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BAUUNGSPLAN NR. 28 'HOHFELD' DER GEMEIM)E BURBACH ;
?ﬁNARKdNG BURBACH !

—

2EGRUNDUNG

GEL TUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich mit ca. 5,3 ha umfaBt alle Grundstiicke, die inner-
hclb des Gebietes liegen, das umgrenzt wird von der nordwestlichen Flur-

" sticksgrenze des Fliederweges, der nordéstlichen Grenze des Flurstijckes

Gemarkung Burbach Flur 11 Nr. 115, der nordwestlichen Grenze des Haiger-
weges, der westlichen Grenze des Feldweges Gemarkung Burbach Flur 12 Nr.
182, einer gedachten Linie, die von dem &stlichen Grenzstein des Flur-
stiickes Gemarkung Burbach Flur 11 Nr. 349 bis zum sidwestlichen Grenz-
stein des Flurstiickes Gemarkung Burbach Flur 11 Nr. 219 verspringt, der
sUdSstlichen Grenze des Feldweges Gemarkung Burbach Flur 11 Nr. 183,
einer Linie ca. 35 m parallel des Feldweges Gemarkung Burbach Flur 11
Nr. 191, in sidéstlicher Richtung bis etwa in Hohe der Mitte der Turn-
halle, die Plangebietsgrenze verlduft dann Uber das Grundstiick der
Turnhalle, entlang der sidéstlichen Grenze des Flurstiickes Gemarkung
Burbach Flur 11 Nr. 162 und 160, der siidlichen Grenze des Feldweges Ge-
markung Burbach Flur 11 Nr. 274, der siidlichen und nordwestlichen Gren-
ze des Flurstickes Flur 11 Nr. 276, der nordwestlichen Grenze des Flur-
stickes Flur 11 Nr. 167, der sidwestlichen Grenze des Feldweges Flur 11
Nr. 172 zuriick bis zum Fliederweg.

VERANLASSUNG ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes ist im rechtskrdftigen Fldchen-

nutzungsplan im wesentlichen als Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen. Die
Anderung des: Fldchennutzungsplanes in Wohn- und Mlschgebzetsflache wird

'lm Parallelverfahren durchgefihrt.

Aufgrund der gednderten Entwlcklungsplane fir das Schulzentrum wird

~die Fldche Hohfeld auch langfristig nicht mehr fir Erweiterungen be-

notigt. Urspringlich war hier die Entwicklung zur Gesamtschule mit
Sekundarstufe II vorgesehen. Das Gymnasium in Neunkirchen soll auch
langfristig die Versorgung in diesem Schulzweig sicherstellen. Fir
kleinere Erweiterungen reichen die Fldchen innerhalb der vorhandenen
Schulgebdude aus.
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" Im Norden und Siiden liegen kleine Teile des Geltungsbereiches im Be-

reich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemdB § 34 BBauG (Wohn-

baufldche) oder sind als landw1rtschaft11che Fldche bzw. &ffentliche

Grinfldche (Sport) ausgewiesen.

Der heutigen Nachfrage nach Boupl&tzen steht im Ortsteil Burbach kein
entsprechendes Bauplatzangebot gegenilbber. Die Nachfrage nach Baupldt-
zen im Ortsteil Burbach wird im Zuge der ErschlieBung/Bebauung des In-
dustrieparks steigen.

Die Einbeziehung der Grundstiicke Flur 12 Nr. 180 und 181
in den Bebauungsplan ist wegen des Ubergangs von einge-

schrinktem Industriegebiet (GI-E) Uber Mischgebiet (MI)

zu Allgemeinem Wohngebiet (WA) erforderlich (Nutzungscb-
stufung). Dariberhinaus soll eine sinnvolle Arrondierung
der Ortslage in diesem Bereich gesichert werden.

Ferner werden durch den Ausbau des Wirtschaftsweges Haiger-
weg die Grundstiicke Flur 12 Nr. 179 und 180 erschlossen.
Deshalb war auch eine bouliche Nutzung der Grundstiicke pla-
nungsrechtlich zu erméglichen, zumal hierfir ErschlieBungs-
beitrdge zu entrichten sind.

Sowohl die Lage zum Ortskern Burbach, den Gemeinbedarfseinrichtungen
und dem Industriepark wie auch die attroktive Westhangsituation las-
sen die Fldche Hohfeld als besonders geeignet fiir den Wohnungsbau
erscheinen,

Durch die im Ortsteil Burbach vorhandenen Grund-, Haupt- und Real-
schulen und Kindergdrten ist die Versorgung der im Plangebiet zu er-
wartenden Wohnbevslkerung (ca. 60 WE/180 Einwohner) mit Bildungs-
und Sozialeinrichtungen gesichert.

Das Gebiet Hshfeld kann mit verhaltnismaBig geringen Mitteln an die
bestehende Ortsentwdsserung und das vorhandene StraBennetz angeschlos-
sen werden.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 'Hohfeld' schlieBt
im Studen und Westen 1- bis 2-geschossige Einfamilienhausbebauung an.
Im Nord-Osten und Sud-Westen grenzt das Gebiet an Gemeinbedarfsfld-
chen mit 1- bis 2-geschossiger Bebauung an.

Dem Planungskonzept liegen folgende Zielsetzungen zugrunde:

a) ﬁchtabsgerechte, differenzierte Einfamilienhausbebauung am Hang
mit Ortsrandabgrenzungsfunktion, max. 1-2 Vollgeschosse
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b) Verkehrsberuhigung durch befahrbare Wohnwege

c) Intensive Verflechtung mit~dem vorhandenen Ortskern und den Ge-
meinbedarfseinrichtungen durch FuB- und Radwege bzw. Grinzonen.

3 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
3.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Ein GroBteil des Baugebietes grenzt im Norden an geplante Mischge-
bietsfldchen und im Osten und Siiden an Sport- und Gemeinbedarfsfld-
chen an. Hier ist 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) ausgewiesen worden.
. Es sind eingeschossige Einzel- und Doppelhduser mit GRZ 0,3 und
B - GFZ C,5 zuldssig. Damit werden Uberhohe Gebdudefronten am Hang aus-
. geschlossen. ‘

Die im 'Allgemeinen Wohngebiet' nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen

3. Anlagen fir Verwaltungen sowie sportliche Zwecke
4. Gertenbaubetriebe
5. Tcnkstellen»

wurden gemda § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
da diese Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter entspre-
chen und zu unzumutbaren Stdrungen fihren konnten.

’ Um das aus der Wohnnutzung resultierende Verkehrsaufkommen zu begren-
L zen (Hangsituation, verkehrsberuhigte Wohnhsfe), wurden gem&B § 4 Abs.
%ﬁ§ 4 BauNVO nur Wohngebdude mit nlcht mehr als zwei Wohnungen im WA-Ge-
L) biet zugelassen. ~

FUr den im Norden an den 'Industriepark' angrenzenden Gebietsteil
wurde in ca. 100-130 m Tiefe Mischgebietsfldche (MI) mit 1- bis 2-ge-
,schOSSLQer Bauweise und GRZ 0,3-0,4/GFZ 0,6 ausgewiesen.

Es soll v.a. die Ansiedlung eines kleinen Hotels mit Restaurant {ca.
30 Betten) ermdglicht werden, da innerhalb der Gemeinde Burbach auf-
grund des voranschreitenden Ausbaus des Industriegebietes ein groBler
Mangel an qualifizierten Hoteleinrichtungen fir Geschaftsrelsende
etc. besteht. : '

Weiterhin sollen insbesondere Fldchen fir kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe entstehen. Die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 BauNVO
zuldssigen Tankstellen werden gemdaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelas-
sen, um Storungen - insbesondere auch in den angrenzenden Wohngebie-
ten - zu vermeiden,
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Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze ist bei
eingeschossiger Bauweise bergseitig mit 4,5‘;/tclseitig mit 6,5 m

und bei zweigeschossiger Bauweise bergseitig mit 6,5 m/talseitig

mit 6,5 m festgesetzt worden, um bei den vorhandenen Hangneigungen von

bis zu 20 # maBstabssprengende Gebdudefronten an der Talseite zu
vermeiden. ‘ B ‘

3.2 DIE BAUWEISE UND DIE SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ausschlieBlich offene
Bauweise festgesetzt worden. Im WA-Gebiet und z.T. auch im MI-Ge-
biet werden entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung nur Ein-
zel- und Doppelhduser zugelassen. '

Um die angestrebte stddtebauliche Ordnung (Hofbildung) zu sichern,
wurden im WA-Gebiet die Baugrenzen relativ eng gefaBt. Ein gitBe-
rer Spielraum wird im Mischgebiet geboten, um gewerbliche Nutzun-
gen nicht unndtig einzuschrdnken.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind entsprechend .der
festgesetzten Hauptfirstrichtung unterschiedlich tief
festgesetzt worden und betragen minimal 12,0 m. Bei Ubli-
chen Hausbreiten von 8 - 11 m ist noch ausreichender
Spielraum fir eine Winkelbildung im Freisitzbereich gege-
ben. Wegen des Verzichts auf Baulinien soll mit der rela-
tiv geringen Bautiefe zugleich eine anndhernd gleiche
StraBenbauflucht erreicht werden. '

AuBerdem sollte vermieden werden, daB zwischen StraBenhs-
he und hinterer Baugrenze mehr als eine GeschoBhdhe zu
Uberwinden 1ist.

€&

Die Festsetzungen Uber die Stellung der baulichen Anlagen (zulds-
sige Firstrichtungen) sollen zu einem geordneten, aber vielfdlti-
gen und abwechslungsreichen Siedlungsbild beitragen. Ferner waren
Kriterien, wie Reduzierung von Einblickmdglichkeiten in Nachbar-
grundstiicke und Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse, maBgebend.

3.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Baugebietes ist in zwei Bereiche gegliedert
und erfolgt Uber den Fliederweg und den Haigerweg (Regelquerschnitt
8,5 m, mit Parkstreifen 10,5 m).



r
-

.Q'

e

REGELQUERSCHNITTE ANLIEGERSTRASSE:

g

ohne Parkstreifen

mit Parkstreifen

Mit den an den StraBeneinmindungen festgesetzten Sichtfldchen soll
fur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs die notwendzge
Sichtfreiheit gewdhrleistet werden. '

Um in den inneren Wohnbereichen in Verldngerung des Fliederweges
eine hohe Wohnqualitdt zu sichern, erfolgt die gesamte Feinerschlie-
Bung durch befahrbare Wohnwege als verkehrsberuhigter Bereich. Die
durch alle Verkehrsteilnehmer gemeinsam genutzte stchflache, die
dariiberhinaus auch dem Spielen von Kindern dient, weist eine hdufig
geknlckte Fuhrung auf und soll durch weitere Fohrbahnversatze

eine verhcltene Fahrweise unterstiitzen. Die befahr-
boren Hohnwege sind mit 7,5 m Gesamtbreite ausgewiesen. Die Wohnhife
weisen Wendepldtze mit R = 8,0 m (RAS-E/1981 Entwurf) auf, die fur
die Versorgungsfaohrzeuge ausreichend dimensioniert sind. -

REGELQUERSCHNITT BE-
FAHRBARER WOHNWEG:
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Am Fliederweg und @n den befahrbaren Wohnwegen sind Baumstreifen mit
Langsparkierung und am verldngerten Haigerweg Senkrechtparkpldtze in
der Wendeschleife vorgesehen. Insgesamt sind 29 &ffentliche Parkpldat-
ze ausgewiesen, was einem Versorgungsgrad von ca. 1 Parkplatz je 2
Wohneinheiten entspricht. ’

Die fir die Herstellung des StraBenkdrpers erforderlichen Fldchen
fir Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bebauungsplan festgesetzt:
worden. '

Die geplante Hohenlage der Wendepldtze und die Darstel-
lung der Boschungen basiert auf dem verkehrstechnischen
Vorentwurf des Ingenieurbiiros Beyer, Siegen. Ein wesent-
liches Tieferlegen der Wendepldtze hdtte zur Folge, daB
die bergseitigen Garagen wesentlich tiefer als 3,0 m in

~den Berg einschneiden wiirden, was wiederum zu aufwendi-

gen Erdilberdeckungen der Garagen fihren wirde. Wie aus
den Schemaschnitten hervorgeht, wird angestrebt, die
talseitigen Vorgdrten nebst Garagenzufahrten mit nur
geringem Gefdlle (max. ca. 15 %) an die StraBenhshen an-
zugleichen und am Ende der Garagen den Ubergang zum vor-
handenen Geldnde zu suchen. Dabei weisen die Garagen tal-
seitig ein als Abstellraum zu nutzendes KellergeschoB
auf. Die vorldufig geplanten StraBenhdhen sind aus dem
Bebauungsplan ersichtlich. ‘

Die befahrbaren Wohnwege mit anschlieBenden Grinverbindungen dienen

auch als Schulweg zwischen dem Ortskern Burbach und dem Schulzentrum
mit Sporthalle und anschlieBend geplantem Schulsportgeldnde. Ausge-

hend vom Tulpenweg werden mehrere Wegeverbindungen geschaffen.

Ferner wird zwischen dem katholischen Gemeindezentrum am Fliederweg
und dem Rosenweg (befahrbarer Wohnweg) und doriberhinaus zum Schul~
zentrum eine weitere Wegeverbindung geschaffen.

Bushaltestellen im Einzugsbereich des Baugebietés sind an der Ecke
Fliederweg/MWilhelmstraBe und im Ortskern Ecke Haigerweg/Jdgerstra-
Be vorhanden.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die Wasser- und Elektrizitdtsversorgung ist gesichert und erfolgt

durch Erweiterung des vorhandenen Ortsnetzes. Eine Bedarfsfldche
zur Errichtung einer Trafostation ist vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Erweiterung des Ortsnetzes
mit AnschluB an die vorhandenen Kandle im Fliederweg und Hdigerweg.
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"GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNG

7

. Ein zusommenhdngendes System &ffentlicher Grﬁnfl&chen mit FuBwe-

gen, Sitzgruppen und Kleinkinderspielpldtzen gliedert das 'Allge-
meine Wohngebiet' und sorgt fir eine gute Verflechtung der Wohn-
quartiere untereinander. '

Mit den Vorschriften zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern soll
ein gebietsgliedernder Grilnzug entstehen und die Landschaft in das
Baugebiet hineingezogen werden.Es wird erginzt durch ein Pflanz-
gebot auf einem Teil der privaten Flichen. ]

Mit den Vorschriften zur Anpflonzung von Einzelbdumen soll die Stra-
Benbegleitbepflanzung verbindlich geregelt werden. Folgende Bsume
werden vorgeschlogen:

- Rotblihende RoBkastanie (Aesculus carnea 'Briotii')

- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Deutsche Eiche ‘ (Quercus robur)

- Baumhasel L (Corylus colurna)
- WeiBdorn | - (Cratoegus carrierei)
- Blumenesche (Froxinus ornus)

Im Bereich des Pflanzgebotes anf den Privatgrundstiicken sind
flichige Pflanzungen von einheimischen bodenst#ndigen Laub-

bi¥umen und Striuchern vorgesehen.

4

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Zur Waohrung des typischen Baustils der Region und zur harmonischen
Ergdnzung des reizvollen Ortsbildes von Burbach werden Festsetzun-
gen zur Dachform und Dachgestaltung getroffen. Es sind generell nur
geneigte Ddcher zuldssig; lediglich fir Garagen und andere unterge-
ordnete Bauteile kdnnen ausnchmsweise andere Dochformen zugelassen
werden. :

Die mit 28 - 42° festgesetzte Duéhneigung beriicksichtigt das orts-
typische Erscheinungsbild, wobei historische Gebdude kaum flach ge-

~neigte Ddcher aufweisen. Darijberhinaus wurde bei der Festsetzung

der Dachneigung die Eignung fur einen Dachausbau bericksichtigt.

Ferner sollte die Spannbreite der zuldssigen Dachneigung nicht zu
groB gefaBt werden, um einen all zu starken Wechsel in den Dachnei-
gungen zu vermeiden, was sich nachteilig ouf das angestrebte ein-

heitliche Siedlungsbild auswirken wiirde. :
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Da die historische Dachdeckung in Schiefer ausgefiihrt wurde, sind
neben Schiefer und schieferdghnlichen Materialien nur dunkel getdn-
te Pfannen zuldssig. Die AuBenwandgestaltung ist im Bebauungsplan

nicht geregelt worden, jedoch wird eine Ausfilhrung in hellen Mate-
riclien, ggf. in Verbindung mit Holz- oder Schieferverkleidungen,

empfohlen.

Die‘Vorschriften"Uber Einfriedigungen sollen ein einheitliches Orts-
bild mit Durchblickmsglichkeiten sicherstellen.

Um eine weitgehende Versiegelung des Bodens zu vermeiden und eine
entsprechende Gestaltung zu gewdhrleisten, sollen sowohl die pri-
vaten Wege-, Hof- und Stellplatzfldchen als auch die &ffentlichen
Verkehrsfldchen - mit Ausnahme der Fohrbahn der AnliegerstraBe -

gepflastert werden. -

Um optische Stsrungen durch die Milltonnenplédtze zu vermeiden, sind
diese entsprechend einzufassen und einzugrinen.

DURCHFUHRUNG

Die Grundsticke befinden sich iberwiegend in Privateigentum und
zum Teil im Eigentum der Gemeinde. Zum Zwecke der Bodenordnung
soll eine Umlegung nach den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes
(§§ 45 ff) durchgefihrt werden. Die Gemeinde behdlt sich jedoch
alle Ubrigen nach dem Bundesbaugesetz méglichen MaBnahmen vor.

FLACHENBILANZ

- Verkehrs- und Verso:gungsflachen geplant 0,65

, , ha %
Nettobauland vorhanden (bebaut) 0,35
Nettobauland geplant | 3,89
Nettobauland insgesamt ' 4,24 - 80,3
Verkehrsfldchen vorhanden 0,11

Verkehrs- und Vefsorgungsflachen insgesamt 0,76 © 14,4
dffentliche Grinfldchen/MWege gepl./insges.| 0,28 5,3
Gesamtfldche Geltungsbereich 5,28 10010
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KOSTEN UND FINANZIERUNG

4

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde
folgende iiberschlidgig ermittelten Kosten:

Umlagefzhige
Kosten:

a) Strafenbau einschl. Fullwege £50.000, DM 650.000,-- DM

b) Beleuchtung 40,000, -- DM %0.000,-- DM

c) Bau der Wasserversorgungs- ‘

leitungen 245, 000,-- DM ’

d) Bau der Xanslisation £50.000,-~ DM 165.000,-- DM
N 1:%495.000,-- DM _755.000,-- DM
o

b

Die umlagefihigen Kosten werden zu 90 % durch die Erhebhung von

% werden

Erschlielungsbeitridgen ahgedeckt. Die restlichen 10
Aurch Bereitstellung im Rahmen des Vermdgenshaushaltes finan-

ziert.

Aufgestellt:

Gemeinde Burbach, den 42.2z2. . 1923

DR

. oAy b‘t{i
(Gemeindéﬁire;tor)
H X
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