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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begrindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

1 Gut Eversum

Der historische Schultenhof Eversum im Westen des Stadtgebiets Olfen war der bedeu-
tendste Hof der Siedlung Eversum in der Bauernschaft Siilsen. Seit den 1970er Jahren
wurde auf dem Geldnde der Hofstelle ein Freizeitpark unter dem Namen "Gut Eversum"
betrieben. Im Laufe der Jahrzehnte unterlag dieser Freizeitpark standigen Veréanderungen.

Abbildung 1: Historische Luftbildaufnahme der
Hofstelle "Gut Eversum" (1954)

Land NRW 2026

: Abbildung 2: Historische Luftbildaufnahme des
= Freizeitparks "Gut Eversum"(1977)

Land NRW 2026

Abbildung 3: Historische Luftbildaufnahme des
Freizeitparks "Gut Eversum" (2020)

Land NRW 2026
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begrindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

Nachdem der Betrieb von seinem Griinder aufgegeben wurde, ist 2025 unter neuer Leitung
der familienorientierte "Wildtier- und Freizeitpark Grimpinger Hof" erdffnet worden. Der
Fokus liegt nun zum einen auf Tierbegegnungen, Naturerlebnissen und auch Wissensver-
mittlung zu Themen wie Tier- und Artenschutz und zum anderen insbesondere fir Kinder
auf Spielmdglichkeiten und verschiedenen anderen Attraktionen.

Abbildung 4: Aktuelle Luftbildaufnahme des "Wildtier- und Freizeitparks Grimpinger Hof"
Land NRW 2025

2 Planungsanlass

Die neuen Betreiber haben die baulichen und sonstigen Anlagen bereits teilweise renoviert
und erneuert. Aufgrund der GréBe des Gelandes und der Vielzahl der Gebaude ist dieser
Prozess nicht beendet und wird in den nachsten Jahren fortgesetzt. Gleichzeitig ist es flr
die Attraktivitdt und damit das wirtschaftliche Uberleben eines Freizeitparks von essenzi-
eller Bedeutung, dass das Angebot mit seinen Attraktionen regelmdBig geandert wird. Der
Aufbau der Tierhaltung, die Pflege der Tiere und ihrer Gehege und Stallungen und parallel
dazu die laufende Neustrukturierung und Instandhaltung der Spiel- und Abenteuerele-
mente erfordert von den beiden Betreibern neben hohem Engagement einen sehr hohen
finanziellen Einsatz.

Um den Betrieb fir die Zukunft neu aufstellen und Investitionen langfristig planen zu kén-
nen, muss mit Blick auf die rechtlichen Rahmenbedingungen Planungssicherheit gegeben
sein. Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55 "Wildtierpark Grimpinger Hof" und der 21.
Anderung des Flachennutzungsplans sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir zukiinf-
tige MaBnahmen geschaffen werden. Gleichzeitig kann somit die derzeit stadtebaulich nicht
geregelte Situation im Bereich des Parks geordnet werden.
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begrindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

3 Stadtraumliche Lage des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im auBersten Westen des Stadtgebiets Olfen an der "Eversumer
StraBe" (K9) unmittelbar nérdlich des Flusslaufs der Lippe. Die Entfernung zum Stadtkern
(Luftlinie) betragt ca. 4,3 km. In Nachbarschaft zum Gebiet befindet sich jenseits der Lippe
die Ortslag

——

A 500" 1000 15

Abbildung 5: Topographische Karte und Lage des Geltungsbereichs / Land NRW 2026

In der Gemarkung Olfen-Kirchspiel, Flur 43 umfasst der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Flurstick Nr. 20 und 91 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 85 und 94 und erreicht
damit eine GréBe von 64.242 m2, Das Plangebiet bindet neben dem Gelande des Wildtier-
und Freizeitparks auch eine noérdlich der KreisstraBe gelegene, ca. 1,1 ha groBe landwirt-
schaftlich genutzte Fléche ein, die schon im Bestand als Parkplatz genutzt wird.

Abbildung 6: Luftbild und Abgrenzung des Geltungsbereichs / Land NRW 2025
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begriindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

4 Erfordernis der Bebauungsplan- und Flachennutzungsplananderung

Die Flache ist dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzuordnen. Um das Gebiet stddte-
baulich ordnen zu kénnen und die derzeitigen und zuklnftigen Nutzungen planungsrecht-
lich zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Im Parallelverfahren
nach § 8 (3) BauGB sind die Darstellung des Flachennutzungsplans anzupassen.

5 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

5.1 Regionalplan Westminsterland

A
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|

Abbildung 7: Ausschnitt aus den zeichnerischen Darstellungen des wirksamen Regionalplans Miinsterland

Der rote Kreis markiert die Lage des Geltungsbereichs

Der Regionalplan fir das Minsterland ist seit dem 27.06.2014 wirksam. Das letzte Ande-
rungsverfahren wurde mit Bekanntmachung vom 17.04.2025 abgeschlossen.

5.1.1 Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Regionalplan als "Allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich" ausgewiesen. Uberlagert wird dieser vom schraffiert dargestellten "Be-
reich flir den Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erholung". Das Plangebiet
liegt innerhalb des Naturparks Hohe Mark, der auch die Ausweisung dieser Schutzflache im
Regionalplan begrindet bzw. mit ihr konform geht.

Naturparke sind nach § 27 Bundesnaturschutzgesetz groBrdumige Gebiete, die sich wegen
ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fiir die Erholung besonders eignen und in denen
ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird. Die von den Betreibern des Wildtier- und Frei-
zeitparks realisierte und flir die Zukunft beabsichtigte Tierhaltung und die erganzenden
Angebote widersprechen nicht dieser Zielsetzung. Die Nutzung als Freizeitpark erfolgt zu-
dem seit Jahrzehnten im Plangebiet und erhdlt nun von den Betreibern starkere Impulse
in Richtung Tier- und Artenschutz sowie Naturerlebnis und Bildung.

5.1.2 Bereich fir den Schutz der Natur

Die den Flusslauf der Lippe begleitenden Flachen werden im Regionalplan als "Bereich flr
den Schutz der Natur" festgesetzt. Konkret sind hier das Naturschutzgebiet Lippeaue und
das gleichnamige FFH-Gebiet festgesetzt.

Die Errichtung baulicher Anlagen ist in diesem Teil des Geltungsbereichs nicht vorgesehen.
Im weiteren Verfahren soll mit der Unteren Naturschutzbehdrde geklart werden, ob und
wenn ja, welche Nutzungen mit dem jeweiligen Schutzzweck vereinbar sind. Denkbar ist
z.B. eine Beweidung der Lippeaue.
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begriindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

5.2 Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Olfen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ge-
maB § 5 (2) Nr. 9a BauGB als "Flache flr die Landwirtschaft" dargestellt. Der weitaus
Uberwiegende Teil des Plangebiets ist dem Landschaftsschutzgebiet "Rénhagener Heide"
zuzuordnen. Die Lippeaue wird demgegeniber durch die Schutzgebiete "Naturschutzgebiet
Lippeaue" und "Flora-Fauna-Habitat (FFH) Lippeaue" erfasst.

Die Schutzgebietsfestsetzungen Landschaftsschutzgebiet und Naturschutzgebiet, sowie
das inmitten des Gebiets aufstehende Naturdenkmal sind gemaB § 5 (4) BauGB nachricht-
lich Gbernommen. Gleiches gilt fir die Umgrenzung des Naturparks Hohe Mark, die aller-
dings nicht durch das Plangebiet verlauft und daher im Ausschnitt dieser Flachennutzungs-
plananderung nicht in Erscheinung tritt. Auch das ehemalige Baudenkmal "Alter Speicher
- Gut Eversum" ist in den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans vermerkt.?

Weiterhin nachrichtlich Gbernommen ist auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
gemdB § 5 (4a) BauGB die gesetzlich festgelegte Grenze des Uberschwemmungsgebiets
der Lippe.

Eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist erfor-
derlich, um den bisher eher geduldeten Status des historisch gewachsenen Standorts des
Freizeitparks planungsrechtlich zu sichern. Die mit den nachrichtlichen Ubernahmen nach
anderen gesetzlichen Grundlagen festgelegten Nutzungsregelungen bleiben von dem An-
derungsverfahren unberihrt.

6 Festsetzungen des Bebauungsplans

Der fir das frihzeitige Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB zur Diskus-
sion gestellte Vorentwurf gibt nur ein Grundgerist der beabsichtigten planungsrechtlichen
Festsetzungen wieder. Im weiteren Verfahren, nach Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen und erganzenden Abstimmungsgesprachen mit Tragern 6ffentlicher Belange,
wird die Planung konkretisiert. Die Grundziige der Planung sind im Vorentwurf skizziert und
werden wie folgt begriindet:

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Teil des Plangebiets, der schon in der Vergangenheit durch den damaligen Freizeitpark
und derzeit durch den "Wildtier- und Freizeitpark Grimpinger Hof" intensiv genutzt wird,
wird gemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als "Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Wildtierpark" festgesetzt.

Das Gebiet des Wildtier- und Freizeitparks unterscheidet sich von den ubrigen in der
BauNVO definierten Baugebietstypen und lasst sich keiner dieser Kategorien zuordnen.
GemaB § 11 (1) BauNVO ist es demzufolge als Sonstiges Sondergebiet festzusetzen. Der
Bereich ist ca. 23.725 m2 groB und wird im Norden durch die KreisstraBe und im Westen
durch die Grundstlicksgrenze gefasst. Im Siidosten wird das Sondergebiet durch das Flora-
Fauna-Habitat "Lippeaue" (FFH-Gebiet) begrenzt. Das Sondergebiet ist in die Teilgebiete
"SO-1" und "SO-2" gegliedert:

6.1.1 Teilgebiet SO-1

Der weitaus groBte Teil des Sondergebiets wird als "Teilgebiet SO-1" festgesetzt. Flir diesen
Bereich werden die zulassigen Nutzungen in einer, in diesem frihen Stadium des Verfah-

rens noch nicht abschlieBenden, Aufzahlung bestimmt. Die mittels Planeinschrieb in den
Vorentwurf eingebrachte Liste greift die derzeit im Gebiet stattfindenden Nutzungen auf.

! Siehe dazu die Ausfiihrungen in Kapitel 9 dieser Begriindung!
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begriindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

6.1.2 Teilgebiet SO-2

Die als "Teilgebiet SO-2" bezeichnete Flache im Nordwesten des Geltungsbereichs umfasst
den Standort der drei Musterferienhduser, die dort in den 1970er Jahren errichtet wurden.
Die als Hausgruppe angelegten eingeschossigen Gebaude weisen jeweils Grundflachen von
weniger als 45 m2 auf.

Die stédndige Anwesenheit einer Betreuungs- und Aufsichtsperson ist mit Blick auf den
wertvollen Tierbestand des Wildtierparks geboten. Daher sollen die drei kleinen Wohnun-
gen renoviert werden, um sie als Betriebsleiterwohnung(en) nutzen zu kénnen. Mdglicher-
weise wird fir jeden der beiden Betreiber des Parks eine Wohnung benétigt, um im Wechsel
vor Ort sein zu kdnnen. Es ist vorgesehen, die verbleibende Wohnung als Ferienwohnung
zu vermieten. Falls nur eine Betriebsleiterwohnung benétigt wird, sollen zwei der drei Mus-
terhduser als Ferienwohnungen angeboten werden.

Aus Grinden der Siedlungsentwicklung ist es nicht gewtlinscht, dass weitere Wohngebaude
oder dauerhaft genutzte Wohnungen auf dem Geldnde errichtet werden. Daher sind Wohn-
nutzungen im Teilgebiet "SO-1" unzulassig. Im mit "SO-2" gekennzeichneten Teil des Son-
dergebiets sind ausschlieBlich Betriebsleiter- oder Ferienwohnungen zuldssig. Die Flache
ist mit ca. 315 m2 von geringer GréBe und erlaubt Modernisierungen und geringfiigige
Erweiterungen der bestehenden und "in die Jahre gekommenen" Musterhauser.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Flr das Sonstige Sondergebiet wird gemaB § 19 BauNVO die Grundflachenzahl 0,6 festge-
setzt. Dies ist der durch § 17 der BauNVO flir Mischgebiete oder doérfliche Wohngebiete
vorgegebene Orientierungswert. Eine vergleichbare Nutzungsdichte erscheint auch in die-
sem Fall angemessen. BezugsgroBe ist dabei nicht die GrundstiicksgréBe. MaBgeblich flr
die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des festgesetzten Sondergebiets.
Eine entsprechende Regelung wird im weiteren Verfahren gemaB § 19 (3) Satz 2 BauNVO
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.2.2 Gebaudeho6hen

Die maximal zuldssigen Gebdudehthen werden im weiteren Verfahren festgesetzt. Sie
miuissen sich an den bestehenden Bauformen orientieren. Méglicherweise erfolgen Abstu-
fungen der zulassigen Héhen flr Teilbauflachen, um negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zu vermeiden.

6.3 Bauweise

Fir das Sondergebiet wird die offene Bauweise gemaB § 22 (2) BauNVO festgesetzt, die
seitliche Grenzabstande und Gebaudelangen von maximal 50 m vorschreibt. Die vorhan-
denen Strukturen weisen Bauformen mit Seitenlangen von bis zu 45 m auf. Diese Charak-
teristik liegt in der Historie des Gebdudekomplexes als Hofstelle begriindet. Es ist aber
weder erwinscht noch angesichts der raumlichen Lage angemessen, dass im Plangebiet
zukinftig Baukdrper mit mehr als 50 m langen Seitenwanden errichtet werden.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfléche / Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaB § 23 BauNVO durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Diese halten zur "Eversumer StraBe" sowie zum FFH-Gebiet und
damit auch zu dem von diesem Uberlagerten Naturschutzgebiet einen Abstand von finf
Metern. Zur westlich gelegenen Grundstiicksgrenze wird ein Mindestabstand baulicher An-
lagen von drei Metern vorgeschrieben. Im mittleren Abschnitt riickt die Baugrenze hier auf
bis zu 16 Meter von der Grundstlicksgrenze ab, mit Ricksicht auf die vorhandenen und zu
erhaltenden Baum- und Gehdlzstrukturen.
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Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begriindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

6.5 Verkehrsflachen

Der in das Plangebiet einbezogene Abschnitt der "Eversumer StraBBe" einschlieBlich seiner
Bankette und des Begleitgriins wird gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB als "Offentliche Verkehrs-
flache" festgesetzt.

Die flr den Betrieb der Freizeitanlage unbedingt erforderliche zusatzliche Parkplatzflache
nordlich der KreisstraBe setzt der Vorentwurf ebenfalls auf Grundlage von § 9 (1) Nr. 11
BauGB als "Private Verkehrsflache" mit der Zweckbestimmung Parkplatz fest. Die Zufahrt
erfolgt Uber den vorhandenen Wirtschaftsweg. Die sldlich der KreisstraBe vorhandenen
Parkplatze sind ohne gesonderte Festsetzung im Sondergebiet zulassig.

6.6 Private Grinflachen

Die auf anderen rechtlichen Grundlagen ausgewiesenen Schutzgebiete und auch das fest-
gelegte Uberschwemmungsgebiet werden im Vorentwurf des Bebauungsplans vollstandig
durch die gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB getroffene Festsetzung "Private Grinfldche" Gber-
lagert. In diesem Bereich befindet sich eine bereits in den 70er Jahren errichtete Sommer-
rodelbahn? sowie ein Aussichtsturm. Die detaillierte Festlegung der zukinftig innerhalb der
festgesetzten Grinflache zuldssigen Nutzungen erfolgt im weiteren Verfahren.

Flr die Parkplatzflache nordlich der KreisstraBBe sieht der Vorentwurf aus Griinden der bes-
seren Einbettung in den Landschaftsraum eine Randeingriinung vor; diese Festsetzung wird
im weiteren Verfahren auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 25a BauGB konkretisiert.

6.7 Pflanzbindungen

Im Alleenkataster des LANUK (Landesamt fir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfa-
len) ist unter der Bezeichnung "Lindenallee an der Eversumer StraBe (K 9) / AL-COE-5007"
der dortige Baumbestand aufgefihrt und damit gesetzlich geschiitzt. Die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans befindlichen StraBenbaume werden dementsprechend gemaB §
9 (1) Nr. 25b als zu erhalten festgesetzt.

(
/

Abbildung 8: Auszug aus dem Alleenkataster NRW / Quelle: LANUK

Im weiteren Verfahren werden auBerdem die Baum- und Gehdlzstrukturen zwischen west-
licher Grundstlicksgrenze und Baugrenze als zu erhalten festgesetzt. Sie sind neben ihrem
Okologischen Wert ein typisches Merkmal des Miinsterlandes und in diesem Fall auch ein
wichtiges Abgrenzungselement zwischen der benachbarten Wohnnutzung und dem Wild-
tier- und Freizeitpark. Der Vorentwurf des Bebauungsplans sieht zudem den Erhalt von
Laubbdumen mit einem Stammumfang von 120 cm, gemessen in 1 m Ho6éhe, vor. Diese
sind pragende und wertvolle Bestandteile des Landschaftsraums.

2 Gut erkennbar ist die Bahn auf dem historischen Luftbild, siehe Abbildung 2 auf Seite 3!

Seite 9 von 10



Stadt Olfen, Bebauungsplan Nr.55 "Wildtierpark Grimpinger Hof"
Begriindung zum Vorentwurf vom 29.04.2026

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Naturschutzgebiet "Lippeaue", das FFH-Gebiet "Lippeaue" und das Naturdenkmal3
werden gemaB § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Auf
Grundlage von § 9 (6a) BauGB wird auch die Grenze des gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiets der Lippe eingetragen. Dieses tangiert das festgesetzte Sonderge-
biet nicht und wirkt sich damit auch nicht auf dessen Nutzung aus.

7 ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereichs kann, wie bisher auch, nur (ber die
"Eversumer StraBe" erfolgen. Auf dem eigentlichen Betriebsgeldnde sidlich der KreisstraBe
befinden sich Besucherparkpldtze, die beibehalten werden sollen.

Die Zahl dieser Parkpldtze ist jedoch nicht ausreichend; Flachenpotenziale zum Anlegen
weiterer Parkpldtze gibt es im Bereich des Tierparks nicht. Auf der nérdlichen Seite der
"Eversumer StraBe" steht eine landwirtschaftlich genutzte Flache zur Verfligung, die schon
in der Vergangenheit und auch zuklnftig als zusatzlicher Parkplatz genutzt wird. Mit Blick
auf die demzufolge notwendige Querung der KreisstraBe durch die Besucher - in der Regel
sind dies Familien mit kleinen Kindern - sollen im weiteren Verfahren mit dem StraBen-
baulasttréager die Méglichkeiten fiir verkehrssichernde MaBBnahmen erdrtert werden.

8 Beriicksichtigung umweltbezogener Belange

Ein Umweltbericht und eine artenschutzrechtliche Priifung werden im weiteren Verfahren
erarbeitet.

Aufgrund der Schutzgebietsausweisungen im Bereich der Lippeaue ist beabsichtigt, die
konkreten planungsrechtlichen Festsetzungen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde zu entwickelt. Eine einvernehmliche Klarung der Detailfragen erscheint
maoglich, da die derzeitigen Betreiber der Anlage dem Natur- und Artenschutz eng verbun-
den sind und kein weiteres Vordringen baulicher Anlagen in die Aue anstreben.

9 Denkmalschutz

Der unter der Ifd. Nr. 27 am 09.10.1986 in die Denkmalliste der Stadt Olfen eingetragene
Speicher* auf dem Gelande des ehemaligen Gutes Eversum wurde geméaB § 23 Denkmal-
schutzgesetz NRW aufgrund des Wegfalls der Denkmaleigenschaft aus der Denkmalliste
geléscht.

Weitere Baudenkmaler sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder unmittelbar an-
grenzend nicht vorhanden. Das Vorkommen von Bodendenkmalern ist nicht bekannt.

Arnsberg, den 29.04.2026

vielhaber stadtplanung - stadtebau / Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW
Konrad-von-Bergheim-Weg 25, 59757 Arnsberg

3 Das Naturdenkmal mit der Kennung OL 11 wird im weiteren Verfahren in der Planzeichnung bericksichtigt.
Es handelt sich um eine Stieleiche, die sidlich der Hofstelle in der Lippeaue steht.

4 Es handelt sich um einen zweigeschossigen Fachwerkspeicher aus dem spéaten 18. Jahrhundert.
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