hauptsortimente (u.a. Drogeriemarkte, Blumengeschafte,
Kioske, u.v.m.) als auch als Randsortimente (u.a. Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkte, Nonfood-
Discounter u.v.m.) fuhren. Diese Anbieter verteilen sich zudem auf mehrere Standortlagen, sodass
fur einzelne Anbieter und Lagen stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen sind.
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6.3 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olsberg

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olsberg aus dem Jahr 2006 wird derzeit* von der GMA neu
aufgestellt. Die wesentlichen analytischen Bausteine wurden im Jahr 2025 bearbeitet; hierunter
fallen eine flachendeckende Bestandserhebung des Einzelhandels im Stadtgebiet Olsberg, eine
Aufnahme der Komplementarnutzungen und der leerstehenden Ladeneinheiten in den zentralen
Versorgungsbereichen zur Begrindung und Abgrenzung dieser sowie Fachgesprache mit Vertre-
ternim Einzelhandel und eine Online-Verbraucherbefragung. Es werden insbesondere die Abgren-
zungen der zentralen Versorgungsbereiche Olsberg und Bigge diskutiert.

Eine Vorstellung und Erlduterung des Zwischenstandes erfolgte in einer Informationsveranstaltung
am Dienstag, 24.02.2026 in Olsberg.
Der Entwurf es Einzelhandelskonzeptes hat bislang die Ausgangslage und die Aufgabenstellung fur
das Konzept formuliert:
Ausgangslage:
e Bisheriges Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006
e Seitdem verschiedene Einzelhandelsentwicklungen in Olsberg, u.a. Umstrukturierung am
Standort Frugesstralie (Ansiedlung Rossmann, Erweiterung Aldi, Erweiterung Sport Com-
pact), Ansiedlung Netto Marken-Discount und Netto Getranke-Discount
e Planungen zur Erweiterung der Lidl-Filiale, Carlsauestralie
e Bedarf nach aktueller Datengrundlage zum Einzelhandel
e Anpassung an neue landesplanerische Vorgaben und Rechtsprechung
Aufgabenstellung:
e Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation
e Uberprufung und Anpassung des Standort- und Sortimentskonzeptes
o Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Olsberg ist aufgenommen und analysiert worden.
Es ist ein Standortkonzept mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Olsberg ent-
wickelt worden:

e Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum

e Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Olsberg
In letzterem integriert die Erweiterung des Standortes des Lebensmitteldiscounters an der
Carlsaue straRe.
Es ist ein Vorschlag zur Sortimentsliste der Stadt Olsberg erarbeitet worden. Die Liste wird bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e” bertcksichtigt.

6.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Olsberg ist seit dem 17.11.2004 wirksam. Er enthélt als vorbe-
reitender Bauleitplan die Bodennutzungskonzeption fir das gesamte Stadtgebiet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Olsberg ist die bestehende Flache des Marktes als
Sonderbauflache (S3°) - Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel” - dargestellt. Die Flache wird
zudem wie die nordlich angrenzend dargestellten gemischten Bauflachen (M) mit Versorgungs-
funktionen durch die Darstellung des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB 1 Olsberg) Uberlagert.

4 Stand: Feststellungsbeschluss Anderung Flachennutzungsplan Marz 2026
>S1 = Fremdenverkehrseinrichtungen, Erholungs- und Freizeitanlagen, S2 = Klinik und Kurgebiet, S3 = GroR3-
flachiger Einzelhandel, S4 = Behinderteneinrichtungen

Drees Huesmann
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Sudlich der Sonderbauflache ist ebenfalls gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die 6stlich des Stan-
dortes verlaufende CarlsauestraRe (L 743) ist als ,sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptver-
kehrsstraRe” ausgewiesen. Westlich des heutigen Marktstandortes ist die Flache der ehemaligen
Gartnerei als (private) Grunflache dargestellt.

08.10.24, 15:48 GIS-Portal Olsberg - Druckvorschau
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Abbildung 12:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Olsberg mit Lage des Plangebietes - o.
M.

Die beabsichtigte Erweiterung des Marktes bzw. der projektierte Neubau tUberschreitet die Gren-
zen der gegenwartigen Darstellung der Sonderbauflache und des ZVB 1 Olsberg, so dass

e eine Erweiterung der entsprechenden Flachen (S3) sowie

e Zentraler Versorgungsbereich 1, Olsberg
nach Westen erforderlich wird.
Der Bebauungsplan Nr. 290 ,Einkaufszentrum CarlsauestralRe” ist somit in einem Teilbereich mit
der beabsichtigten Festsetzung ,Gebiet fur Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe - Nahversorgung”
nicht gemal? § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Das Entwicklungsgebot gilt
fur alle Bebauungsplane.

Der Flachennutzungsplan (18. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereich "Einkaufszentrum
CarlsauestraBe") ist in Sonderbauflache [SO] - Zweckbestimmung: Groliflachiger Einzelhandel ge-
andert worden (Feststellungsbeschluss des Rates der Stadt Olsberg, Marz 2026).

Planungsalternativen i. S. von Standortalternativen sind hier nicht zu diskutieren. Der bestehende
Standort ist tradiert und wird von der Bevdlkerung angenommen. Er dient der Nahversorgung.
Der Standort liegt bereits Uberwiegend innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ZVB 1 Ols-
berg.
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6.5 Landschaftsschutz / Naturschutz

Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiete bzw. Darstellungen und Festsetzungen eines Land-
schaftsplans / einer Landschaftsschutz-Verordnung werden nicht beruhrt.

6.6 Wasser- / Hochwasserschutz

Die Planung beruhrt weder Wasserschutzgebiete noch besteht keine Ausweisung in Hochwasser-
gefahrenkarten. Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen landeribergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) hat flr das Plangebiet Relevanz.

Das Plangebiet befindet sich im &uRersten westlichen Bereich in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet im Sinne des § 76 (2) Wasserhaushaltsgesetz - WHG. Im Gegensatz zu den
Gefahrenkarten ergibt sich durch die Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes im Rahmen
einer Verordnung eine unmittelbare Rechtswirkung nach § 78 WHG gegenuber allen. Fur diese
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des § 78 (1) Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen sowie das Erhéhen und Vertiefen der
Erdoberflache ist verboten (8§ 78 (1) Nr. 2 WHG). Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplanes
bedarf jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach § 78 (3) WHG.
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Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstucksflache bzw. nicht Uberbaubaren Grundstulicks-
flache (Stellplatze) reichen nicht in das Uberschwemmungsgebiet.
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Das durch Rechtsverordnung der Landesregierung im Sinne des 8§ 76 (2) WHG festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet wird nachrichtlich in der Planzeichnung Gbernommen.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 (2) Wasserhaushaltsgesetz - WHG

Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist gem. § 78 (4) WHG die Errichtung und die Erweiterung baulicher Anla-
gen untersagt.

Zur ,Ruhr” ist entlang des Gewassers ein Gewdasserrandstreifen in einer Breite von 5,00 m freizu-
halten (8 31 Landeswassergesetz NW in Verbindung mit § 38 Wasserhaushaltsgesetz). Der Gewas-
serrandstreifen wird ab der B6schungsoberkante gemessen. Die Flache wird in dem Plangebiet als
Wasserflache / Flache fir die Wasserwirtschaft gem. 8 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Fur den Gewasserrandstreifen wird geregelt:

Fiir die Gewdsserunterhaltung ist sicherzustellen, dass der gekennzeichnete Gewdsserrandstreifen ab Béschungs-
oberkante von 5,00 m eingehalten wird.

Innerhalb des Gewdsserrandstreifens sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Eine Unterbrechung der Bepflan-
zung zur Erreichbarkeit des Gewdissers z. B. fir den Einsatz von Fahrzeugen und von Maschinen ist zuldssig.

Fiir die Gewdsserunterhaltung ist vom Grundstlickseigentiimer sicherzustellen, dass eine Erreichbarkeit z. B. fiir den
Einsatz von Fahrzeugen und von Maschinen jederzeit gegeben ist.

6.7  Starkregenereignisse

Den Starkregengefahrenkarten des Landes Nordrhein-Westfalen (Starkregen NRW) kann entnom-
men werden, dass es im Falle auRergewdhnlicher und extremer Ereignisse in Teilen des Betrach-
tungsraumes zu oberflachigen Abflissen und einstauendem Niederschlagswasser kommen kann.
Bei Regenereignissen sind Teile des heutigen Parkplatzes sowie Bereiche um die ehem. Gartnerei
mit Wassertiefen von 0,10 m und 0,50 m teilweise von bis zu 1,00 m bis 2,00 m betroffen.
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Abbildung 14:  Darstellung des extremen Starkregenereignisses - o. M.
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Zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregenereignissen oder unvorhersehbaren Betriebsstérungen
sind die Grundstlcke im Plangebiet Gberflutungssicher zu gestalten.
Es wird in die Hinweise aufgenommen:

Schutz vor Starkregen

Starkregenereignisse kénnen durch das &ffentliche Entwdsserungsnetz nicht immer vollstindig aufgenommen wer-
den, sodass es zur Uberflutung von Strafen, Geldnde und Gebduden kommen kann. Hiergegen muss sich der Grund-
stiickseigentiimer bzw. Nutzer gem. DIN 1986 Teil 100 durch sinnvolle Kombinationen von MafSnahmen, die von der
individuellen Loge und Gestaltung der baulichen Anlage abhdngig sind, schiitzen.

Riickstauebene

Bei der Errichtung der Baukdrper und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge, Lichtschdchte, Einfahrten etc.) ist die
Rickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Rdume und Entwdsserungseinrichtungen mussen
gegen Ruickstau gesichert werden.

6.8  Storfallverordnung

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist zu beachten, dass das Erfordernis zur Berucksich-
tigung angemessener Abstande zwischen Betriebsbereichen im Sinne von § 3 (5a) BImSchG und
schutzwirdigen Gebieten (von Menschen bewohnte oder stark frequentierte Bereiche) im Sinne
des § 50 BImSchG besteht.

Die Seveso-lll-Richtlinie (RL 2012/18/EU) und die Stérfallverordnung (12. BiImSchV) definieren sehr
spezifische Grundlagen fur die Ermittlung angemessener Abstande (,Achtungsabstande”) zwi-
schen schutzwirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefahrliche Stoffe verwendet
werden oder vorkommen.

Hier relevante Storfallbetriebe sind nicht bekannt.

7 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung

Das derzeitige Bebauungskonzept im Rahmen der vorliegenden Angebotsbebauungsplanung wird
durch die projektbezogene Hochbauplanung an dem Standort bestimmt.

Der neue Markt liegt zukinftig weiter westlich innerhalb des Standortes. Die zwischen dem Markt-
gebaude und der Carlsauestral3e liegende Stellplatzflache wird gegenliber dem Bestand flachig
vergrofiert.

Der Eingang des Marktgebaudes / Lebensmittelmarktes liegt weiterhin auf der Ostseite, die Anlie-
ferzone weiterhin auf der Stdseite.
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Abbildung 15:  Idealtypisches Bebauungskonzept - o. M. (Quelle: halsdorfer + ingenieure projekt gmbh,
Burgdorf, 03/2026)
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Abbildung 16:  Ansichten des Idealtypischen Bebauungskonzeptes - 0. M. (Quelle: halsdorfer + ingenieure
projekt gmbh, Burgdorf, 03/2026)

Die Ein- / Ausfahrt fir den Kundenverkehr an der ,untergeordneten” Carlsauestral3e mit der Ein-
mundung in die ,Ubergeordnete” CarlsauestralBe (L 743) bleibt gleich und wird auch weiterhin vom
Anlieferungsverkehr genutzt. Zudem wird die vorhandene und heute von der ,untergeordneten”
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CarlsauestralBe nach Westen verlaufende Wegeflache der ehemaligen Gartnerei in das Sonderge-
biet des grolflachigen Einzelhandels einbezogen.

Das Dach des Marktgebdudes / Lebensmittelmarktes wird mit einem nach Westen geneigten Pult-
dach ausgefiihrt. Dabei wird an der Frontseite des Marktes eine Gebaudehohe von rd. 6,60 m er-
reicht. Durch den Bestandsmarkt ist der Standort schon durch eine Marktnutzung vorgepragt. Die
VergréRRerung der Uberbauten Flachen durch den Neubau wird stadtebaulich an diesem Standort
ebenfalls als vertraglich eingeschatzt.

Sich wesentlich unterscheidende Losungen / Varianten (unterschiedliche Anordnung von Gebaude
und Stellplatzen), die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Plangebietes in Betracht kom-
men, brauchen aufgrund des konkret beantragten Projektbezuges nicht diskutiert zu werden, zu-
mal die grundsatzliche Disposition der Nutzungen im Plangebiet dem Bestand entsprechen wird.
Durch die gleichbleibende Ausrichtung des Marktes mit Stellplatzen und Anlieferung wie im Be-
stand und der untergeordneten Erweiterung / Neuanalage von Stellplatzen auf der Westseite wird
derzeit von keinen erheblichen Auswirkungen ausgegangen.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele und Zwecke der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e” werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
festgesetzt: Sonstiges Sondergebiet -SO- (§ 11 (2) i. V. m. (3) Nr. 2 BauNVO) (Art der Nutzung: ,Ge-
biet fur GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe” Zweckbestimmung: ,Nahversorgung".

Durch die Festsetzung des Sondergebietes wird die zulassige Art der Nutzung (,,Gebiet fir Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe”) in dem Plangebiet geregelt. Fir das Sondergebiet ist es erforderlich,
eine sog. Zweckbestimmung vorzunehmen. Diese muss die Angabe der jeweiligen Hauptnutzung
beinhalten; hier: Nahversorgung. Die Zweckbestimmung muss dabei nicht als Oberbegriff alle in
dieser Flache zuldssigen Nutzungsarten nennen.

Innerhalb des Sondergebietes wird eine Zuordnung in der Planzeichnung entsprechend der zulas-
sigen Nutzungen vorgenommen:
In der mit a) festgesetzten Uberbaubaren Grundstuicksflache:
e Grol¥flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mind.
800 m2, max. 1.500 m?, einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2.

Vor dem Hintergrund der Sortimentsliste nach dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olsberg
aufgefuhrten Sortimente wird fur das zulassige Kernsortiment das sog. ,nahversorgungsrelevante
Sortiment” bestimmt. Randsortimente und Aktionsware sind auf einer Verkaufsflache von max.
15 % der festgesetzten Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes zulassig.

Hinweis:
Sortimentsliste gemdpf3 des derzeit (Mdrz 2026) in Neuaufstellung befindlichen Einzelhandelskonzepts
der Stadt Olsberg GMA-Empfehlungen 2026, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung.

Verkaufsflache / Geschossflache
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Es kann eine fur ein Sondergebiet festgesetzte baugebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung
fur dort zugelassenen Handelsbetriebe zulassig sein, wenn diese zugleich eine zuldssige vorhaben-
bezogene Verkaufsflachenbeschrankung ist, weil in dem Sondergebiet tatsachlich nur ein einziger
Handelsbetrieb angesiedelt werden kann.
Erforderlich ist, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes bei realistischer Betrachtung nur die
Errichtung eines einzigen Einzelhandelsbetriebes des fraglichen Nutzungstyps zulassen. Dies kann
insbesondere auch dann der Fall sein, wenn aufgrund der Verkaufsflachen jeweils nur die Ansied-
lung tatsachlich genau eines Betriebes denkbar oder zumindest faktisch alternativlos ist.
In Betracht kommt
e die Beschrankung der Verkaufsflache Uber Verhaltniszahlen (,Verkaufsflachenzahl”), also
im Sinne eines Verhdltnisses der maximal zuldssigen Verkaufsflache zur Grundsticks-
grolde, grundstlcksbezogene Verkaufsflachenobergrenzen, wenn im Sondergebiet nur ein
vorhabengeeignetes Buchgrundstick liegt, oder
e schlieBlich die Umsetzung der planerischen Zielsetzungen Uber die Festsetzung einer Min-
dest- und Maximalverkaufsflache. Die Mindestverkaufsflache ist dann so zu bestimmen,
dass im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplanes zum Mal3 der baulichen Nutzung nur
ein Vorhaben realisierbar ist, das die Mindestverkaufsflache einhalt.

Mit dem vorliegenden Planungsinstrument des ,Angebotsbebauungsplanes” wird nicht die Zulas-
sigkeit eines Vorhabens wie in einem ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan” geregelt, sondern mit
dem durch den Planungsanlass zwar gegebenen projektbezogenen Planungsinhalt, eine vorha-
benunabhangige Bauleitplanung betrieben.

Aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem Sondergebiet und der Fest-
setzung von Geschoss-/Verkaufsflachen wird der Standort fiir Einzelhandelsbetriebe gesteuert.
Die ,Geschossflache” ist zu dem Begriff ,Verkaufsflache” in geeigneter Weise in Beziehung zu set-
zen.

An dem Standort soll bewusst gro3flachiger Einzelhandel entstehen, also Betriebe mit mehr als
1.200 m2 Geschossflache, analog zu 8§ 11 (3) Satz 3 ff. BauNVO bzw. mind. 800 m? Verkaufsflache
(groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind solche, deren Verkaufsflache 800 m2 Uberschreitet (vgl.
BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, 4 C 19/85, BVerwG, Urteil vom 24. 11.2005 - 4 C 14.04).

Um dem ,Gebiet fur gro3flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe” zu entsprechen wird durch
die Festsetzung der Geschossflache bzw. der Verkaufsflache auf die Sicherstellung der ,Grof3fla-
chigkeit” hingewirkt.

Bestandteil der Geschossflache ist die Nutzflache der Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflache,
Lager-, BUro-, Technik- und Sozialrdumen. Hierzu gehéren auch Raume flr interne Schulungen,
Firmen-Meetings.

Als Erfahrungswert hat sich herausgebildet, dass Einzelhandelsbetriebe in Folge einer Reduzierung
der Lager- und sonstigen Nebenflachen drei Viertel der Geschossflache als Verkaufsflache nutzen
kdénnen.

Die Regelung der zuldssigen Verkaufsflache erfolgt vor dem Hintergrund der Umsetzung der gut-
achterlichen Bewertung zur Vertraglichkeit des groRflachigen Einzelhandels.

Die stadtebauliche Rechtfertigung der zulassigen Verkaufsflache ergibt sich somit aus der konkre-
ten Planungssituation.

Die Festsetzung der Geschossflache (GF) darf nicht dazu dienen die Art der Nutzung zu reglemen-
tieren. Dies ist z.B. der Fall, wenn es in einem Baugebiet, bei festgesetzter baugebietsbezogener
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Geschossflache, nicht dazu kommt die Art der Nutzung zu verwirklichen, weil die GF ,,aufgebraucht”
ist (z.B. bei abschnittsweiser Entwicklung des Baugebietes).

Dies widersprache dem Regelungsansatz der Baugebietstypologie, demzufolge im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes jedes Baugrundstuck fur die zuldssige Nutzung in Betracht kommen
soll. Eine solche Festsetzung kdnnte - bei entsprechender Grofl3e des Plan- und Sondergebietes -
das Tor fur ein sog. ,Windhundrennen” er6ffnen und dazu fUhren, dass Grundsttickseigentimer
im Fall der Erschopfung des Kontingents von der (kontingentierten) Nutzung ausgeschlossen sind
(s.0.). Dieses ist hier nicht der Fall, da innerhalb des Plangebietes ausschliel3lich Betriebe mit mehr
als 1.200 m2 Geschossflache als grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel) zulassig sein
sollen.

§ 11 (3) Satz 4 und 5 BauNVO nennen die Geschossflache von 1.200 m2? als eine die Art der bauli-
chen Nutzung bestimmende Regelung. Die Bestimmung der Geschossflache erfolgt hier somit
nicht als Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Dies erlaubt, unabhangig von der Anzahl der in dem Plangebiet liegenden Baugrundstticke bzw.
Grundstulckseigentimer, die Regelung der maximalen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlich
zulassigen Verkaufsflache in dem Baugebiet.

Diese Regelung wird auch im vorliegenden Fall angewandt. Obwohl mit der Festsetzung der Uber-
baubaren Grundstucksflachen und einem bereits heute ideell vereinigten Grundsttck vor dem
Hintergrund des Planungsanlasses und des Projektbezuges die Ausgestaltung des Plangebietes
offensichtlich ist, wird mit der Festsetzung der aktuellen Rechtsprechung gefolgt®.

§ 11 (2) Satz 1 BauNVO lasst es zu, die hdchstzulassige Verkaufsflache fur die Grundstticke im Be-
bauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximalen Verkaufsflachen jeweils fur einzelne
Grundstlcke festgelegt werden, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbe-
triebstypen und damit die Art der Nutzung im Sondergebiet geregelt werden soll.

Auch wenn es sich um ein bereits heute ideell vereinigtes Grundstick handelt, welches das Bauge-
biet ausmacht, sind faktisch vier Flurstlicke betroffen (Gemarkung Olsberg, Flur 14, Flursticke 503,
563, 749, 750). So lasst sich nicht zweifelsfrei ermitteln, welches die mafRgebliche Grundsttcksfla-
che fir die Berechnung der sich aus einer Verhaltniszahl ergebenden Verkaufsflache sein soll. Das
Plangebiet besteht zum Zeitpunkt der Aufstellung des ,Angebotsbebauungsplanes” nicht nur aus
einem vorhabengeeigneten Grundstick. Der Mal3stab fur die Berechnung der Verhaltniszahl ist
daher also ungeeignet. Aus diesem Grunde kommt die Festsetzung einer Verhéltniszahl nicht in
Betracht.

Verkaufsflachen stellen weder Nutzungen nach § 1 (7) BauNVO noch bestimmte Anlagetypen nach
§ 1 (9) BauNVvO dar.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der Baunutzungsverordnung nicht bestimmt.

Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei der Verkaufsflache von den Innenmal3en des Gebaudes
und den Flachen, die fur den Verkauf von Waren bestimmt sind, auszugehen. Mal3geblich sind also
alle zum Zweck des Verkaufs der Kundschaft zugangliche Flachen. Dazu gehéren auch die zugeho-
rigen Gange, Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereiche, Standflachen flr Einrichtungsgegenstande
wie Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und Freiflachen’. Zur Ver-
kaufsflache gehdren auch die Bereiche des Windfangs sowie diejenigen Bereiche, die aus Grinden
der Hygiene oder Sicherheit (Kassen, nicht verpackte Fleisch-, Wurst- und Kasebestande) von der
Kundschaft nicht betreten werden dtirfen, die aber den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht

6 vgl. BVerwG, v. 17. Oktober 2019 - 4 CN 8/18
7vgl. BVerwG, Urt. v. 27.04.1990 - 4 C 36.87
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zum Lager gehdren. Einbezogen in die Verkaufsflache eines Lebensmittel-Einzelhandels-Betriebes
ist daher auch der Bereich nach den Kassenzonen, in dem die Waren eingepackt und sonstige
Nachbearbeitungsmalinahmen getroffen werden kdnnen, ebenso die dem Eingangsbereich eines
Lebensmittelmarktes unmittelbar zugeordnete Uberdachte Abstellflache fur Einkaufswagen, wenn
sie nicht aulRerhalb des Gebaudes eines Lebensmittelmarktes angeordnet sind.® Das Bundesver-
waltungsgericht hat ausdricklich bestatigt®, dass auch die Thekenbereiche, die von der Kundschaft
nicht betreten werden durfen, der Kassenvorraum einschlieB3lich eines Bereiches zum Einpacken
der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials sowie ein Windfang einzubeziehen sind. Nicht
zur Verkaufsflache zéhlen die Flachen vor Notausgangen.'©

Zur Verkaufsflache zahlt auch die Flache des Vertragspartners eines Marktes / Handelsunterneh-
mens, der einen Teil der Gesamtverkaufsflache anmietet und dort selbstandig sein Geschaft be-
treibt (Konzessionarsflache). Diese ist hier nicht vorgesehen und nicht zulassig.

Kernsortiment / Randsortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten/ sor-
ten verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment bestimmt.
Es handelt sich bei den Kernsortimenten des in Rede stehenden Einzelhandels zum Uberwiegen-
den Teil um nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke).

Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich
unterordnen. Randsortimente sind nur solche Waren, die zu einem bestimmten Kernsortiment
hinzutreten und dieses durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortimentes haben.

Die vom Lebensmitteldiscounter regelmaRig angebotenen Aktionswaren sind dem Kernsortiment
nicht uneingeschrankt sachlich zugeordnet. So werden z. B. auch Mébel, Textilien oder Hifi-Gerate
als Aktionswaren angeboten. Diese stehen in keiner sachlichen Beziehung oder Verwandtschaft zu
den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente bei Lebensmitteldiscountern liegt in der Regel bei
15 %. Der Anteil dieser Sortimente gem. Olsberger Sortimentsliste wird daher als Randsortiment
und Aktionsware auf einer Verkaufsflache von max. 15 % der festgesetzten Gesamtverkaufsflache
des Einzelhandelsbetriebes beschrankt. Die ,Regelfestsetzung” von 10 % hat ihren Bezug im Ziel
6.5-5 des LEP NRW, der jedoch an ,Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungs-
verordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten” adressiert ist. Die Anwendung trifft hier
bei dem in Rede stehenden nahversorgungsrelevanten Kernsortiment zwar nicht zu, kommt aus
den o.g. Grinden dennoch, wenn auch mit der Berucksichtigung von 15%, bei dem Lebensmittel-
markt zur Anwendung.

Die Einordnung der Sortimente erfolgt auf der Grundlage der Sortimente der Sortimentsliste im
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olsberg.

Die Liste ist jedoch nicht abschlie3end, sondern kann im Einzelfall auf Basis des kommunalen Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzeptes erweitert oder reduziert werden. Eine solche Anderung wiirde
dann aber auch die erforderliche Anderung des Bauleitplanes nach sich ziehen.

Eine Paket- / Packstation wird als zulassig festgesetzt, da sich hierfir immer mehr ein Bedarf im
Zusammenhang mit Einzelhandelsbetrieben zeigt.

8 vgl. BVerwG, Urt.v. 9.11.2016 -4 C 1.16
% Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 10.04
0 vgl. BVerwG, Beschl. v. 16.7.2019 - 4B 9.19
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Zudem kann als Ausnahme das Aufstellen von Verkaufswagen, die nicht selbst zum Verkehr auf
offentlichen StralBen zugelassen sind, nach 8 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn sie dem An-
bieten von Speisen und Getranken zum Verzehr und nicht der VergrolRerung der zulassigen Ver-
kaufsflache dienen.

Es wird festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet -SO- gemdf3 § 11 (2) i. V. m. (3) Nr. 2 BauNVO
Zweckbestimmung: , Gebiet fiir GrofSfldchige Einzelhandelsbetriebe - Nahversorgung”

In dem Gebiet sind als Art der Nutzung zuldssig:
In der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfléche
e Grofiflichige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfiiche (VK) von mind. 800 m? max.

1.500 m2 Geschossfléche (GF) von mehr als 1.200 m2 - mit folgendem nahversorgungsrelevanten Sortiment
gemdp der Sortimentsliste im Anhang zu den textlichen Festsetzungen als Kernsortiment: Nahrungs- / Ge-
nussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk), Getrdnke, Tabak-, Reformwaren, Gesundheits- und Korperpflege-
artikel (Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)
Nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Sortimente gemdf§ der Sortimentsliste im Anhang zu den textlichen
Festsetzungen sind jeweils als Randsortimente und Aktionsware auf einer Verkaufsfliche von max. 15 %
der festgesetzten Gesamtverkaufsfiiiche eines Einzelhandelsbetriebes mit zentrenrelevantem bzw. nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment zuldssig. Nicht-zentrenrelevantes Sortiment ist ohne Einschrankung in-
nerhalb der 15 % der festgesetzten Gesamtverkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebes zuldssig.
Als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes, nicht-zentrenrelevantes Sortiment das aufgefiihrte Sorti-
ment gemdf der Sortimentsliste im Anhang zu den textlichen Festsetzungen.

Innerhalb des Sondergebietes:
e Paket- / Packstationen als nicht stérender Gewerbebetrieb

8.2 MaR der baulichen Nutzung: Grundflache

Mit der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebiets soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt
werden. Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung erlauben eine wirtschaftliche Nutzung
des Gebietes fur den angestrebten Zweck der Nutzung und berucksichtigen gleichzeitig ein Einfu-
gen in die bauliche Umgebung durch die Anordnung und maximale Héhe des zuldssigen Gebdu-
des.

Grundflache

Der Orientierungswert fir Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
des § 17 BauNVO sieht eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 vor.

Der Standort wird vollstandig neu geordnet, so dass hier keine Veranlassung besteht, von diesem
Orientierungswert nach oben abzuweichen.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird somit mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,7 (heil3t: eine 70 %ige Versiegelung wird
zugelassen) festgesetzt, um eine dem Bauvorhaben entsprechende Ausnutzung der Flachen zu er-
lauben. Dabei sind gemalR § 19 (4) BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache auch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen inklusive der Zufahrten und Nebenanlagen i. S. des § 14
BauNVO mitzurechnen.

Eine darUberhinausgehende Versiegelung oberhalb der Grenze von 0,7 ist nicht zulassig. Davon
abweichende Bestimmungen werden nicht getroffen.
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Daher wird festgesetzt:
Uberschreitungen i. S. des § 19 (4) Satz 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

8.3  Hohe baulicher Anlagen

Fur das Gebiet wird aufgrund des hochbaulichen Konzeptes fir die Erweiterung der baulichen An-
lage des Marktes eine maximal zulassige Gebdudehdhe (GH) mit 347,00 m . NHN festgesetzt, was
einer Hohe von maximal 6,70 m auf der Ostseite oberhalb der dort festgesetzten Stellplatzflache
bzw. der Oberkante Erdgeschossfertigfuliboden (OKFFB) - ca. 340,30 m U. NHN - entspricht. Hier-
bei ist gegentber dem heutigen Bestand bei der Neubebauung eine ggf. konstruktiv notwendige
Erhéhung des Dachaufbaus beriicksichtigt. Zudem ist entsprechend des Bestandes eine Uber-
schreitung der H6he um maximal 2,00 m fuUr installationstechnische Aufbauten etc. zulassig, je-
doch nicht fir Werbeanlagen am Gebaude.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 269 , Einkaufszentrum CarlsauestraRe” aus 2011 sah eine Zu-
lassigkeit der Gebaudehdhe von max. 7,50 m (gemessen am topografisch héchsten Punkt des Bau-
grundstiickes) vor. Die zukinftige Hohe des Neubaus ist hier mit der bereits zuldssigen und vor
Ort zur Ausfuhrung gekommenen Gebaudehdhe vergleichbar bzw. niedriger.

Auf der Westseite wird aufgrund der Topografie eine reale Hohe von rd. 13,50 m erreicht werden.
Die 6stlich des Plangebietes verlaufende Carlsauestral3e liegt bei rd. 341,20 m 4. NHN im Norden
bzw. rd. 343,30 m U. NHN im Stden.

Es wird festgesetzt:

Die zulédssige Hohe der baulichen Anlage wird im Bebauungsplan durch Eintrag der Gebdudehdhen iiber Normalho-
hennull in der Planzeichnung festgesetzt.
Die Gebdudehdhe wird mit maximal 347,00 m . NHN festgesetzt.

Fiir die festgesetzte maximale Gebdudehéhe gilt folgender Bezugspunkt:
- Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Gebdudehéhe ist bei dem Flachdach und bei dem Pultdach der oberste
Abschluss des Gebdudes (Attikay).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe der baulichen Anlagen kann gem. § 31 (1) BauGB durch untergeordnete
Bauteile und technische Gebéudeeinrichtungen wie beispielsweise Abzugs-, Heizungs-, Liiftungs-, Antennen-, Aufzugs-
anlagen sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um maximal 2,00 m ausnahmsweise zugelassen
werden.

8.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

FUr das Gebiet bzw. den Standort des Lebensmittelmarktes wird eine von der offenen Bauweise
abweichende Bauweise festgesetzt, mit der MalRgabe, dass hier Baukdrperlangen / bauliche Anla-
gen Uber 50 m zulassig sind. Die Festsetzung ist fur diesen Teil des Sondergebietes sinnvoll, da sich
so die gewollte zusammenhangen Grundflache des Marktgebadudes erreichen lasst.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert.

Far die Errichtung einer moglichen sog. Paket-/ Packstation wird festgesetzt:

Innerhalb der Giberbaubaren und der nicht liberbaubaren Grundstiicksfliche einschlief3lich der festgesetzten Stell-
platzflidche - mit Ausnahme der Fldche zum Anpflanzen - kénnen bauliche Anlagen, die keine Nebenanlagen
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darstellen (hier: Paket- / Packstationen), mit einer maximalen Hbohe von 2,50 m zugelassen werden, soweit dem keine
Belange wie zum Beispiel Immissionsschutz entgegenstehen und vom éffentlichen StrafSenraum ein Abstand einge-
halten wird, der die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdhrleistet.

8.5 Stellplatze

Innerhalb des Gebiets werden Flachen festgesetzt, die der Anlage von offenen Stellplatzen dienen
sollen (Stellplatzfidche ,St).

Innerhalb der Stellplatzflache soll das Aufstellen von sog. Verkaufswagen i. S. von Imbissbuden
zulassig sein. Zudem sind Stellplatze innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflache
zulassig.

Die fur die Bauvorhaben notwendigen Stellplatze werden auf der Grundlage der Anlage zur Ver-
ordnung Uber notwendige Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (StellplatzVO) zur BauO
NRW im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Stellplatzflachen bieten Raum fur rd. rd. 90 Stell-
platze.

GemalR § 9 (1) Nr. 11 BauGB kdnnen in einem Bebauungsplan Flachen fur das Abstellen von Fahr-
radern festgesetzt werden. Hiervon wird kein Gebrauch gemacht, um dem Bauherrn hier im Rah-
men der festgesetzten Flache fur Stellplatze bzw. innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflache eine Flexibilitat zur Unterbringung solcher Abstellplatze einzurdumen. Der aus-
reichende Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Es wird festgesetzt:

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfldche und der tiberbaubaren Grundstiicksflidchen sind Fahrradabstellpldtze
sowie Fahrradunterstdnde und -boxen zuldssig. Die festgesetzte Stellplatzfldche kann zur Herstellung einer Ebene
aufgrund der Topografie unterbaut bzw. mit Stiitzwénden / Stiitzmauern und/oder Wallungen versehen werden.
Stellpldtze sind auch innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfidiche ist das Aufstellen von Verkaufswagen auch als bauliche Anlage im Sinne
des § 2 (1) BauO NRW sowie als Anlagen, die nicht selbst zum Verkehr auf dffentlichen StrafSen zugelassen sind, als
untergeordnete Nebenanlage i. S. v. § 14 (1) BauNVO zuléssig, wenn sie dem Anbieten von Speisen und Getrénken
und nicht der VergrofSerung der zuldssigen Verkaufsfldche dienen.

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfldchen sind Fléchen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge,
Flachen fiir das Abstellen Einkaufswagen zuldssig.

8.6 Verkehrsflache

Der Bereich der ,untergeordneten” CarlsauestralRe im Norden des Plangebietes wird als Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt.

Belange des Rad- und FuRgangerverkehrs sowie des OPNV sind durch die Planung nicht betroffen
bzw. es ergibt sich durch die Bauleitplanung keine Veranderung gegenulber der heutigen Situation.
Der Standstreifen an der Carlsauestral3e bleibt erhalten.

In dem EinmUndungsbereich der ,untergeordneten” Carlsauestralle in die ,Ubergeordnete”
Carlsauestral3e (L 743) wird ein Sichtdreieck im verbindlichen Bauleitplan eingetragen. Darin sind
sichtbehindernde Bepflanzungen etc. ausgeschlossen.

In der Verkehrsuntersuchung Ersatzneubau Lidl in der Stadt Olsberg (Zacharias Verkehrsplanun-
gen, Hannover, August 2025) wurden auf der Basis aktueller Verkehrsdaten und Prognosewerte
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das zukunftige Verkehrsaufkommen im Planungsraum sowie fur die Einzelhandelsnutzung abge-
schatzt und fur die Anbindung des Marktes an die CarlsauestrafRe wird die Leistungsfahigkeit und
Verkehrsqualitat auf der Grundlage des Handbuches fir die Bemessung von StralBenverkehrsan-
lagen (HBS 2015™) ermittelt.

Zur Ermittlung aktueller Verkehrsdaten wurden am 08.07.2025 am Knoten Carlsauestral3e/ Anbin-
dung Lidl eine Verkehrszahlung mittels Videotechnik durchgefiihrt. Die Anbindung des Lidl-Mark-
tes ist 1.570 Kfz/ Werktag belastet.

Es ergeben sich fur den Lidl-Markt insgesamt 2.340 Kfz-Fahrten'? (1.170 Kfz-Zu- und 1.170 Kfz-Ab-
fahrten).

Die Verkehrsqualitat wird gemal3 ,Handbuch zur Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen” (HBS
2015) in den Stufen A bis F angegeben. A bedeutet dabei freien Verkehrsfluss, F eine Uberlastung
der Verkehrsanlage. Im Allgemeinen wird eine Verkehrsqualitat der Stufe D als ausreichend ange-
sehen. Fur den Knotenpunkt / Anbindung an die Carlsauestral3e ergibt sich in seiner heutigen Aus-
gestaltung und mit den Prognoseverkehrsmengen eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B.

Die Anbindung des Lidl-Marktes ist demnach auch mit den zukunftigen Verkehrsmengen im heu-
tigen Ausbauzustand ausreichen leistungsfahig, es ergibt sich eine gute Verkehrsqualitat. An der
Einmundung sind damit auch bei leicht héheren Verkehrsmengen keine baulichen Veranderungen
durch die geplanten Vorhaben erforderlich.

Bzgl. des Fuligangerverkehrs von und zu dem Standort soll die Querung der ErschlieBungsstral3e
(untergeordnete Carlsauestral3e) in der Einmundung zur CarlsauestralRe mit Hilfe einer markierten
FulRgangerquerung (,Pinsellésung"”) sicher gestaltet werden.

Die MaBnahme im Stral3enraum ist jedoch nicht auf der Ebene der Bauleitplanung zu regeln bzw.
festzusetzen. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Olsberg und dem Bauherrn des
Einkaufszentrum Carlsauestral3e wird aufgenommen, dass der Bauherr sich verpflichtet, die MaR-
nahmen ,Einfarbung des Querungsbereiches” durchzufiihren. Dieses soll auch geschehen, ohne
dass durch die Folgen des Vorhabens hierzu ein Erfordernis polizeilich oder ordnungsbehérdlich
festgestellt wird.

Sudlich der Querung kann die weitere Fihrung der Fulganger in Richtung der Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb der festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundstuicksflache erfolgen.

8.7 Mit Fahrrechten zu belastende Flachen

Im Norden des Plangebietes schliel3t westlich der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der ,unter-
geordneten” Carlsauestral3e private Grundstucksflache an, die bislang der Erschliefung der ehe-
maligen Gartnerei sowie den nérdlich aulRerhalb des Plangebietes anliegenden Grundsticken
diente. Um hier die Befahrbarkeit fir die Anlieger weiterhin sicherzustellen wird der betreffende
Bereich innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache des Sondergebietes mit einer mit
einem Fahrrecht zu belastender Flache Uberlagert.

Fur diese zu belastende Flache wird gemal3 8 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzt:

Mit einem Fahrrecht zu belastende Fldchen zugunsten der Anlieger / ErschliefSung der Flurstiicke 597 und 695, Flur
14, Gemarkung Olsberg.

" Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen Ausgabe 2015, FGSV Kéln

12 Das Verkehrsgutachten berticksichtig in der Berechnung neben dem Lebensmitteldiscounter auch erganzende Nutzun-
gen (Tierbedarf & Tierfutter / Backerei) und bildet damit ein héheres Verkehrsaufkommen ab, als es durch die alleinige
Zulassigkeit des Lebensmittelmarktes erreicht wird.
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8.8  Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im stdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese dient dem Ausglich der ein-
griffe in Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung des Bauleitplanes verbunden sind.

Es wird festgesetzt:

Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der festgesetzten Fléiche ist ausschliefSlich die Anlage einer Griinanlage, Rasen und Wiesenfidche (extensiv
genutzt) - Extensivrasen zuldssig. Zur Entwicklung einer extensiven Griinfléche hat eine Einsaat mit zertifiziertem
Regiosaatgut aus dem Ursprungsgebiet (UG) 7- Rheinisches Bergland - zu erfolgen.

Die Zulassigkeit der Bepflanzung ist kompatibel mit der Festsetzung des Uberschwemmungsgebie-
tes sowie mit der Festsetzung der mit einem Leitungsrecht zu belastender Flache.

8.9 Flachen fiir Anpflanzungen / Pflanzungen fiir Teile baulicher Anlagen

Die nicht fur eine Uberbauung bzw. fiir die Anlage von Stellplitzen vorgesehenen Randbereiche
aulRerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden als Anpflanzungsflache gemal 8 9 (1) Nr. 25a BauGB innerhalb des Baugrundstulickes
festgesetzt. Mit der Eingrinung kann eine Einbindung des Sonderstandortes in das stadtebauliche
Umfeld ebenso erreicht werden sowie ein Beitrag im Rahmen der Klimafolgenanpassung geleistet
werden.

Die Festsetzung erfolgt auch fUr die bereits bestehende Bepflanzung im Osten und Stden des Plan-
gebietes / Standortes. In diesen Flachen ist die Begrinungsverpflichtung nach der Festsetzung be-
reits erflllt und wird durch die Aufforderung zum dauerhaften Erhalt gesichert.

Es wird festgesetzt:

Begrtinung der Fléichen ftr Anpflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist die
Anpflanzung, eine fachgerechte Pflege und ein dauerhafter Erhalt einer geschlossenen Bepflanzung mit heimischen,
standortgerechten, klimaangepassten Pflanzen vorzusehen. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist ausgeschlossen.
Abgdnge jeglicher Art sind gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten Flidche nérdlich der iberbaubaren Grundstiicksfldche des SO a) ist eine winterharte
blickdichte Bepflanzung mit sehr dichtem und verzweigtem Wuchs vorzunehmen.

Befestige Wege kénnen, sofern sie aus Griinden des Objektschutzes sowie zur Erreichbarkeit von Notausgéngen er-
forderlich sind, innerhalb der Fldche mit einer Breite von max. 2,00 m zugelassen werden. Die Wege sind in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. Rasensteine, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil) herzu-
stellen.

Fiir die Bepflanzungen wird auf die Pflanzlisten im Anhang zu den textlichen Festsetzungen verwiesen.

Begriinung Stellplatzanlage

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzfidiche ,St' ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplétze ein Baum Drahtballierung
einschliefSlich fachgerechter Pflanzung und Befestigung mit einem Dreibock sowie Bindematerial) der Vorschlagsliste
zu pflanzen. Pflanzenausfélle sind gleichartig zu ersetzen.

Fiir die Baumpflanzung wird auf die Pflanzlisten im Anhang zu den textlichen Festsetzungen verwiesen.

Fiir die Baumpflanzungen sind folgende Qualitéitskriterien zu berticksichtigen:

Hochstémme in der Qualitdt 16/18, 3x verpflanzt, mit Drahtballen; einschliefSlich der fachgerechten Pflanzung und
Befestigung mit einem Dreibock sowie Bindematerial. Die Baumstandorte sind nach der Pflanzung dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten. Pflanzenausfélle sind gleichartig zu ersetzen.
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Mit der Festsetzung kdnnen folgende Effekte erzielt werden:
— Bindung von Stauben und Schadstoffen,
— Sauerstoffproduktion und CO,-Bindung,
— Regenwassermanagement i.S. der Drosselung des Abflusses und der Schaffung von Ver-
dunstungsflache,
— Asthetische Aufwertung des Stadtbildes.

Diese 6ffentlichen Ziele sind einerseits die Anforderungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB: ,Bei der Auf-
stellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen [...] die Belange des Umweltschut-
zes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen
auf [...] Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima [...]".

Andererseits soll hier bei einem groBvolumigen Gebdude mit einem hohen Grad an versiegelter
Flache auch eine gringestalterische Wirkung erzielt werden. Mithin ergeben sich hier zwei stadte-
baulich relevante Belange, die zu berucksichtigen sind. Die Regelungen widersprechen nicht den
privaten Interessen, das Baugrundstick wirtschaftlich nutzen zu kénnen und zu wollen.

Die MalBnahmen stehen der wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit des Baugrundstulickes nicht entgegen
und stellen fir den Bauherrn in der Umsetzung auch keine unzumutbare Harte dar. Unter Berulck-
sichtigung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit der Festsetzung ist festzustellen, dass der zu
erwartende Aufwand und der Nutzen der festgesetzten Malinahme in einem angemessenen Ver-
haltnis stehen.

Mit der Baumpflanzung innerhalb der Stellplatzflache kann zudem ein geringer Beitrag zur Ein-
dammung der kleinklimatischen Erwarmung der Flache erreicht werden.

Bei 90 Stellplatzen im Gebiet ist bei einem Raster von 1 Baum / 5 Stellplatze eine Pflanzung von18
Baumen vorzusehen. Pflanzausfalle werden adaquat ersetzt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich zwischen den im Gebiet vorhandenen Grundsttickzuwe-
gungen / Weggabelung ein Linde. Der Stammumfang betragt 400cm (gemessen in 1m Hohe) und
der Kronendurchmesser 11m. Die Baumhdhe wird auf ca.22m geschatzt.

Der Baum stellt im Ergebnis einer sachverstandigen Baumkontrolle'3 bereits heute ein groRRes Ri-
siko fur die Verkehrssicherheit dar:

»Die zu begutachtende Linde ist am Stammful? stark eingefault und hat weitreichende Wurzelscha-
den. Es wurden mehrere Bohrwiderstandsmessungen am Stamm und Stammfuss mit dem Resi
MD 300 von IML durchgefuhrt. Es ergab teilweise eine Restwandstarke (intaktes Holz) von nur 3cm.
Die Verkehrssicherheit ist bei der Linde nicht gegeben und lasst sich auch mit baumpflegerischen
Mitteln nicht wieder herstellen. Aufgrund des geringen intakten Holzes am Stammfuss ist bei star-
keren Wind mit einem Umsturz/Bruch des Baumes zu rechnen.

Die artenschutzfachliche Perspektive des Baumes wird im Zuge der aktuell laufenden Fledermau-
serfassungen ggf. noch relevant werden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist der Baum als ,wert-
voll“ anzusehen. Es befinden sich mehrere potentielle Quartierstrukturen wie z.B. Fledermause
und Vogel am Stamm (H6hlungen im oberen Stamm). Diese bieten geschuitzten Tierarten Fort-
pflanzungs-, Brut-, Schlaf-, und oder Nahrungshabitat. Darum ist ein besonderes Augenmerk auf
den Zeitpunkt der Fallung zu legen.”'4

13 Gutachten - Begutachtung eines GroRbaums (Baumkontrolle Dreessen, Giitersloh, Mai 2025)
14 Gutachten - Begutachtung eines GroRRbaums, aa0., S. 9
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8.10 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. 8 89 BauO NRW werden baugestalterische Festsetzungen getroffen.
Mit den Festsetzungen kann einerseits die fur einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb erforder-
liche AuBendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche / gestalterische
Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine Einbindung des grol3flachigen Einzelhandels
in das bauliche Umfeld herzustellen.

Es wird festgesetzt:

Dachform / Dachneigung
Fiir die Hauptbaukérper sind nur Flachddcher sowie Pultddcher mit max. 7° Neigung zuldssig.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Satzungsgebietes Werbeanlagen ,Kernstadt“'>und
dort in dem sog. Bereich 2. Der Bereich umfasst die Bereich 2 umfasst die ,Neue Mitte" (an der
Fruges StraRe und der Stral3e ,Ruhrufer”), die HauptstraBe zwischen Olsberg und Bigge, den Be-
reich des Olsberger Bahnhofs sowie den in Rede stehenden Einzelhandelsstandort an der Carlsau-
estrafRe. Darin ist enthalten und hier nicht wiedergegeben: Definition von Werbeanlagen.

Entsprechend der Satzung werden folgende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
Anforderungen an Werbeanlagen

Werbeanlagen als laufende Leuchtwerbung, Wechsellicht, Buntlicht, Blinklicht oder Reflexbeleuchtung sind unzulds-
sig.

Auf der Nordseite der baulichen Anlage / des Gebdudes sind angestrahlte sowie selbststrahlende Werbeanlagen
unzuldssig.

Akustische oder akustisch unterstiitzte Werbeanlagen sind unzuldssig.

Die Héhe von Schriften, Zeichen und Symbolen darf insgesamt 0,50 m betragen. Die H6he darf abweichend max.
1,00 m betragen, soweit das Geschdift / der Betrieb eine Verkaufsfldiche von mehr als 800 m? nachweist.

Die FléchengrofSe aller Werbeanlagen eines Geschdftes bzw. Betriebes darf zusammen max. 25,00 m? betragen.
Eine einzelne Werbeanlage darf das Euroformat von 2,80 m * 3,80 m (entspricht 10,64 m?) nicht (iberschreiten. Bei
doppelseitigen Werbeanlagen gilt die GrofSe von 10,64 m? je Seite.

Werbeanlagen an Gebduden

Je Geschdft bzw. Betrieb sind Werbeanlagen nur auf einer Gebdudeseite zulédssig. Bei Eckgebduden oder freistehen-
den Gebduden sind maximal an zwei Gebdudeseiten Werbeanlagen zuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden dlirfen nur unterhalb von Fenstern des 1. Obergeschosses angebracht werden und sind
maximal bis zu einer Héhe von 5,00 m (ber Geldnde zuldssig. Unzuldssig sind Werbeanlagen oberhalb der Traufe
bzw. Attika.

Bei Werbeanlagen an Gebduden ist zu den seitlichen Gebdudegrenzen ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.
Bei Gebduden mit einer StrafSenfront unter 4,00 m Breite ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten. Zu Fassa-
dendffnungen ist generell ein Mindestabstand von 0,30 m einzuhalten.

Je Gebdude ist ein Ausleger zuldssig. Bei Eckgebduden oder freistehenden Gebduden sind an maximal zwei Gebédu-
deseiten Ausleger zuldssig. Ausleger diirfen inklusive der Befestigungen héchstens 0,80 m vor die Bauflucht ragen
und diirfen eine lichte H6he von 2,50 m (iber Geldnde nicht unterschreiten. Ausleger diirfen eine FldchengréfSe von
0,50 m? nicht (iberschreiten. Bei doppelseitigen Werbeanlagen und Auslegern gilt die Gréf3e von 0,50 m? je Seite.
Die Werbeanlage darf maximal 50% der Gebdudebreite bedecken. Bei Gebduden mit einer StrafSenfront unter
4,00 m Breite darf die GréfSe einer Werbeanlage bis zu 75% der Gebdudebreite betragen.

In der Hohe diirfen Werbeanlagen an Gebduden héchstens ein Drittel der Wandhohe des jeweiligen Gebdudes ein-
nehmen, die Héhe der Werbeanlage selbst darf 2,00 m nicht (berschreiten.

15 Satzung (iber die Gestaltung von Werbeanlagen (,Werbeanlagensatzung®) der Stadt Olsberg vom
08.07.2016 in der Uberarbeiteten Fassung vom 08.01.2021
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Freistehende Werbeanlagen

Es ist jeweils eine, nicht mit dem Gebdude verbundene Werbeanlage, wie z.B. eine Werbetafel, ein Plakat, ein Werbe-
pylon, eine Bannerfahne, eine Stehtafel (,Kundenstopper”), eine Beachflag, oder ein mobiler Werbetrdger zuldssig.
Fiir folgende freistehende Werbeanlagen gelten nachfolgend beschriebene Maximal-Mafe:

a) Werbepylon: Héhe (ber Grund 6,00 m / Breite 1,70 m

b) Bannerfahne: Masthéhe (ber Grund 6,00 m / Mastdurchmesser 7,50 cm / Hohe Fahnentuch 3,00 m / Breite Fah-
nentuch 1,00 m / Bodenfreiheit als Mindestmayf3 2,00 m.

Hinweiswerbung
Hinweiswerbung ist nur in unmittelbarer Ndhe zur Zuwegung zuldssig, wenn das Geschdft bzw. der Betrieb zuriick-

liegend ist und Werbeanlagen am Gebdude nicht mdéglich sind oder wenn Werbeanlagen am Gebdéude keine ausrei-
chende Aufmerksamkeit / Wettbewerbsfahigkeit sicherstellen konnen.

Je Betrieb bzw. Geschdft ist ein Hinweisschild zuldssig.

Bei mehreren zurtickliegenden Betrieben sind die Hinweiswerbungen in einer Hinweistafel zusammenzufassen.

Je zurlickliegender Nutzung ist die GréfSe des Hinweisschildes auf eine maximale Breite von 60 cm und eine max.
Hbéhe von 40 cm je zurtickliegendem Objekt zu begrenzen.

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

9.1 Belange des Klimaschutzes

Bei dem Plangebiet handelt es sich (nach VDI-Richtlinie 3787 Blatt 1 Umweltmeteorologie - Klima-
und Lufthygienekarten fir Stadte und Regionen. In: VDI/DIN Handbuch Reinhaltung der Luft, Band
1b Umweltmeteorologie. September 2015) um ein sog. ,Stadtkern- oder Innenstadt-Klimatop*, das
durch niedrige, aber lokal durch Disenwirkung (Béen) verstarkte Windgeschwindigkeit, starke lo-
kale Uberwarmung durch geringe Verdunstung und die hohe Warmespeicherkapazitat der Bau-
korper (,stadtische Warmeinsel) gepragt ist.

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des GebaudeEnergieGesetzes (GEG) bei den Gebau-
den ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie. (Das GEG trat am 1.
November 2020 in Kraft).

Das bisherige Energieeinsparungsgesetz [EnEG], die bisherige Energieeinsparverordnung [EnEV]
und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz [EEW3armeG] traten mit dem Inkrafttreten
des GEG aulRer Kraft.)

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu
tragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des 8§ 1a (5) BauGB (erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu berucksichtigen.

Bei den vorliegenden Planungsinhalten handelt es sich im Wesentlichen insgesamt um eine Son-
dernutzung (Einzelhandelsnutzung). Bauliche Standards des GEG sind auch hier hochbaulich zu
bertcksichtigen.

Gemal & 14 (1) BauNVO sind Anlagen flr erneuerbare Energien als untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebietes dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser einschlieRlich der Anlagen fir erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind
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in dem Bebauungsplan zulassig, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (8 14 (2) BauNVO).

Infolge des , Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und wei-
teren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” vom 20. Juni 2013 sind gem. § 14 (3) BauNVO Anlagen
zur Solar- oder Photovoltaiknutzung sowie Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen auch zuldssig, wenn
sie Uberwiegend oder vollstandig in das 6ffentliche Netz einspeisen.

In dem Plangebiet soll bewusst auf die autarke Versorgung des Gebietes mit Strom und Warme
aus erneuerbaren Energien hingewirkt werden.

Auf eine Festsetzung von MalBhahmen fur die Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren
Energien wird verzichtet.

Gemal § 42a (1) BauO NRW i.V.m. der Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen - SAN-VO
NRW sind bei der Errichtung von Gebauden (nach dem 1. Januar 2024 fir Nichtwohngebaude) An-
lagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den dafur geeigneten Dachfla-
chen zu installieren und zu betreiben. Mit der Landesregelung wird somit ausreichend bestimmt,
dass Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen zur Ausfih-
rung kommen sollen.

Hier sind mindestens 30 Prozent der Bruttodachflache (gesamte Dachflache, die ein Gebaude
Uberdeckt) eines Gebaudes mit Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie
zu bedecken.

Die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018), mit Stand vom 1. Januar
2024 sieht in 8 48 (1a) die Pflicht zur Errichtung einer Anlage zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie fUr eine Solarnutzung auf geeigneten Stellplatzflache mit mehr als 35 notwen-
digen Stellplatzen vor.

Mit der BauO NRW ist geregelt, dass die Pflicht zur Errichtung einer Anlage zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie fur eine Solarnutzung auf geeigneten Stellplatzflache mit
mehr als 35 notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge nicht gilt, wenn dieses - u.a. -

— im Einzelfall wegen besonderer Umstande durch einen unangemessenen Aufwand der
in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren wirde (8 48 (1a) Ziffer d BauO NRW)
oder

— zur Erfullung der Pflicht auf der Stellplatzflache je flnf Stellplatzen mindestens ein ge-
eigneter Laubbaum so gepflanzt und unterhalten wird, dass der Eindruck einer groRen
befestigten Grundstlicksflache abgemildert wird.

Die Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach & 42a und § 48 Absatz 1a der Bau-
ordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen -
SAN-VO NRW - Fassung vom 19. Juni 2024) regelt u.a., dass die Pflicht eine Photovoltaikanlage auf
Stellplatzanlagen / Parkplatzen von sog. Nicht-Wohngebauden entfallt, wenn dieses im Einzelfall
technisch unmaoglich ist oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Das Planungskonzept sieht derzeit keine Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie ober-

halb der Stellplatzflachen vor. Fur die Stellplatzanlage des Sondergebietes ist eine Gliederung mit
Baumstandorten vorgesehen.
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Planerisches Ziel ist, der Versiegelung durch Malinahmen zu begegnen durch:
— die Begrinung in den Randbereichen des Sondergebietes und
— die Gliederung der Stellplatzanlage des Sondergebietes im Osten durch einzelne
Baumstandorte.

Mit der Baumpflanzung soll zudem ein Beitrag bzgl. der stadtgestalterischen / stadtebaulichen
Auspragung des Vorhabens erreicht werden, indem dem zusammenhangenden Baukérper eine
freie baumbestandene Flache von der Carlsauestral3e aus sichtbar vorangestellt wird. Die Stell-
platzflache soll bewusst offen und frei von baulichen Anlagen gestaltet werden.

Nach derzeitigem Stand scheidet eine Nutzung der Raume fir eine Solarnutzung zwischen den
Baumpflanzungen somit aus planerischer Sicht ebenso aus, wie eine solche ,kleinteilige” Nutzung
wirtschaftlich nicht vertretbar und unverhaltnismaRig ist.

Im Plangebiet sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie somit nur in und auf den Dach-
flachen der zul3ssigen Gebaude zulassig bzw. verpflichtend zu errichten. Eine Verortung von Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in / auf der Fassade ist damit nicht ausgeschlossen.
Jedoch ist zu bedenken, dass der Energie- und Warmebedarf des Vorhabens ausreichend durch
auf die Dachflachen aufgebrachte Anlagen gedeckt werden kann.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird seitens der Bauleitplanung auf ein klimaangepasstes Pla-
nen und Bauen als Reaktion auf den erwarteten Klimawandel hingewirkt.

Im Zuge der vorliegenden Planung sind verschiedene Belange berucksichtigt worden. Dies sind
zum Beispiel Belange des Stadtebaus und der Umwelt.

Es werden MalRnahmen flr klimaangepasstes Planen und Bauen bericksichtigt, die hier aufgrund
der ortlichen Situation und des zugrunde liegenden Vorhabens sinnvoll umgesetzt werden kénnen
und einen Ausgleich zwischen verschiedenen Interessen darstellen.

In dem Bebauungsplan werden daher in der Abwagung unterschiedlicher Belange folgende Fest-
setzungen bzw. Malinahmen getroffen, die dazu beitragen kénnen, die klimabedingten Auswirkun-
gen zu verringern:

— Begrinungs- / Anpflanzungsflachen,
- Bepflanzung innerhalb der Stellplatzanlage,

Bezlglich der Fassadenfarben und ihrer Helligkeit muss bertcksichtigt werden, dass sowohl zu
dunkle als auch zu helle Farben aus klimatischer Sicht Nachteile haben. Eine dunkle Fassade weist
eine niedrige Albedo (MaR fur das Ruckstrahlvermdégen (Reflexionsstrahlung)) und damit einen ge-
ringeren Reflexionsgrad bzw. hohen Absorptionsgrad fur die kurzwellige Sonnenstrahlung auf.
Dadurch heizt sich die Gebaudehdulle starker auf und die Energie wird als Warmestrahlung sowohl
in den Halleninnenraum als auch an den AufRenbereich abgeben.

In der unmittelbaren Umgebung kommt es dadurch zur Erhéhung der Lufttemperatur. Die er-
warmte Luft wird anschlieBend mit dem Wind als Warmluftblase in die Umgebung transportiert,
wobei sie sich allerdings nach wenigen Dezimetern wieder auf das Temperaturniveau des Umfel-
des abgekuhlt hat.

Eine helle Fassade hingegen weist eine hohe Albedo und damit einen hohen Reflexionsgrad bzw.
geringen Absorptionsgrad fur die kurzwellige Sonnenstrahlung auf.

Auf diese Weise wird zwar das Gebaude / die Halle vor Aufheizung geschutzt, allerdings fihrt die
in die Umgebung zurlck reflektiere Sonnenstrahlung zur Erhéhung der Warmebelastung im
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AulRenbereich. Gerade in Anbetracht der méglichen FlachengrélRen der Sud- und Westfassaden
ware dieser Effekt deutlich ausgepragt. Um die Nachteile sowohl von zu dunklen als auch zu hellen
Fassaden zu minimieren, ist eine Fassadenfarbe mit mittlerer Albedo zu wahlen, beispielsweise ein
mittlerer Grauton bzw. helle Farbtdne. Aus lokal-klimatischen Grinden ist hierzu ein entsprechen-
des Fassadenmaterial zu empfehlen.

Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Fassadenfarbe

Um die Nachteile sowohl von zu dunklen als auch zu hellen Fassaden (Reflexionsgrad bzw. geringen Absorptionsgrad
der Sonneneinstrahlung) zu minimieren, ist eine Fassadenfarbe mit mittlerer Albedo zu wéhlen, beispielsweise ein
mittlerer Grauton oder helle Farbténe.

9.2 Belange der Ver- und Entsorgung / Technischen Infrastruktur

Trinkwasser / Léschwasser

Durch die Bauleitplanung ergeben sich gegenliber dem Bestand keine veranderten Anforderungen
an die Versorgungsinfrastruktur.

Es ergeben sich bzgl. der Sicherstellung der Loschwasserversorgung keine veranderten Anforde-
rungen durch die Bauleitplanung. Das Plangebiet ist heute bereits durch die Einzelhandelsnutzung
gepragt.

Die zukUnftige weitere Nutzung des Standorts fur Einzelhandel fuhrt - unabhangig vom Brand-
schutzkonzept des groRflachigen Einzelhandels - zu keiner notwendigen Erhéhung der Kapazita-
ten zur Léschwasserversorgung an dem Standort.

Nach Auskunft der Hochsauerlandwasser GmbH kann eine Ldschwassermenge von 800m3/h Gber
2 Stunden durch den Hydranten in der Einmindung in die Carlsauestralle und die Trinkwasserlei-
tung in der untergeordneten Carlsauestralie zur Verfligung gestellt werden, wobei die Léschwas-
sermenge nur gewahrleistet werden kann, wenn nicht alle Hydranten im Netz zur gleichen Zeit
betrieben werden. In der Umgebung des geplanten Neubaus finden sich zwei Hydranten mit je-
weils 800 I/Min Loschwassermenge. Der Ostliche Hydrant befindet sich in der Stral3e ,,Rutsche” und
liegt rd. 280m vom Neubauprojekt entfernt

Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Gemald § 9 der Entwasserungssatzung der Stadt Olsberg vom 17.12.2021 hat jede oder jeder An-
schlussberechtige sein Grundstick in Erfullung der Abwassertberlassungspflicht nach § 48 LWG
NRW an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschliel3en, sobald Abwasser auf dem Grundsttck an-
fallt (Anschlusszwang).

Ein entsprechende nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB (Nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang
sowie Denkmdiler nach Landesrecht sollen in den Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen werden,
soweit sie zu seinem Verstédndnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig
oder zweckmdfig sind.) erfolgt im Bebauungsplan:

Anschluss- und Benutzungszwang nach § 9 Abs. 6 BauGB

GemdfS § 9 der Entwdsserungssatzung der Stadt Olsberg vom 17.12.2021 hat jede oder jeder Anschlussberechtige
sein Grundsttick in Erfillung der Abwassertiberlassungspflicht nach § 48 LWG NRW an die éffentliche Abwasseran-
lage anzuschliefSen, sobald Abwasser auf dem Grundstiick anfdllt.
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Fur die Entwasserung des Plangebietes liegt auf dem jetzigen Grundstiick der Gartnerei ein Misch-
wasserkanal DN 500, der von Stiden Richtung Norden das anfallende Abwasser ableitet. Die Lage
des Mischwassersammlers muss bei der Bauleitplanung berlcksichtigt werden. Die erforderlich
werdende Verlegung des Kanals ist von dem Bauherrn in enger Abstimmung mit dem Abwasser-
werk der Stadt Olsberg durchzufiihren’®.

Auf die Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache wird verzichtet, da der
Leitungsverlauf in seinem heutigen Bestand nicht erhalten werden soll. Der Verlauf des bestehen-
den MW-Kanals wird zur Information in die Planzeichnung aufgenommen.

Der verlegte / neue Verlauf des MW-Kanals wird mit einem Leitungsrecht einschlieBlich Schutz-
streifen zugunsten des Abwasserwerkes der Stadt Olsberg zu belastende Flache festgesetzt.

In der Planzeichnung wird und unter Punkt C.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB berlicksichtigt (,Flache L1“):

Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fldchen zugunsten des Abwasserwerkes der Stadt Olsberg (Mischwasser).

Die Entwasserung (Schmutz- und Regenwasser) erfolgt in den Mischwasserkanal der Stadt Olsberg.
Das anfallende (saubere) Regenwasser der Dachflachen wird Uber Regenfallrohre an der westl.
Gebaudeseite in den Boden und anschlieBend in die angrenzende Ruhr eingeleitet. Eine wasser-
rechtlichen Einleitgenehmigung wird im Rahmen des Bauantrages gestellt.

Aus der Hochwasserkarte ist der Wasserstand fur ein HQ100 mit 2,51 m in diesem Bereich ange-
geben. Bei HQ 100 ware kein freier Auslauf moglich, fur diesen Extremfall ist das hinnehmbar, da
bei allen tbrigen Wasserstanden ungehinderter Auslauf méglich ware.

Das anfallende RW der Stellplatzanlage wird in Leitungen unterhalb des Parkplatzes zusammenge-
fuhrt und in einen Ruckhaltekdrper eingespeist. Dieser Ruckhaltekérper wird zwischen Gebdu-
denordseite und nordlicher Grundstiicksgrenze im Boden verbaut werden. Von diesem Ruckhalte-
korper erfolgt anschlieBend die Einleitung (Einleitungszwang!) in den westlich umgelegten Misch-
wasserkanal.

An der nordlichen Gebdudeseite treten ebenfalls 2 Schmutzwasser-Entwasserungsstrange aus
dem Gebdude heraus. Diese sammeln zum einem das Kondensatwasser aus dem Kuhlmobelbe-
reich und zum anderen das Schmutzwasser aus dem Bereich der Nebenraume (WC, Handwasch-
becken, Putzecke etc.)

Beide Strange werden ebenfalls in den umgelegten Mischwasserkanal vor dem nérdlichen Be-
standsschacht eingeleitet.

Abfallbeseitigung

FUr das Plangebiet erfolgt die Abfallsammlung im Rahmen eines innerbetrieblichen Abfallmanage-
ments.

Ein Anschluss des Plangebietes an die kommunale Mullabfuhr ist weiterhin méglich.

Durch die Bauleitplanung ergeben sich keine gegeniber dem Bestand veranderten Anforderungen
an die Entsorgungsinfrastruktur.

Elt-/Gasleitungen

16 Die erforderlich werdende Verlegung des Kanals ist urspriinglich in éstliche Richtung entlang der Fassade des neuen
Marktgebaudes beabsichtigt gewesen. Durch den Wegfall der Stellplatzflache im Westen, des Einzelhandelsbetriebes fur
Tierbedarf & Tierfutter und der Andienung des Einzelhandelsbetriebes fur Tierbedarf & Tierfutter und dessen Andienung
im Westen kann die Verlegung des Mischwassersammlers nunmehr auf der Westseite des zuklnftigen Marktgebaudes
innerhalb der dort entstehenden Anbdschung erfolgen.
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Im noérdlichen Planbereich befinden sich Strom- und Gasverteilnetzanlagen. Diese dienen zur Ver-
sorgung benachbarter Hausanschlisse. Die betroffenen Gas- und Elt-Leitungen aulRerhalb der
Hausanschlussleitungen werden - sofern sie nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflache liegen - in
ihrem Leitungsverlauf mit Schutzstreifen durch die Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Westnetz GmbH und deren Rechtsnachfolger zu belastender Flache gesichert.

Es wird festgesetzt:

In der Planzeichnung wird und unter Punkt C.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB bericksichtigt (,Flache L2"):

Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fldchen zugunsten der Westnetz GmbH (Gas / Elt-Strom).

Die festgesetzten belasteten Fldchen gelten als Vormerkung und kdnnen, soweit erforderlich, auf der Grundlage der
Ausbauplanung in ihrer Lage verschoben werden. Im Schutzstreifen der Versorgungsleitungen diirfen keine bauli-
chen und sonstigen Anlagen errichtet und keine Einwirkungen und MafSnahmen vorgenommen werden, die den ord-
nungsgemdyfSen Bestand und / oder Betrieb der Leitung beeintréchtigen oder gefdhrden. Verdnderungen der Gelén-
dehohen im Schutzstreifen sind mit dem Betreiber / Eigentiimer der Stromversorgungsanlage abzustimmen.

9.3 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw.
Denkmalbereiche gem. 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Boden- und Naturdenkmale sind
nicht vorhanden.

Belange der Denkmalpflege gem. 8 1 (5) BauGB und & 1 DSchG NRW werden nicht berihrt.

In den Bebauungsplan wird in die Sonstigen Hinweise aufgenommen:

Entdeckung von Bodendenkmdlern

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte
Grdben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Olsberg und/oder der
LWL-Archdologie fiir Westfalen / AufSenstelle Olpe, In der Wiiste 4, 57462 Olpe unverziiglich anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstdtte vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verldngern, wenn die sachgerechte Unter-
suchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (8 16 (2)
DSchG NRW). Gegentiber der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundsttickes, auf dem Bodendenkmadler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Maf3-
nahmen zur sachgemdfen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Kidrung der Fundumstdnde und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmdiler zu dulden sind (8 16 (4) DSchG NRW).

924 Belange der Umwelt

9.4.1 Umweltprifung / Umweltbericht

FUr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestrae” und die 18.
Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereich "Einkaufszentrum CarlsauestraRe") im Parallelver-
fahren ist gemalR 8 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufiahren.

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt in einem
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung einschlielich der naturschutzrechtlichen Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung.
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Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens auf die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefihrten umweltrelevanten Belange und bildet somit die
Grundlage fur die behérdlich durchzufuhrende Umweltprufung.

Dabei erfolgt eine fokussierte Betrachtung der Auswirkungen auf die im UVPG aufgeflhrten
Schutzguter im Rahmen einer Konfliktanalyse.

Der Umweltbericht wird in angemessener Weise unter Bertcksichtigung

- des gegenwartigen Wissensstandes,

— der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie

— des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes
erfasst, um die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen und somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes aufzuzeigen.

Der Umweltbericht kommt zu folgendem Ergebnis:

Durch die Planung werden vor allem Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere ausgeldst. Durch
den Gebdudeabriss der Gartnerei kommt es zu einem Lebensraumverlust von gebaudenutzenden
Vogel- und Fledermausarten.

Im Zusammenhang mit dem Ruckbau der Bestandsgebdude und weiteren Erdarbeiten kénnen
schadliche Bodenverunreinigungen auftreten. Sollte ein Verdachtsfall bestehen sind weitere Mal3-
nahmen in Abstimmung mit der Genehmigungsbehoérde zu treffen. Fir das Schutzgut Boden ergibt
sich durch die anthropogene Vorpragung keine erhebliche Belastung im Zuge der Planumsetzung.
Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und baulichen Vorpragung sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Schutzguter Flache und Landschaftsbild zu erwarten.

Durch teilweises Entsiegeln in Kombination mit der Anlage von Grunflachen und Baumpflanzungen
entstehen ebenfalls positive Synergieeffekte fur die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, Luft und Klima.
Die Neuanlage von Grinstrukturen fordert die Entwicklung neuer Lebensraume fir Tiere und
schaffte positive mikroklimatische Effekte.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch ein geeignetes Entwasserungskonzept mi-
nimierbar und verursachen keine erhebliche Beeintrachtigung.

Far die Schutzguter Mensch entstehen durch das Planvorhaben keine erheblichen Belastungen.
Baubedingt kann es temporar zu Staub- und Larmbelastungen im angrenzenden Bereich kommen.
Unter der Voraussetzung, dass die Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorha-
bens zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte beachtet und eingehalten werden sind keine erheb-
lichen Auswirkungen aufdas Schutzgut Mensch zu erwarten.

Die Planung I6st ebenfalls keine erheblichen Beeintrachtigungen fur Kultur- und sonstige Sachgu-
ter aus.

Unter Berucksichtigung bestehender Vorbelastungen sowie von geeigneten Vermeidungs- und
Kompensationsmalinahmen, wird fur die betrachteten Schutzgliter bei der Umsetzung der Pla-
nung nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

9.4.2 Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Bilanzierung des Eingriffes bzw. der Kompensation und des Ausgleiches erfolgtim Rahmen des
Umweltberichtes. Die Eingriffe sind zu bilanzieren und der Ausgleich bzw. die Kompensation im
Sinne eines Programmes zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen in das Verfahren und die Abwagung
einzustellen.
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Der Eingriff ist zu quantifizieren (naturschutzfachliche Eingriffsbewertung) und durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen oder zu ersetzen.

Die Bilanzierung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes und kommt zu folgendem Ergebnis:
Gemal des aktuellen Bebauungskonzeptes entsteht bei Umsetzung der Planung durch Teilentsie-
gelungen und unter Entwicklung einer extensiv gepflegten Griinanlage (Grinanlage, Rasen und
Wiesenflache - extensiv genutzt) im Westen des Geltungsbereichs eine dkologische Aufwertung in
Form eines Ausgleichsliberschusses von Biotopwertpunkten. Der Eingriff kann somit vollumfang-
lich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden.

9.4.3 Belange des Artenschutzes

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berucksichtigt werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote nach
BNatScha richten sich nicht an die planende Kommune, sondern an den einzelnen Bauherrn.

Die Gemeinden kénnen indes keine Bebauungsplane aufstellen oder andern, die wegen eines Ver-
stoBes gegen artenschutzrechtliche Vorgaben spater nicht umgesetzt werden dirfen, die also voll-
zugsunfahig sind.

Es ist der Abriss des bestehenden Marktgebaudes vorgesehen und zudem werden Grinflachen
Uberplant. Diese Strukturen eignen sich potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur pla-
nungsrelevante Tierarten.

Ein Artenschutzfachbeitrag zur Erweiterung des Nahversorgungsstandortes westlich der Carlsau-
estralRe (SOLUTIONS, Brilon) wurde erstellt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 290 ,Einkaufszentrum Carlsauestrale” Olsberg sowie zur 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes (GREEN SOLUTIONS, Brilon, Marz 2026)).

Dieser kommt zu folgendem Ergebnis:

Aufgrund der geplanten Gebaudeabrisse und der vorhandenen Biotopstrukturen erfolgte eine de-
taillierte Untersuchung der Artgruppen Avifauna und Fledermause. Die artenschutzrechtliche Be-
trachtung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und der
erfassten planungsrelevanten Arten ein erhdhtes Konfliktpotential durch die Umsetzung des Plan-
vorhabens besteht.

Der Gebaudeabriss wird zu einem Quartiersverlust der Zwergfledermaus fihren und ist durch sog.
CEF-MaRBnahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen) zu kompensieren. Das Planvorhaben
kann daher nur umgesetzt werden, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang fur die Population der Zwergfledermaus erhalten bleibt.
Flr die in der unmittelbaren Umgebung ausschlieB3lich als Gastvogel bzw. Nahrungsgaste nachge-
wiesenen Arten Rotmilan und Turmfalke sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Gleiches gilt fur die in den angrenzenden Garten und Geholzbestanden nachgewiesenen Brutvdgel
Girlitz und Kuckuck.

Reptilien und Amphibien konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden, weshalb unter Be-
racksichtigung des aktuellen Kenntnisstandes keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG fur diese Artengruppen auslost werden.
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Insgesamt ergeben sich vielfaltige Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen um artenschutz-
rechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestande gemalR § 44 BNatSchG sicher
auszuschlieBen.

Bei Einhaltung dieser Vorgaben kdnnen relevante Beeintrachtigungen aller artenschutzrelevanten
Arten und das Eintreten der Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Planvorhaben
ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

Artenschutzrechtliche Ausgleichs- / und Vermeidungsmafnahmen

(Naturschutzbezogene Regelungen (8 1a Abs. 3 i.V.m. & 9 Abs. 1a BauGB)

Zur Vollzugsfihigkeit des Bebauungsplanes sind folgende artenschutzrechtliche zwingend zu berlicksichtigen:

A

Ersatz von Fledermausquartieren - CEF-MafSnahmen (vorgezogene Ausgleichsmafinahmen)
Durch den Abriss der Gdrtnerei geht ein nachgewiesenes Quartier der Zwergfledermaus verloren. Das Plan-
vorhaben kann daher nur umgesetzt werden, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhe-
stdtten im rdumlichen Zusammenhang fir die Population der Zwergfledermaus erhalten bleibt. Aus diesem
Grund werden sogenannte vorgezogene AusgleichsmafSinahmen (CEF- MafSnahmen) erforderlich. Der Quar-
tierverlust ist durch die Neuschaffung von Spaltenquartieren an Gebduden zu kompensieren. Hierzu ist die
Anbringung von Fledermauskdsten (Rundkdsten (z.B. die Typen Fa. Schwegler Typ 2F, 2FN; Fa. Strobel: Rund-
kasten; Fa. Hasselfeldt: Typ FLH - Bayrischer Giebelkasten) und Flachkdsten verschiedener Bauart (z.B. der
Fledermausspaltenkasten FSPK der Fa. Hasselfeld)) im nahen Umfeld vorzunehmen.
Fiir das zu ersetzende Quartier sind 5 neue Quartierméglichkeiten in rdumlicher Nédhe zueinander zu schaf-
fen. Durch die Umsetzung der Mafinahme kdnnen ebenfalls weitere gebdudebewohnende Fledermausarten
profitieren, da sich das allgemeine Quartierangebot im Bezugsraum vergréfSert. Bei der Umsetzung der Maf3-
nahme sind die Vorgaben des LANUK zu beachten. Zudem sind exakte Standortwahl und Anbringung durch
Okologisches Fachpersonal zu begleiten. Da die Integration von geeigneten Fledermausquartieren in Neubau-
ten als fachgerechter und langfristiger Ersatz zu bevorzugen ist, kbnnen optional auch 5 Fledermauskdsten
fachgerecht in die neu zu errichtenden Gebdude integriert werden. In dieser Option sind folgende integrati-
onsféhige Fledermauskdsten einzuplanen: 4 Fledermaus-Fassadenréhren oder 4 Fledermaus-Wandsysteme
(z.B. Schwegler FR bzw. 3FE oder gleichwertig) und 1 Fledermaus-Winterquartier (z.B. Schwegler TWI + 2WI
oder gleichwertig). Alle genannten Quartierstypen sind wartungsfrei und selbstreinigend. Die installierten
Quartiere sind in ihrer Funktion dauerhaft zu erhalten und miissen alle fiinf Jahre auf ihre Funktionsfahigkeit
uberprtiift werden.

Als Hinweise zum Planinhalt werden aufgenommen:

Dem Vollzug des Bebauungsplans nicht entgegenstehende und vor bzw. wéhrend der Bau- und Gehédlzbeseitigungen

Zu berticksichtigende artenschutzfachliche Manahmen:

A.

Mafnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrdchtigungen europdischer Vogelarten wihrend der Brutzeit

Bauzeitenregelung fiir Gehélzbeseitigungen (zw. 01.10. - 28./29.02.)
Die Vegetationsbestdnde des Plangebietes kénnten Végeln als Nisthabitat dienen. Um individuelle Verluste
wdhrend der Baustellenphase ("Totungsverbot” nach & 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG i.V.m. § 39 Abs. 5 BNatSchG)
zu vermeiden, ist es erforderlich, die Baufeldrdumung, insbesondere den Riickschnitt bzw. die Entfernung von
Gehdlzen aufSerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufiihren. Eine Ausweitung
dieses Zeitraumes ist nur in Einzelfdllen méglich, sofern zuvor eine artenschutzrechtliche Ausnahmegeneh-
migung/Befreiung durch die UNB des Hochsauerlandkreises ausgesprochen wurde.

Bauzeitenregelung fiir Gebdudeabriss (Sep.-Okt./Mdrz-Apr.)
Die Gdrtnereigebdude werden nachweislich von gebéudenutzenden Vogel- und Fledermausarten genutzt. Um
individuelle Verluste wéhrend des Gebdudeabrisses ("Totungsverbot" nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) zu
vermeiden, ist es erforderlich, die Baufeldfreimachung aufSerhalb der Brut-/Besetzungszeit durchzufiihren.
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Zur Vermeidung der Tétung von Fledermdusen im Sommer- und im Winterquartier sollte der Gebdudeabriss
im Herbst (September - Ende Oktober) durchgefiihrt werden. Eine mégliche Geféhrdung von Flederméusen
ist in diesem Zeitraum am geringsten, da mogliche Wochenstuben bereits aufgelost wurden, die Tiere sich
aber auch noch nicht in Winterschlaf befinden und auf andere Quartiere in der Umgebung ausweichen kén-
nen.
Alternativ kann ein Gebdudeabriss im zeitigen Frihjahr (Mdrz - April) durchgefiihrt werden, da sich die Tiere
zu diesem Zeitpunkt nicht mehr in ihren Winterquartieren befinden und noch keine Wochenstuben vorhan-
den sind. In diesem Fall wére allerdings vor Beginn der Arbeiten eine Kontrolle auf Brutvorkommen von Vé-
geln durchzufiihren, um ggf. mégliche Beeintrichtigungen ausschliefsen zu kénnen.
B.
Mafnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrdchtigungen europdisch geschliitzter Fledermausarten (Tétung von
Individuen, dauerhafter Verlust von Quartieren)
Okologische Baubegleitung (Gebdudeabriss Gdrtnereiareal)
Zur Vermeidung der Totung von Fledermdusen in den Gebdudestrukturen der Gértnerei ist der Gebdudeabriss aus-
schliefilich unter 6kologischer Baubegleitung durch biologisches Fachpersonal durchzufiihren. Die Abbrucharbeiten
sollen schrittweise von oben nach unten und von aufSen nach innen erfolgen, um einen zwischenzeitlichen Bezug
von Fledermaus- oder Vogelarten zu vermeiden. Spalten und Hohlrdume sind vorsichtig freizulegen, Verkleidungen
(z. B. von Rollladenkdsten) sind so zu entfernen, dass potenziell dahinter vorhandene Fledermduse nicht verletzt bzw.
getotet werden kénnen.
Um eine zwischenzeitliche Neubesiedlung durch Tiere zu vermeiden, sollten die Abbrucharbeiten kontinuierlich ohne
ldngere, stérungsfreie Unterbrechungen durchgefiihrt werden. Fiir wegfallende (auch vermutete) Quartiere ist au-
Serdem eine Kompensation in Form kuinstlicher Quartierhilfen zu leisten.
Art und Umfang gilt es mit der UNB des Hochsauerlandkreises abzustimmen.

Allgemeine artenschutzfachliche Hinweise und Empfehlungen

Empfehlungen zur Vermeidung von unnoétigen Lichtemissionen
Um Stérungen lichtempfindlicher Tierarten (Fledermaus- und Insektenarten) durch zusétzliche Lichtemissio-
nen zu minimieren, sind bei der Planung und durch zukiinftige Eigentiimer folgende MafSnahmen zu bertick-
sichtigen:
Die Beleuchtung von Zufahrten, Wegen und Parkpldtzen ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschran-
ken. Hierzu wird auch die Verwendung von Bewegungsmeldern und eine Reduktion der Beleuchtungsstdrke
auf 30 % in den Nachtstunden empfohlen.
Beleuchtungsstdrken von max. 5 Lux (1200 Im) verwenden.
Voll abgeschirmte Leuchten verwenden, die die Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die Horizon-
tale komplett abschirmen (Upward Light Ratio ULR 0%).
Leuchtmittel mit geringen Anteilen an UV- und Blaulicht wie orange (PC Amber) bis bernsteinfarbene LED
(Farbtemperatur 1.600 bis 2.400 Kelvin) verwenden.
Beleuchtungen maglichst dicht Gber den zu beleuchtenden Flichen (niedrige Lichtpunkthéhen) und auf die
zu beleuchtenden Fldchen ausgerichtet installieren, sodass keine Beleuchtung lber die Nutzfldche hinaus
erfolgt.
Eine flichige Anstrahlung z.B. der Fassade und eine dauerhafte Ausleuchtung der Griinfidchen vor allem im
Sommerhalbjahr ist unbedingt zu vermeiden.

Vogelschutz
Um das Risiko von Vogelschlag zu minimieren, ist auf grof§flichige Glasfassaden zu verzichten. Insbesondere
ist sicherzustellen, dass Reflexionen nicht zu Spiegelung einer naturnahen Umgebung fiihren und keine
Durchsicht auf naturnahe Umgebungen jenseits der Fassaden erméglicht wird.
Um dennoch natiirliches Licht in den Baukérper zu erméglichen, kénnen z.B. lichtdurchldssige Dachkonstruk-
tionen verwendet werden. Alternativ kann das Risiko durch die Wahl der Materialien (z.B. entspiegelt und
halbtransparent oder undurchsichtig), die Konstruktionsweise (z.B. Lamellen vor Glasfassaden) oder das An-
bringen entsprechender Markierungen (z.B. fldchig, gestreift oder gemustert satinieren/folieren), minimiert
werden.
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9.4.4 Belange des Immissionsschutzes

Lérm
Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden emissionsrelevanten Ge-
rauschquellen (Larmemissionen) bertcksichtigt werden:

Technische Anlagen wie Kihlaggregate und Luftungsanlagen,
Fahrzeugverkehr der Kunden,

— Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

— Be-und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Bei dem grol3¥flachigen Einzelhandel sind die mit der Nutzung verbundenen Larmauswirkungen auf
die zu Wohnzwecken genutzten Gebdude aulRerhalb des Standortes im Wesentlichen nérdlich des
Plangebietes zu berucksichtigen.

Um die schalltechnischen Auswirkungen und mdogliche LarmminderungsmalRinahmen ermitteln
und bewerten zu kénnen, wurde eine schalltechnische Prognose erstellt (Schalltechnische Unter-
suchung - Immissionsschutz | Gewerbeldarm - Prognose Nahversorgungs- und Tierfuttermarkt
CarlsauestralBe 16 in 59939 Olsberg Version 1.0 (3L Akustik, Leipzig, Marz 2026).

Die Berechnungsergebnisse weisen aus, dass bei dem im Abschnitt 5 ausgewiesenen Emissions-
ansatz, an den Immissionsorten die Immissionsrichtwerten (IRW) in den Beurteilungszeitraumen
tags und nachts unterschritten werden.

Dabei gelten folgende IRW:

Carlsauestrale 8c Wohnhaus Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)

Carlsauestralle 14 Wohnhaus Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)

Zum Stausee 7b Wohnhaus Allgemeines Wohngebiet (55 / 40 dB(A) tags / nachts)
Zum Stausee 7c¢ Wohnhaus Allgemeines Wohngebiet (55 / 40 dB(A) tags / nachts)
Zum Stausee 9 Wohnhaus Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)

Carlsauestrale 24 Wohnhaus / Massagestudio Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)
Rutsche 6 Jugendhilfe Herberge Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)
Rutsche 13 Jugendhilfe Herberge Mischgebiet (60 / 45 dB(A) tags / nachts)

Die Ergebnisse weisen aus, dass an den Immissionsorten die Immissionsrichtwerte im Beurtei-
lungszeitraum tags und nachts eingehalten werden. Mit Ausnahme des |10 01 CarlsauestralRe 8c
werden die Immissionsrichtwerte > 6 dB unterschritten, so dass fur diese keine weitere Betrach-
tung der gewerblichen Vorbelastung erforderlich ist. Am Immissionsort |0 01 wirken aktuell keine
erkennbaren gewerblichen Vorbelastungen ein, so dass hier schalltechnische Konflikte aktuell
nicht zu erwarten sind.

Unter Berticksichtigung, dass das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick, Carlsauestralle 14
(Flurstiick 695) Uber das Plangebiet erschlossen wird, kénnten im Rahmen der Erschlielung ge-
werbliche Emissionen auftreten. Zur Abschatzung wird folgend dem Grundsttick Carlsauestral3e
14 eine Lkw-Anfahrt und 10 Pkw-Fahrten im Tagzeitraum zugeordnet. Die Ergebnisse zeigen, dass
die Beurteilungspegel fur die betrachtete gewerbliche Vorbelastung die Immissionsrichtwerte > 10
dB unterschreiten. Schalltechnische Konflikte sind daher, auch unter Berulcksichtigung der mogli-
chen gewerblichen Vorbelastung, nicht zu erwarten.

Die Ergebnisse zeigen, dass an den Immissionsorten kurzfristige Gerauschspitzen, welche den Im-
missionsrichtwert tags um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, rechnerisch nicht zu erwarten sind
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Die Zu- und Abfahrten zum Betriebsgelande erfolgen Uber den Carlsaustral3e. Eine Vermischung
mit dem Ubrigen Verkehr ist direkt gegeben. Eine weitere Betrachtung des anlagenbedingten Ver-
kehrs entfallt daher. Organisatorische MaBnahmen (in praxi das Eingrenzen der Ein- und Ausfahrt-
zeiten) sind aus larmschutztechnischer Sicht nicht angezeigt.

Folgende Anforderungen an die Realisierung Umsetzung der Bauleitplanung sind zu beachten. Bei
den MalBnahmen handelt es sich nicht um Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen gemal3 8 9 (1) Nr. 24 BauGB. Somit erfolgt hierzu in dem Vorhaben-bezogenen Bebau-
ungsplan keine Festsetzung. Zur Wahrung der in der Schalluntersuchung genannten schalltechni-
schen Anforderungen sind die vom Gutachter genannten MalBnahmen im Rahmen von Baugeneh-
migungsverfahren zu berucksichtigen. Diese Anforderungen werden im Bebauungsplan als Hin-
weis aufgenommen:

Immissionsschutz

Folgende ldrmtechnische Anforderungen sind in den Bauschein aufzunehmen:

Die Offnungszeiten kénnen in der Zeit von 07.00 Uhr bis 21.00 Uhr umgesetzt werden.

Die Anlieferung kann ohne Einschrédnkungen der zum Ansatz gebrachten Bewegungshdufigkeiten (s. TABELLE 1
Schalltechnische Untersuchung - Immissionsschutz | Gewerbeldrm - Prognose Nahversorgungsmarkt Carlsau-
estrafie 16 in 59939 Olsberg Version 1.0 (3L Akustik, Leipzig, Mdrz 2026) werktags innerhalb der Zeit von 06:00 bis
22:00 Uhr stattfinden.

Fiir die Fahrgassen des Parkplatzes wurde eine Asphaltoberflidche zum Ansatz gebracht. Wird davon abgewichen, ist
dies aus schalltechnischer Sicht zu priifen.

Der Rampentisch ist dreiseitig geschlossen mit Dach und mit einer resultierenden Schallddmmung der Bauteile von
Rw,res > 25 dB auszufiihren.

Die Elektro-Flurforder-Fahrzeuge sind mit Polyurethan-Elastomer-Laufbelédgen (PU), sogenannte ,Leiselaufrollen”
oder ,Softrollen” auszuftihren.

Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren (z.B. feste Regenrinne, abgestrahlte einzel-
tonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden” Fahnenmasten).

Das abgestrahlte Schallspektrum der klima- und lufttechnischen Aggregate muss entsprechend Stand der Technik
einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die in der TABELLE 11 (Schalltechnische Untersuchung - Immissionsschutz | Gewer-
beldrm - Prognose Nahversorgungsmarkt CarlsauestrafSe 16 in 59939 Olsberg Version 1.0 (3L Akustik, Leipzig, Mérz
2026) ausgewiesenen Schallleistungspegel (LWA) der Aggregate einzuhalten. Sollten sich Anderungen in Bezug auf
die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel, so ist mit dem Sachversténdigen Riicksprache zu nehmen.

Bei einer Verdnderung der Lage der in der Planzeichnung gekennzeichneten Anlieferbereiche / -zonen ist eine schall-
technische Untersuchung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Licht / Blendung

Lichtimmissionen gehdren nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie
nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fur die Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit von Lichtimmissionen ist eine gutachterliche Stellungnahme'’
erstellt worden. Die Beurteilung von Lichtimmissionen umfasst entsprechend LAI'® (2012) zwei Be-
reiche, die Raumaufhellung und die psychologische Blendung. Als schutzwtirdige Bereiche werden
Wohn- und Schlafraume sowie Unterrichts- und Arbeitsraume genannt.

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu folgendem Ergebnis™:

17 | ichtimmissionen - Gutachterliche Stellungnahme (Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, Marz 2026)

18 Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI, 2012): Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Lichtimmissionen der Bundeslander. Beschluss der LAl vom 13.09.2012.

19 Lichtimmissionen - Gutachterliche Stellungnahme, aa0., 5.10
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»An den Immissionsorten Carlsauestrae 14 (I01) und Carlsauestral3e 24 (I05) ist aufgrund der
Abschirmung durch das Plangebaude und/oder die Ausrichtung der Leuchten Ausrichtung sowie
die vorgesehene Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nicht von einer planungsbedingten St6-
rung durch Lichtimmissionen nach LAI (2012) auszugehen. Stérende Lichteinwirkungen durch Kfz-
Scheinwerfer kdnnen hier aufgrund der Geldndeunterschiede ebenfalls ausgeschlossen werden.
Far die Immissionsorte Rutsche 6 (I03) und Carlsauestrale 13 (104) sind Stérungen durch
Lichtimmissionen sowohl fur die kunstlichen Beleuchtungsanlagen des Plangebdudes und des
Parkplatzes als auch flr die Kfz-Scheinwerfer aufgrund des deutlich héheren Gelandeniveaus und
der Entfernung ausgeschlossen.

Lediglich am Immissionsort Carlsauestral3e 8a (102) neben der Zufahrt des Parkplatzes ist eine
Stérung durch Lichtimmissionen nach LAl (2012) durch die Parkplatzbeleuchtung im Planzustand
nicht ausgeschlossen; storende Einwirkungen durch die Kfz-Scheinwerfer der ausfahrenden Fahr-
zeuge sind im Erdgeschoss wahrscheinlich. Es sind jedoch gegeniber dem Bestand keine pla-
nungsbedingten Verschlechterungen zu erwarten.

Unter bestimmten Voraussetzungen besteht entsprechend LAI (2012) eine Pflicht zur gegenseiti-
gen Ruicksichtnahme, sodass Anwohner mitunter auch eine Uberschreitung der Immissionsricht-
werte hinnehmen mussen. Dies gilt beispielsweise in einem Fall wie dem vorliegenden, wenn die
Wohnbebauung und die lichtemittierende Anlage aufgrund von baulichen Entwicklungen in der
Vergangenheit dicht beieinander liegen.”

Zudem ist zu berucksichtigen, dass
e Werbeanlagen als laufende Leuchtwerbung, Wechsellicht, Buntlicht, Blinklicht oder Reflex-
beleuchtung unzulassig sind,
e auf der Nordseite der baulichen Anlage / des Gebdudes angestrahlte sowie selbststrah-
lende Werbeanlagen unzulassig sind,
e zur Beleuchtung der Stellplatzanlage ein Hinweis zur Beleuchtungsstarke im Zusammen-
hang mit dem Insektenschutz aufgenommen wird.

Im Plangebiet sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur in und auf den Dachflachen
der zulassigen Gebaude zuldssig. Diese bestehen aus Photovoltaikmodulen, auf deren glatter
Oberflache Sonnenlicht absorbiert wird. Dabei wird Sonnenlicht zu einem Teil reflektiert.

Die heute zur Anwendung kommenden Module sind mit einer Antireflexionsschicht ausgestattet,
so dass sie ,nicht blenden” bzw. eine solche Beschichtung die Reflexionen reduziert. Daflr ist durch
den Bauherrn der Nachweis der Vermeidung von Blendwirkungen und die Darlegung der dafur zu
treffenden MalBnahmen zu erbringen. Die Vermeidung von Blendwirkungen kann z.B. ohne grof3en
Aufwand durch die Anderung am Neigungs- oder Seitenwinkel der Module erreicht werden.

Da die Anordnung und die gewdhlten Module zurzeit nicht feststehen bzw. festgelegt werden kén-
nen, lasst sich der winkelabhangige Reflexionsfaktor sowie die Strahlaufweitung des reflektieren
Lichtstrahles erst zum Zeitpunkt der Ausfihrungsplanung wirklich bestimmen.

Daher ist es gerechtfertigt, die ,Konfliktldsung” auf das nachfolgende Genehmigungsverfahren zu
verlagern.

Luftschadstoffe

Luftschadstoffe in unzuldssigen Konzentrationen durch den Betrieb der Stellplatzanlage des Ein-
zelhandelsbetriebe sind aufgrund der weiterhin offenen Gestaltung der Stellplatzflache nicht zu
erwarten.
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9.4.5 Belange des Boden- und Wasserschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Berlicksichtigung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

e Begrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveran-

derungen (Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen):

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung auf
das dem Nutzungszweck entsprechende MalR vorgesehen. Der Nutzungszweck bedingt eine Ver-
siegelung mit einer GRZ von 0,7 und bleibt somit unter dem Orientierungswert zu der Obergrenze
der Grundflachenzahl von 0,8 nach BauNVO.

e umweltgefahrdende Stoffe oder Altlasten
Far den Standort ist eine umwelt-/abfalltechnische Untersuchung erstellt worden (Geo- und um-
welt-/abfalltechnischer Untersuchungsbericht (bgm Baugrundberatung GmbH, Hungen, Marz
2026)).
Diese kommt zu folgendem Ergebnis:
Am 05.03.2025 wurden die Gelandearbeiten durchgefiihrt (Rammbohrungen und -sondierungen).
Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung wurde kein Grundwasser angetroffen.
Die Materialproben wurden zur Analytik dunkel und gekuhlt dem Labor der Dr. Déring Laborato-
rien GmbH Uberstellt und auf die 0.g. Parameter untersucht.
Die untersuchten Mischproben setzen sich zum einen aus dem Oberboden sowie aus dem anste-
henden Bodenmaterial, sowohl aufgefullt als auch gewachsen, zusammen.
Aufgrund der ermittelten Einstufungen der untersuchten Bodenmaterialien anhand von Mischpro-
ben wird empfohlen weitere Untersuchungen des belasteten Materials im Hinblick auf Eingrenzun-
gen von Verunreinigungen bzw. Separation von wiederverwertbarem Material durchzufthren.
Die Oberbodenproben wurden auf Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) fur den Wirkungspfad Boden-Mensch analysiert. Dabei wurden keine Uberschreitun-
gen hinsichtlich der Grenzwerte des Wirkungspfades Boden-Mensch (BBodSchV) fir Industrie- und
Gewerbegrundsticke festgestellt.
An den Asphaltproben wurden keine erhéhten Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe -
PAK-Konzentrationen festgestellt

Innerhalb des Flachennutzungsplanes ist der Bereich des bestehenden Marktgebdudes mit der
Darstellung ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein kénnen”
Uberlagert. Diese Uberlagerung erfolgt jedoch nicht in dem derzeit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 269 ,Einkaufszentrum Carlsauestral3e” aus 2011.

Die Flache wird nicht (mehr) im Altlastenkataster des Hochsauerlandkreises gefthrt. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand liegen auch keine Hinweise auf das Vorhandensein potenziell umweltgefahr-
dender Stoffe oder Altlasten vor.

Es wird in die Hinweise aufgenommen:

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt, ist die Abteilung Abfallwirt-
schaft/Bodenschutz des Hochsauerlandkreises umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfdlle bzw. ver-
unreinigter Boden sind bis zur Kldrung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Kampfmittelfunde sind in dem Plangebiet nicht bekannt.
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Es wird in die Hinweise aufgenommen:

Kampfmittelfunde

Treten bei den Ausschachtungsarbeiten verddchtige Gegenstédnde oder aufSergewdhnliche Bodenverfdrbungen auf,
ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst der Be-
zirksregierung Arnsberg durch die ortliche Ordnungsbehérde oder die Polizei zu verstdndigen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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