GEMEINDE BURBACH

Bauamt - Planung
Eicher Weg 13, 57299 Burbach
Telefon: 02736/ 45- 61
Telefax: 02736/ 45- 55

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 4A "An der Burg", 1. qualifizierte
Anderung und Erweiterung der 3. Anderung (Neuordnung

Ortsmitte Burbach)
Gemarkung Burbach, Gemeinde Burbach

1.0 Verfahrensstand

X Aufstellungsbeschluss gemas §2 Abs.1 und Abs.4 BauGB
[X] Beschluss zur Durchfithrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemal §3

Abs.1 BauGB
[X] Beschluss zur Durchfihrung der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange

gemaB §4 Abs.1 BauGB .
Beschluss zur Durchfilhrung der 1. éffentlichen Auslegung von Planwerk und

Begriindung gemaB §3 Abs.2 BauGB
[{ Satzungsbeschiuss gemaB §10 Abs.1 und Abs.3 BauGB

2.0 Ubersichtsplan

Die Abgrenzung des Gebietes geht aus nachstehender Planiibersicht hervor.
Abgrenzung des Geltungsbereiches
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3.0 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Das Ortszentrum von Burbach steht vor einem entscheidenden strukturellen und
technischen Umbau. Durch die Einweihung der erst kirzlich fertiggestellten
liberdachten Einkaufszone “Rémerpassage” und durch die derzeit laufenden
Riick- und UmbaumaBnahmen der HaupterschlieBungsachse des Ortskerns von
Burbach, der “Nassauischen StraBe”, sind die Grundsteine flir eine bedeutende
nachhaltige stédtebauliche Attraktivierung und wirtschaftliche Stérkung des
Ortskerns von Burbach gelegt worden.

Gegeniiber der “"Rémerpassage” auf der anderen StraBenseite der "Nassauischen
StraBe” befindet sich der urspriingliche Einkaufsbereich. Neben einem
Vollsortimenter und anderen Geschéften fir den Ortlichen Bedarf sind hier
kleingastronomische Betriebe angesiedelt, sowie die fir Burbach groBten
offentlichen Einrichtungen; wie das sogenannte “Birgerhaus”, die Grundschule
Burbach mit einem inzwischen zu eingeschrénktem Freiflichenangebot, der
sanierungsbediirftige, 4-ziigige Kindergarten Burbach ( ohne Gruppenneben-
rdume und ohne Mehrzweckraum ), die vom Platzangebot seit Jahren nicht mehr
ausreichende und ebenfalls erheblich sanierungsbediirftige Turnhalle Burbach
“Alter Garten”, die Sozialstation des Deutschen Roten Kreuzes (DRK) Burbach,
das auch eine Expansion anstrebt sowie das “alte” inzwischen seit Jahren
leerstehende sehr marode Feuerwehrgeratehaus.

Neben den ohnehin anstehenden Expansionsbediirfnissen und erforderlichen
SanierungsmaBnahmen dieser Einrichtungen beschéftigt die Gemeinde Burbach
seit dem Neubau des auBerhalb des Ortskerns im Bereich der sogenannten
“Leimekaute” an der neuen Burbacher OrtsumgehungsstraBe befindlichen
Feuerwehrgeritehauses das Problem der Neu- bzw. Umnutzung des besagten
“alten” Feuerwehrgeratehauses.

Inzwischen hat sich neben diversen anderen ansiedlungswilligen Unternehmen,
die jedoch die gemeindlichen Interessen der angestrebten wirtschaftlichen und
stadtebaulichen Stirkung des Einkaufsbereichs in Burbach eher konterkarierten,
ein Investor gefunden, der das “alte” Feuerwehrsgeratehaus, die vom Parkplatz
aus gesehene dahinterliegende Turnhalle und Sozialstation, sowie den
dariiberliegenden Kindergarten durch den Neubau eines Einkaufskomplexes
ersetzen will. Das Gebdude wird den in der Ortsmitte bisher existierenden
Vollsortimenter aufnehmen und dariiberhinaus hierflr zusatzlich bendtigte
Verkaufsfldchen zur Verfiigung stellen, so dass eine maximale Verkaufsflache von
3000m2 entsteht. Daneben, im gleichen Gebaude, wird ein Discounter mit einer
Gesamtverkaufsfliche von maximal 800 m2 untergebracht. Begiinstigt wird die
bauliche Situation durch die bestehenden topographischen Eigenschaften des
Gelandes. Der geplante Einkaufskomplex (Vollsortimenter und Discounter} wird
so in das Gelinde “eingeschoben”, dass lediglich die parkplatzzugewandte
Fassade sichtbar bleibt und so eine vom bestehenden und zu vergréBernden
Parkplatz (plus 150 Stellplitze) ebenerdige ErschlieBung der Markte
gewahrleistet wird.

Das zukiinftige Dach des Gebaudes bietet somit ausreichend Platz flur die
geplante Neuerrichtung der zu klein gewordenen und sanierungsbedurftigen
Turnhalle Burbach “Alter Garten” sowie fiir die Kompensation des mangelnden
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4.0

Freiflichenangebotes der Grundschule Burbach und fir ca. 40 zusétzliche
Parkplatze.

In dem im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 A “An der Burg”,
3. Anderung als Festplatz ausgewiesenen Bereich in HGhe des
Kreuzungsbereiches der StraBen “An der Burg” / “Gambach” ist der Neubau des
Kindergartens einschlieBlich der erforderlichen Expansion geplant. Die
urspriinglich auf der Dachfléche vorgesehene Neuerrichtung der DRK Station
wird im Bereich der Ortsumgehung Burbach, “Leimekaute”, erfolgen. Die durch
die Verlegung des Vollsortimenters zur Disposition stehenden R&umlichkeiten
bzw. Freiflichen (insgesamt ca. 1000m2) werden sich voraussichtlich ein
Schuhmarkt und ein Textilmarkt teilen.

Diese sehr umfangreiche Neuordnung des sensiblen Funktionsgeflechts im
Kernbereich Burbach und die damit absehbar einzige Méglichkeit in kiirzester Zeit
allen angesprochenen Wiinschen Rechnung tragen zu kdnnen, erfordert die
angestrebte, planungsrechtliche Flachenneuordnung.

In der Sitzung des Rates am 03.07.2001 wurden die entsprechenden
Aufstellungsbeschliisse zur Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes im Bereich "Leimekaute" / "Mihienwiese” dahingehend
gefasst, dass die bisherige Zuldssigkeit eines groBflachigen Lebensmittelmarktes
in diesem Bereich planungsrechtlich unterbunden wird. Durch die Anderung bzw.
Aufhebung der im Bebauungsplan Nr. 29 "Leimekaute" / "Mihlenwiese" bis dato
festgesetzten Sondergebietsfliche mit der Zuldssigkeit eines groBflachigen
Einzelhandels sowie der unmittelbar angrenzenden als Kerngebiet festgesetzten
Flache wird die wirtschaftliche Starkung und Einzelhandelskonzentration im
Burbacher Kernbereich ausdriicklich dokumentiert und eine sonst gegebenenfails

entstehende  Konkurrenzsituation zwischen Ortsmitte und "Leimekaute”

unterbunden.
Vom Erlass einer Veridnderungssperre wurde in diesem Zusammenhang mit den

0.g. Aufstellungsbeschliissen abgesehen, da sich einerseits die o.g. Flachen im
Eigentum der Gemeinde Burbach befinden und andererseits die Voraussetzung
fir den ErlaB (eine konkrete Planungsabsicht bzw. Nutzungsabsicht fiir diesen
Bereich) noch nicht vorliegt.

Bauleitplanverfahren

Am 15.12.2000 wurde der Antrag auf Anpassung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung gemd § 20 Abs. 1 LPLG fir die 33.
FIachennutzungsplananderung zur 1.qualifizierten Anderung und Erweiterung der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A “An der Burg” (Neuordnung Ortsmitte
Burbach), Gemarkung Burbach, Gemeinde Burbach bei der Bezirksregierung
Arnsberg gestellt und mit Verfigung vom 16.03.2001 mit der Auflage die
Sondergebietsflichen fir groBflichigen Einzelhandel im Bereich "Leimekaute"
zuriickzunehmen von der Bezirksregierung Arnsberg genehmigt. Das Verfahren
zur 33. Flachennutzungsplananderung wird parallel zum Verfahren der 1.
qualifizierten Anderung und Erweiterung der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 A “An der Burg” (Neuordnung Ortsmitte Burbach), Gemarkung Burbach,
Gemeinde Burbach durchgefihrt. Nach Genehmigung der
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Flachennutzungsplandnderung  bedarf es  keiner  Genehmigung  der
Bebauungsplandnderung mehr, da diese aus der genehmigten
Flachennutzungsplandnderung entwickelt wird.

In der Sitzung des Rates am 05.09.2000 fasste der Rat der Gemeinde Burbach
die jeweiligen erforderlichen Beschlisse zur FEinleitung der 33.
Flachennutzungsplandnderung und zur 0.g. Anderung des Bebauungsplanes: den
Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes gemaB § 2 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB, den Beschluss zur
Durchfithrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und
den Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
gemd® § 4 Abs. 1 BauGB. Die 0.g. Beschlisse sowie Ort und Zeit der
Durchfiihrung der frilhzeitigen Burgerbeteiligung wurden im Amtsblatt der
Gemeinde Burbach Nr.5 “burbach aktuell - Gemeinde Nachrichten” am
09.03.2001 verdffentlicht. Die Durchfiilhrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung
erfolgte im Rathaus der Gemeinde Burbach wéhrend der Dienstzeiten vom
19.03.2001 bis 18.04.2001. Die Trager Offentlicher Belange wurden am
13.02.2001 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 18.04.2001 angeschrieben.
In der Sitzung des Rates am 03.07.2001 erfolgte die Beratung und der Beschluss
tiber die wahrend der Durchfiihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung und
wahrend der Durchfiihrung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen gemdB 3 Abs. 1 BauGB und, 4 Abs. 1 BauGB. In
gleicher Sitzung wurde der Beschluss zur 1. 6ffentlichen Auslegung von Planwerk
und Begriindung gem&B, 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der Beschluss sowie Ort und
Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Burbach "burbach aktuell
- Gemeinde Nachrichten" Nr. 15 am 27.07.2001 bekannt gemacht und erfolgte in
‘der Zeit vom 06.08.2001 bis 05.09.2001 im Rathaus der Gemeinde Burbach
wahrend der Dienststunden. Die Tréger offentlicher Belange wurden an der 1.
offentlichen Auslegung am 03.08.2001 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum
05.09.2001 beteiligt. In der Sitzung des Rates am 11.12.2001 erfolgte die
Beratung und der Beschluss (ber die wéhrend der Durchflihrung der 1.
offentlichen Auslegung von Planwerk und Begriindung seitens der Birger und
Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen, sowie der
Satzungsbeschluss gemdss §10 Abs.l und Abs.3 BauGB zum o.g.
"Bauleitplanverfahren. Die Beglndung wurde in gleicher Sitzung beschlossen.

5.0 Gesetzesgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 und Rechtswirksamkeit zum 01.01.1998 (BGBL. 2141).

Baunutzungsverordnung (Bau NVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz vom 22.04.1993 (BGBL. I S.

466)
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6.0

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.12.1990 (BGBL.

1991 16. 58)

Landesbauordnung (BauO NW)
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen, Landesbauordnung (Bau ONW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW S. 218), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 01.03.2000 (GV NW S. 256)

Gemeindeordnung (GO NW)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGY NW 2023), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.11.1999 (GV NW S. 590)

Ubergeordnete Planvorgaben

6.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der nérdliche und siidliche Teilbereich des Geltungsbereiches ist im derzeit
gliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Burbach vom 03.07.1974 als
"Wohnbauflache " dargestelit. Der dstliche Teilbereich des Geltungsberei-
ches ist als "gemischte Baufléche” und der westliche Teilbereich, sowie der
zentrale Teilbereich des Geltungsbereiches ist als "Flache fir den Gemein-

bedarf" dargestelit.
6.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Planbereich liegt im Bebauungsplan Nr. 4A "An der Burg (3.
Anderung)", Gemarkung Burbach, Gemeinde Burbach vom 28.07.1995.

7.0 Lage, Abgrenzung und GroBe des Plangebietes

Das Anderungsgebiet liegt in der Gemarkung Burbach, Flur 8 und Flur 9 im
Ortskern von Burbach. Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch Bebauung
des “Burgweges” und durch die “"Nassauische StraBe” und deren Bebauung, im
Osten durch die StraBe “Gambach”, im Siiden durch die StraBe “An der Burg”
und deren Bebauung und im Westen durch angrenzende Wohnbebauung. Der
Bereich umfaBt folgende Grundstlicke:

Gemarkung Flur 8, Flurstiicke 66, 72, 73, 426, 611, 612, 617, 623, 657, 658,
659, 660, 661, 669, 670, 727, 728, 742, 761, 762, 763

Gemarkung Flur 9, Flurstiicke 26 und 117

Die GréBe des Plangebietes betrégt ca. 2,8 ha
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8.0 Planinhalt

8.1

8.2

Art der baulichen Nutzung

Das westliche und &stliche Teilgebiet des Geltungsbereiches wird
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung im ostlichen
Bereich und der geplanten unterschiedlichen Nutzungen im westlichen

~ Bereich (groBflachiger Einzelhandel: Vollsortimenter und Discounter im

ErdgeschoB und neue Turnhalle auf der Dachfldche; siehe hierzu auch
Punkt 3.0 der Begriindung) gemaB § 7 BauNVO als “Kerngebiet”
festgesetzt. Auf die Festsetzungen von “Sonderbaufldche” und maximalen
Verkaufsflichen (einschlieBlich Sortimentslisten) flir den geplanten
groBflichigen Einzelhandel kann nach letzten Abstimmungsgesprachen mit
der Bezirksregierung Arnsberg aufgrund der mit dieser Planung
beabsichtigten Stdérkung des Kernortes Burbach verzichtet werden. Zur
planungsrechtlichen Absicherung bereits vorhandener Wohnungen und zur
Wahrung dieser Nutzungsmdglichkeit im Plangebiet sowie auch mit Blick
auf die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung (z. B.
Rémerpassage), die ebenfalls in den Obergeschossen teilweise
Wohnungen aufweist, werden im geplanten “Kerngebiet” auch
Wohnungen ab einschlieBlich erstem ObergeschoB fiir zuldssig erklart. Die
nach §7 Abs.3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen werden entsprechend der
Baunutzungsverordnung flir ausnahmsweise zulassig erklart. Ferner
werden Vergniigungsstatten fiir unzuldssig erklért, da gerade durch das zu
erwartende erhdhte nichtliche Verkehrsaufkommen eine erhebliche
Larmbeeintrichtigung der vorhandenen Wohnungen und der unmittelbar
an den Geltungsbereich im Norden und Westen angrenzenden
Wohnbebauung nicht  auszuschlieBen ist. Planungsrechtliche
Voraussetzungen fir die  Mdglichkeit einer Etablierung  von
Vergniigungsstatten bestehen im Industriepark Burbach.

Der Bereich der Grundschule Burbach wird unverdndert zum derzeit
geltenden Planungsrecht als “Fléche fiir den Gemeinbedarf” mit der
Zweckbestimmung “Schule” festgesetzt. Die siidlich angrenzende
momentan noch als Festplatz genutzte Flache wird ebenfalls als “Fldche
flir den Gemeinbedarf” festgesetzt, um hier die planungsrechtliche
Voraussetzung fiir die Neuerrichtung des Kindergartens (siehe Punkt 3.0
der Begriindung) zu schaffen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird gemaB dem nach § 17 Bau NVO fir
Kerngebiete zuldssigen MaB mit 1,0 festgesetzt. Fiir den Bereich der
Grundschule Burbach wird unverdndert zur Ursprungsplanung eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Zur Wahrung der bereits vorhandenen ortsadaquaten
Gebaudehdhen werden diese im Bebauungsplan entsprechend als
Maximalhdhe bezogen auf Normal Null festgesetzt.
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9.0

8.3

8.4

8.5

Bauweise

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird aufgrund der bereits vorhandenen
unterschiedlichen  stidtebaulichen  Strukturen im  Geltungsbereich

verzichtet.
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der “(iberbaubaren Grundstlicksflachen” orientiert sich
einerseits maBgeblich an der bereits vorhandenen Bebauung (stlicher
Teilbereich) und andererseits an der Neuplanung (siehe Punkt 3.0 der
Begriindung) im nordwestlichen Bereich.

Ortliche Bauvorschriften

Auf die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften wird verzichtet, da
einerseits das geplante Vorhaben und insbesondere seine Gestaltung
(siehe Punkt 3.0 der Begriindung) in enger Abstimmung mit der Gemeinde
Burbach erfolgt und andererseits fir den Planbereich derzeit auch keine
gestaiterischen Vorgaben existieren.

VerkehrserschlieBung

9.1

9.2

AuBere ErschlieBung

Da durch die Neuplanung des Geschaftsbereiches von Burbach mit einem
nicht ganz unerheblichen zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist,
wurde ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben (siehe Anlage -begrenzte
Auswahl TOB), welches die sich aus der Planung ergebenden
verkehrlichen Konsequenzen aufzeigt und technische Lésungen darlegt.

Die 3uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Gber die
HaupterschlieBungsachse von Burbach, der “Nassauischen StraBe” und
tiber die zur Ortschaft Lippe fuhrende LandstraBe (L 723) “Gambach”. Das
sich aus der Neuplanung fir den Knotenpunkt “Nassauische
StraBe”/"JagerstraBe”/"Gambach” ergebende zusatzliche
Verkehrsaufkommen wurde im Rahmen des 0.g. Verkehrsgutachtens- mit
untersucht. Dieser  Kontenpunkt ist bereits aufgrund  der
verkehrsgutachterlichen  Untersuchung als Minikreisverkehrsplatz  in
Abstimmung mit den beteiligten Beh&rden im Rahmen der derzeit
laufenden UmbaumaBnahme “Nassauische StraBe” ausgebildet worden

Innere ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung sowohl des bereits bestehenden
Einkaufsbereiches (Gebdude “Marktplatz” Nr. 1 bis Nr. 7 als auch des
geplanten neuen Einkaufszentrums (Vollsortimenter und Discounter) im
Bereich der derzeit noch bestehenden Turnhalle, des “alten”
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Feuerwehrgeritehauses, des Kindergartens und der Soziaistation erfolgt
tiber die von der “Nassauischen StraRe” slidwestlich abzweigende bereits
bestehende StraBe “Marktplatz”. Um der durch das 0.g. Projekt bedingten
Zunahme der Verkehrsfrequenz zu begegnen, wird die bisher vorhandene
Parkplatzsenkrechtaufstellung im Bereich der Hausnummern 1 bis 7 der
StraBe “Marktplatz” aufgehoben, so daB eine Breite von mindestens 12 m
far den erforderlichen StraBenausbau (Rechtsabbiegespur,
Linksabbiegespur, Gegenfahrspur und beidseitiger Blirgersteig) zur
Verfligung steht. Die Flachen vor dem Eingangsbereich des derzeitigen
Vollsortimenters stehen fiir Stellpldtze nach wie vor zur Verfligung. Eine
Durchfahrtsméglichkeit auf die StraBe “Gambach” ist unverandert
gegeniiber der Ursprungsplanung nur flr Lieferverkehr, Feuerwehr und
Krankenfahrzeuge zuldssig. Es war urspringlich vorgesehen, in diesem
Bereich neben der StraBe “Marktplatz” eine zusétzliche Mdglichkeit zum
VerkehrsabfluB mit Hilfe einer EinbahnstraBenregelung zu schaffen (siehe
Gutachten). Nach Aussage des als Anlage beigefligten Verkehrsgutachtens
fihrt die Lésung zu keiner nennenswerten Entlastung. Die
verkehrstechnische Anbindung des geplanten neuen Kindergartens auf
dem noch im derzeit giiltigen Bebauungsplan ausgewiesenen Festplatz
und der Turnhalle auf dem Dach des zukiinftigen Einkaufszentrums
erfolgt, begiinstigt durch die topographischen Gegebenheiten, Uber den
offentlichen Parkplatz und Busbahnhof sildlich des Gebdudes der
Grundschule. "

Der Anlieferungsverkehr des neuen Einkaufszentrums erfolgt dber den
geplanten Ausbau der genannten StraBe “Marktplatz” und Uber den
offentlichen Parkplatz bzw. Busbahnhof mittels eines Aufzuges.

9.3 Ruhender Verkehr

Der durch den Neubau des Einkaufszentrums steigende Parkplatzbedarf
fiir die Kunden wird durch Ausweisung neuer Parkpldtze auf den
Grundstiicken Gemarkung Burbach, Flur 8, Flurstiicke 72, 73, 66 und 426
sowie auf dem bereits bestehenden Parkplatz in Héhe der Grundschule,
der seinerseits um ca. 40 Stellplatze auf dem Dach des Einkaufszentrums

i vergroBert wird, nachgewiesen. Weitere Parkplatze fiir die offentlichen
Einrichtungen stehen nach wie vor auch auf dem bestehenden &ffentlichen
Parkplatz 8stlich der Grundschule zur Verfiigung. Ein detaillierter Nachweis
der fiir die geplanten Neubauten erforderlichen Stellplatze erfolgt. im
Baugenehmigungsverfahren.

9.4 Sonstige verkehrliche Belange

Beim Ausbau des Knotenpunktes “Marktplatz”/”"Nassauische StraBe” ist im
Bereich der StraBe “Marktplatz” ein beidseitiger FuBweg vorgesehen, um
der fuBldufigen Verbindung zwischen dem bestehenden Geschaftszentrum
“Romerpassage” und dem neu geplanten Einkaufszentrum gerecht zu
werden. Ferner ist geplant, die Ebene Busbahnhof / “Alter Garten”/
Turnhalle / Schulhoferweiterung mit Hilfe einer vertikalen ErschlieBung mit
dem Eingangsniveau der neuen Markte zu verbinden. Bisher besteht diese
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Erreichbarkeit nur iber einen Umweg tiber das Gelande der Grundschule
bzw. (ber den “Burgweg”.

10.0 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Gemeinde Burbach und
ist sichergestellt durch den Wasserverband Siegerland.

Im Zuge der o.g. Planung ist vorgesehen, alle im Bereich des FuBweges “Alter
Garten” befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vor Einleitung der
AbriBarbeiten (siehe auch Punkt 3.0 der Begriindung) in den Bereich der
dffentlichen Verkehrsflaiche (Parkplatz vor dem jetzigen “alten” Feuerwehr-
Gerstehauses) zu verlegen. Entsprechende leitungsrechte in den privaten
Grundstiicksflachen nordwestlich der Grundschule und &stlich vom derzeit noch
bestehenden DRK-Heim sind in der o.g. Bebauungsplanénderung festgesetzt.
Abstimmungsgesprache  finden bereits mit den entsprechenden
Versorgungstragern statt.

11.0 Abwasserbeseitigung

11.1 Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung fiir das geplante Einkaufszentrum einschlieBlich
des auf der Dachfliche geplanten Kindergartens und der Sozialstation soll
im Trennsystem erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Ubrigen Areals erfoigt im vorhandenen
Mischsystem der Gemeinde Burbach und ist sichergestellt durch den
Abwasserverband Hellertal. Beziiglich der notwendigen Verlegung
vorhandener Leitungen und der erforderlichen Leitungsrechte wird auf
Punkt 10.0 der Begriindung verwiesen.

.11.2 Niederschlagswasser

Im Rahmen der geplanten BaumaBnahmen des neuen Einkaufszentrums
fir den Vollsortimenter und Discounter im Bereich des jetzigen “alten”
Feuerwehrgerdtehauses und der Turnhalle “Alter Garten” sind erhebliche
verkehrstechnische und tiefbautechnische MaBnahmen u.a. zur
Herstellung entsprechender Parkpiatzflachen und zum Ausbau der Zu-
bzw. Abfahrtsbereiche erforderlich (siehe auch Punkt 3.0), so daB hier die
technischen und wirtschaftliche Voraussetzungen gegeben sind, flr diesen
Bereich (Einkaufszentrum und der auf der Dachfliche geplante
Kindergarten) Trennsystem vorzusehen. Das anfallende
Niederschlagswasser soll dem im Nordosten des Plangebietes
verlaufenden “Burbach” zugefuhrt werden.

Nach Priifung hat sich ergeben, daB der fiir den {brigen Anderungsbereich
zusatzliche (technische) und wirtschaftliche Aufwand zur Herstellung eines
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Trennsystemes - verglichen mit einem Mischsystem - gemessen am
geplanten Vorhaben zu groB ist. Hiermit werden die Voraussetzungen zur
Anwendung des Absatzes 4 des § 51 a LWG NRW erfuillt.

Beziiglich der notwendigen Verlegung vorhandener Leitungen und der
erforderlichen Leitungsrechte wird auf Punkt 10.0 der Begrindung
verwiesen.

12.0 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planbereiches erfolgt durch das Rheinisch Westfdlische
Elektrizititswerk Siegerland. Die erforderlichen Kapazititen stehen zur
Verfiigung. Beziiglich der notwendigen Verlegung vorhandener Leitungen und
der erforderlichen Leitungsrechte wird auf Punkt 10.0 der Begrindung

verwiesen.

13.0 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Planbereiches erfolgt durch die RWE Gas AG. Bezlglich
der notwendigen Verlegung der vorhandenen Leitungen und der erforderlichen
Leitungsrechte  wird auf Punkt 10.0 der Begrlindung verwiesen.
Abstimmungsgespréche finden bereits derzeit schon mit den entsprechenden

Versorgungstragern statt.

14.0 Natur und Landschaft
14.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch das geplante Anderungsverfahren werden hauptsachlich bereits
bebaute und versiegelte Flichen zur Nutzungsdnderung neu geordnet
(siehe auch Punkt 3.0). Unbeplante Fidchen im AuBenbereich gemaB § 35
BauGB wie “Fldchen fiir die Landwirtschaft” oder “Flachen fir Wald” oder
- andere schiitzenswerte Naturrdume werden durch dieses Verfahren nicht
iiberplant. Die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde
nach dem Bewertungsmodell der Gemeinde Burbach vorgenommen (siehe

Anlage).

Ausgangszustand des Plangebietes/Bestehendes Planungsrecht:

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Burbach und
gehdrt zum Kernbereich der Ortschaft. Bei der Bewertung des Eingriffs in
Natur und Landschaft wurde nach § 1 Abs. 3 Satz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) das vorhandene Planungsrecht zu Grunde gelegt. Nach dem
bestehenden Planungsrecht sind im Plangebiet {iberbaubare und nicht
{iberbaubare Flachen, StraBenflichen, StraBenbegleitgriin (Bschungen)
und eine Spielplatzflache flir den Kindergarten festgesetzt. Zum weitaus
groBten Teil ist das Plangebiet bereits bebaut bzw. versiegelt.
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Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft:

Fiir das Landschaftsbild hat die Anderung des Planungsrechtes keine
besonderen Auswirkungen, da die geplante Umgestaltung des Bereichs
sich an der Bebauung der Umgebung orientiert.

Bei der Neuordnung der Ortsmitte ist fur die Beurteilung des Eingriffs in
die Natur vor allem die Uberplanung der vorhandenen Freiflachen und
Biume rund um den jetzigen Kindergarten von Bedeutung. Durch die
Neuplanung des Kindergartens auf dem Festplatz kann die fir diese
Einrichtung erforderliche Freiflache durch eine entsprechende Gestaltung
um 2 Punkte auf 3 Punkte aufgewertet werden. Die zukinftigen
Parkplatzflichen und die Fortsetzung der StraBe “Alter Garten” mit Oko-
Pflaster stellen weitere MaBnahmen dar, mit denen u.a. das Defizit
ausgeglichen wird. Ferner werden im Parkplatzbereich mindestens 10
einheimische Laubbdume neu gepflanzt.

Die dargestellten gestalterischen MaBnahmen bzw. Anpflanzungen wurden
nicht im Bebauungsplan festgesetzt, ihre Umsetzung ist jedoch dadurch
gesichert, dass die MaBnahmen zum gréBten Teil auf gemeindeeigenen
Grundstiicken durchgefiihrt werden und die Gemeinde an dem gesamten
Planvorhaben beteiligt ist.

Bei der Bilanzierung kann so ein Ausgleich von 99 % erreicht werden

(siehe Anlage)

14.2 Nach §62 LGNRW geschiitzte Biotope

Nach §62 Landschaftsgesetz Nordrhein Westfalen geschiitzte Biotope
liegen nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Verwaltung nicht vor.

15.0 Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen im Plangebiet, soweit erforderlich, fanden bereits
derzeit im Vorfeld der Bauleitplanungen mit allen  beteiligten
Grundstiickseigentiimern statt, insbesondere schon mit Blick auf die komplexe
Planung der Umnutzung und Verlagerungen von offentlichen und privaten
Flachen sowie die Nutzung gemeinsamer Parkplatzfidfchen und anderer

offentlicher Rdume.

16.0 Denkmalschutz

Denkmalwerte, oberirdische oder unterirdische Anlagen sind im Plangebiet nicht
bekannt. Vorsorglich wurde folgender Hinweis mit in die Planlegende
aufgenommen: Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber
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auch  Veranderungen oder Verfarbungen von  der  natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde Burbach als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem Westfalischen Museum fiir Archdologie, Amt flr
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Telefon Nummer: 02761/1261)
unverziiglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist mindestens 3 Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen).

17.0 Plan

Planwerk, Festsetzungen, sowie weitere planungsrelevante Unterlagen sind als
Anlage beigefiigt.

Burbach, den 04.03.2002
Der Biirgermeister
AL

ety
.

l:
.

o
el

L

Feigs -

-

Anlage(n): Okologische Bilanzierung (Tabellen und Karten_)
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Eingriffshilanzierung

Bebauungsplan Nr. 4 A “An der Burg”, 1. qualifizierte Anderung und Erweiterung
der 3. Anderung (Neuordnung Ortsmitte Burbach) Gemeinde Burbach

Gesamtgrife: 28.008 m? Datum: 21.02.2002

B. Zustand des Plangebietes gemif Planung

A. Ausgangszustand des Plangebictes / Bestehendes Planungsrecht

1 2 3 4 5 6 7 8
Flichen- | Code Biotoptyp Flache | Aus- | Kor- Ge- Einzel-
Nr. (It. bzw. (m?) | gangs- ] rek- | samt- | flichen-
Biotop- Flachentyp wert tur- wert wert
typen- wert | (Sp.5 (Sp.dx
liste) + Sp7)
Sp.6)
l. 1 Straflenflichen 8.136 i -1 0 0
2. 1 Uberbaubare 3.206 1 -1 0 0
bzw. iiberbaute
Flichen
(GRZ 0,4)
3. 1L Nicht 4.809 3 -1 2 9.618
iiberbaubare
Fldchen
4, 1 Flachen mit 6.631 1 -1 0 0
Planungsrecht
nach § 34
5 2. Festptatz 2.255 2 -1 1 2.255
6 10. Boschungen 2222 3 +1 4 8.888
(tlw. mit
Gehélzbestand)
7 13. Freifliche 749 3 0 3 2.247
Kindergarten
Gesamtfiichenwert A (Summe Spalte 8): 23.008

1 2 3 4 5 6 7 3
Flichen- | Code Biotoptyp bzw, Fliche | Aus- | Kor- Ge- Einzel-
Nr. (Lt Flichentyp (m?) | gangs- | rek- samt- | Flidchen-
Biotop wert tur- wert wert
- wert | (8p.5 | (Sp.4x
typen- + Sp.7)
liste) Sp. 6)
Al 1 StraBenflicken 7.379 1 -1 0 0
B. 1 Uberbaubare 9.124 1 -1 0 0
Flachen (GRZ 1,0)
C. 1 Uberbaubare 1.444 1 -1 0 0
Flachen (GRZ 0,4)
D. 11 Nicht iiberbaubare | 2.166 3 -1 2 4332
Flachen
E. 2 Weg 360 2 -1 1 360
F. 2 Parkplatzfliche 3.000 2 0 2 6.000
(versickerungs-
fihig)
G 10. Boschungen 1.377 3 +1 4 5.508
H. 13 Freiflache 2.263 3 ¢ 3 6.789
Kindergarten
L 1 Grundfliche 840 1 -1 0 0
Kindergarten
1. 1 Fliche fur 55 H -1 I} 0
Versorgungs-
anlagen
Gesamtflichenwert B (Summe Spalte 8): | 22.98%
C. Gesamtbilanz
Gesamtfitichenwert B - Gesamtflachenwert A -19
Ausgleich in % 99.9




Plangebiet:
Bebauungsplan Nr. 4 A “An der Burg”, 1. qualifizierte Anderung u.
Erweiterung der 3. Anderung (Neuordnung Ortsmitte Burbach)

Gemarkung Burbach, Gemeinde Burbach 113 Zustand gemii der Planung j

E. Ausgangszustand des Plangebietes / Bestehendes Planungsrecht J
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Erliuterungen zu einzelnen Flichen:

A. Ausgangsrustand

zu 3. “Nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen"- Bewertung mit 2 Punkten:
Die nicht bebauten Flachen im Bereich der Grundschule und der Turnhalle sind zu einem sehr

grofien Teil versiegelt. Bei den verbleibenden Griinflichen handelt es sich itberwiegend um
intenstv gepfiegte Rasenflichen, '

zu 4. "Uberbaubare Flichen mit Planungsrecht nach § 34” - Bewertung mit 0 Punkten:
Der nach § 34 BauGB festgesetzte Innenbereich ist von der Art der baulichen Nutzung her als
Kerngebiet einzustufen. Somit ist hier gemidB § 17 Baunutzungsverordnung eine

Grundflichenzahl von 1,0 zu Grunde zulegen. Ein Grofteil der Innenbereichsflichen im
Plangebiet ist bereits vollstindig versiegelt.

B. Zustand des Plangebietes gemil der Planung

zu F. "Parkplatzfliche ( versiq_kerungsf&hig)” - Bewertung mit 2 Punkten:
Die Parkplatzfliche soll mit Oko-Pflaster befestigt werden, auflerdem ist die Anpflanzung von
mindestens 10 einheimischen Laubbiumen vorgesshen.




