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1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

1.1 Aligemeine Informationen zum Plangebiet

Das Areal der ,Truppenunterkunft Siegerlandkaserne” wurde seit den 60er Jahren
zusammen mit der ehemaligen HAWK-Stellung am Siegerlandflughafen militérisch
genutzt. Mit der Aufgabe der militarischen Nutzung des Standorts Burbach-Lippe
durch das Bundesverteidigungsministerium im Juni 2005 ergab sich die Chance und
die Notwendigkeit, die Flache einer neuen Nutzung zuzufihren. Die Flachen befanden
sich bislang vollstandig im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch
die g.e.b.b — Gesellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbH, Kd&in.

Auf Grund der verkehrstechnisch giinstigen Lage in der Ndhe der BundesstraRe 54,
der Nahe zum Siegerlandflughafen und damit zum (interkommunalen) Gewerbestand-
ort um den Flughafen sind grundsétzlich gute Standortqualitdten vorhanden. Zudem
ist das Gelande durch die vorangegangene Nutzung vollstdndig erschlossen. Aller-
dings sind auf Grund des vorhandenen Gebdudebestandes und der Lage im Wald die
Vermarktungsmadglichkeiten der Flache eingeschrankt. Durch eine Umnutzung des
Areals kdénnen somit vorhandene bauliche und infrastrukturelle Anlagen erhalten und

Kosten und die Versiegelung von Flachen an anderer Stelle vermieden werden.

1.2 Vorhabenbezogene Informationen

Um das ehemalige Kasernenareal einer neuen Nutzung zuzufUhren, wurde schon
frihzeitig ein Gutachten erarbeitet, welches unterschiedliche Nachnutzungsvarianten
untersuchte. Letztendlich wurde die Nutzung zu Zwecken von Sport, Tourismus und
Gemeinbedarfseinrichtungen favorisiert. Nach Abschluss des Gutachtens hat sich fir
die Gemeinde jedoch eine neue, attraktive Option durch die konkrete Anfrage eines

Investors ergeben.

Die Firma Ebbecke Immobilien Management GmbH strebt entsprechend den landes-
planerischen Vorgaben die gewerbliche, bestandsorientierte Nutzung der Flache an.
Diese Flache wurde durch den Investor erworben; Teilflachen werden durch diesen
selber genutzt, die restlichen Bereiche werden unter dem Namen ,Gewerbepark Sie-
gerland” an Unternehmen aus der Region vermietet bzw. verpachtet. Die sog. ,be-
standsorientierte Nutzung” bedeutet eine weitestgehende Erhaltung der vorhandenen
baulichen Anlagen, wobei Erweiterungen / Anbauten auch mdglich sind. Fir die Ge-
meinde besteht hierdurch die Chance, die Flache zeitnah neu zu nutzen, neue Betriebe
in Burbach anzusiedeln und ansassigen Betrieben neue Nutzungsmdglichkeiten zu
offerieren. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes soll die vollstdandige Umnut-

zung der ehemaligen Kaserne ermdglicht werden.

Die Umnutzung zu einem Gewerbegebiet stellt aber keine Angebotsplanung i.e.S. dar,
da durch die Weiternutzung des vorhandenen Geb&udebestandes starke Einschran-




kungen hinsichtlich der Nutzungsmoglichkeiten gegeben sind. Der Gewerbepark Sie-
gerland ist aus diesem Grund und wegen der eingeschrankten Nutzung als ,Gewerbe-
gebiet” kein Ersatz fir die Entwicklung neuer Gebiete in der Gemeinde, welche z.B.

auch die Ansiedlung von Industriebetrieben (,Industriegebiet”) ermdglichen kdnnten.

2 BAULEITPLANVERFAHREN

2.1 Verfahrensstand

DXl Aufstellungsbeschluss mit Umweltpriifung gemaR §2 Abs.1 und Abs.4 BauGB

] Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
83 Abs.1 BauGB und zur Durchfiihrung der Beteiligung der Nachbarkommunen
sowie der Behérden gemaR 82 Abs.2 BauGB und 84 Abs.1 BauGB

X Durchfihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1
BauGB sowie der Beteiligung der Nachbarkommunen und der Behérden gemaR §2

Abs.2 BauGB und 84 Abs.1 BauGB

X Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gemalR 83 Abs.2 BauGB und 84 Abs.2 BauGB (1. 6ffentliche Auslegung von

Planwerk, Begriindung, Umweltbericht und umweltbezogenen Stellungnahmen)

X Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §3
Abs.2 BauGB und &84 Abs.2 BauGB (1. 6ffentliche Auslegung von Planwerk, Be-

griindung, Umweltbericht und umweltbezogenen Stellungnahmen)

X Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §3
Abs.2 BauGB und 84 Abs.2 BauGB i.V.m. 84a Abs.3 BauGB (2. 6ffentliche Aus-
legung von Planwerk, Begriindung, Umweltbericht und umweltbezogenen Stel-

lungnahmen)

X Satzungsbeschluss gemiR §10 Abs.1 und Abs.3 BauGB

2.2 Verfahren

Das Plangebiet befindet sich im AulRenbereich nach § 35 BauGB, was die Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur weiteren Nutzung / Bebauung erfordert. Das Verfahren zur
Aufstellung des 52. Bebauungsplanes ,Eisenkaute” der Gemeinde Burbach wird nach
der Neufassung des Baugesetzbuchs (BauGB) von 2004 (zuletzt gedndert durch Art.
4 G zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.7.2009) durchgefiihrt. Die externe

Ausgleichsflache befindet sich ebenfalls im AuRenbereich.

plan-lokal



Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan wurde 2005/2006 neu aufgestellt. Die nun-
mehr geplante Nutzung als gewerbliche Bauflache bzw. Gewerbegebiet war seinerzeit
noch nicht absehbar und konnte auf Grund abweichender Darstellungen im seinerzeit
gultigen Gebietsentwicklungsplan von 1989 nicht genehmigt werden. Deshalb gelten
fur das Gebiet weiterhin die Darstellungen des alten Flachennutzungsplanes von 1976
als ,weiBer Fleck”. Aus diesem Grund muss parallel eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgefiihrt werden. Der Regionalplan in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12.03.2008 stellt den Planbereich inzwischen als Gewerbe- und Indust-
rieansiedlungsbereich unter weitgehender Verwendung und Nutzung des baulichen
Bestandes dar, sodass die landesplanerische Voraussetzung fir die 1. Flachennut-
zungsplanadnderung im Bereich ,Eisenkaute” gegeben ist.

19.09.2006

23.02.2007

19.09.2006 23.02.2007 Rathaus Gemeinde 19.06.2007
Burbach Zi. 224

05.03.2007 bis
04.04.2007

19.09.2006 23.02.2007 27.02.2007 bis  19.06.2007
04.04.2007  bzw.
bis 23.04.2007
(erganzende
Unterlagen)

19.06.2007 07.09.2007 Rathaus Gemeinde 09.03.2008
Burbach Zi. 224

17.09.2007 bis

18.10.2007

19.06.2007 07.09.2007 17.09.2007 bis 09.03.2010
18.10.2007

09.01.2008 Rathaus Gemeinde 09.03.2010

Burbach Zi. 224

18.01.2008 bis
01.02.2008
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(2.) Behérdenbeteiligung 09.01.2008 18.01.2008 bis  09.03.2010

1.02.2
nach §4/2 BauGB*(2) 01.02.2008

Satzungs- bzw. Feststellungs- 09.03.2010
beschluss nach §6/1 bzw. 10/1
BauGB*(3)

Genehmigung*(4)

Hinweise:

*(1) Beschluss und Verfahrensschritt entfallen bei vereinfachten Verfahren gemaR
8§13 BauGB.

*(2) Die Offentlichkeitsbeteiligung beinhaltet nicht nur die Auslegung von Planent-
wurf, Begriindung, Umweltbericht und anderen verfahrensrelevanten Unterla-

gen, sondern auch die Auslegung der verfahrensrelevanten Stellungnahmen.

*(3) Die Begrindung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung

werden in gleicher Sitzung beschlossen.

*(4) Entfallt bei Bebauungsplanverfahren, die aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt werden.

3 LAGE UND GRORE DES GELTUNGSBEREICHES

3.1 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die als Plangebiet bezeichnete
Flache der ehemaligen Siegerlandkaserne und zuséatzlich die als externe Ausgleichsfla-

che bendétigte Flache.

Das zur baulichen Nutzung vorgesehene Gebiet befindet sich im sidwestlichen Teil
des Gemeindegebietes zwischen den Ortsteilen Lippe und Burbach und liegt nord-
westlich des Siegerlandflughafens. Sie umfasst die Grundstiicke Gemarkung Lippe
Flur 14, Flursticke 37, 38 und 53 und Gemarkung Burbach Flur 6, Flurstiick 127. Sie
erstreckt sich innerhalb der ehemaligen Kasernenflache und wird von allen Seiten
durch Fléachen fir Wald umschlossen. Das Gebiet befindet sich auf einem Plateau in
einer Héhe von rund 550 bis 566 Metern tGber N.N. und weist damit relativ geringe

Hoéhenunterschiede auf.

Die externe Ausgleichsflache liegt innerhalb der Gemarkung Lippe, Flur 5, Flurstiick
129 (teilweise). Im Norden grenzen StraRBenverkehrsflaichen an die Flache an, im
Westen, Osten und Siden wird die Flache von Flachen fir die Landwirtschaft um-

schlossen.

plan-lokal



3.2 GroRe und Gliederung

Die GrofRRe der Kasernenflache betragt rund 15,1 Hektar. Die Flache gliedert sich grob
in drei Bereiche: Im nérdlichen Teil befinden sich die Sportanlagen mit einem Rasen-
platz, einer Laufbahn und einer Sporthalle. Der mittlere Bereich ist gepragt durch
vorwiegend technische Anlagen (,Technikbereich”) mit Kfz-Werkstétten und Garagen,
einer Tankstelle, Lagergebaduden und Infrastrukturanlagen. Im Siden befindet sich der
LUnterkunftsbereich” mit Unterkunftsgebduden, Wirtschafts-, Bliro- und Sanitarge-

bauden.

Das Gebiet ist insgesamt jeweils zu ca. einem Fiinftel mit Geb&uden und Verkehrsfla-
chen versiegelt. Besonders der mittlere Technikbereich ist verhéaltnismaRig stark ver-
siegelt. Bei den verbleibenden unversiegelten Flachen handelt es sich teilweise um
vegetationsfreie Flachen von Stellplatzanlagen, Lagerplatzen und Tennisplatze. Der
GrofRteil der Restflache ist jedoch von Vegetation bestanden und vermittelt in Teilen
einen parkartigen Charakter durch Rasenflachen, Rabatten und einen groRen Baumbe-

stand. Die Béschungsbereiche im Westen und Osten sind durch Gehdlze gepragt.

Mittelfristig soll der im Norden gelegene Sportplatz weiterhin fiir die Sportvereine
Burbachs erhalten bleiben. Langfristig soll dieser Bereich als Erweiterungsflache fir
gewerbliche Betriebe zur Verfligung gestellt werden kdénnen. Der Technikbereich wird
Uberwiegend durch die Firma Ebbecke als Logistikbereich zur Lagerung und Konfek-
tionierung fir den Versand genutzt. Hinzu kommen eine Spedition sowie die weiterhin
erhaltene Tankstelle, Hochbehélter und das Generatorengebaude. Der stdliche Unter-
kunftsbereich soll auf Grund der Bebauungsstruktur vorrangig fir Bliro- und Verwal-
tungsnutzung, ergédnzt durch Beherbergungs- und Restaurationsbetriebe, vorgesehen
werden. Das vorhandene Heizgebaude soll erhalten und ggf. langfristig fir ein Block-
heizkraftwerk genutzt werden. Zudem sind in diesem Bereich eine Betriebswohnung
und Aufenthaltsrdume des Sicherheitspersonals vorgesehen. Um die vorhandenen
Unterkunftsgebaude sinnvoll nachnutzen zu kdénnen, soll im stdwestlichen Teilbereich

auch die Mdéglichkeit fir Wohnnutzung eréffnet werden.

Die aufgelockerte und durchgriinte Struktur des Geladndes soll auch zuklinftig erhalten
werden, um den hochwertigen Charakter des ,Gewerbeparks” zu bewahren. Vor
allem sollen die Randbereiche weitestgehend freigehalten werden, um die Einbindung
in die Umgebung zu ermdglichen. Einzelne Details zu den FlachengréBen sind dem

Umweltbericht zu entnehmen.

Die zum externen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft bendtigte Flache
aulRerhalb des Plangebietes ist ca. 0,58 ha groR und von Nadelbdumen bestanden.
Zukiinftig soll die Flache zu einem Feldgehélz adhnlichen Laubwald weiterentwickelt

werden.




Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss

Sportplatzbereich

Technikbereich

Unterkunftsbereich 3 : gk

Abbildung 1: Gliederung des Plangebietes
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss

3.3 Lageplaniibersicht
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss
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4 BAUBESTAND

Der Gberwiegende Teil des Gebaudebestandes der Siegerlandkaserne entstand Ende
der 60er Jahre; 1996 erfolgte eine Grundsanierung. Die Gebaude befinden sich de-

mentsprechend in einem guten bis sehr guten Zustand.

Entsprechend der nutzungsorientierten Gliederung sind auch unterschiedliche Gebau-
destrukturen vorhanden. Die sich im stdlichen Teilbereich befindenden Unterkunfts-
und Dienstgebaude sind Uberwiegend drei- bis flinfgeschossige Gebdude mit Sattel-
dach. Hinzu kommen einzelne ein- bis zweigeschossige Gebdude mit Sattel- oder
Flachdach Uberwiegend zu infrastrukturellen oder technischen Zwecken sowie der
Richtfunkturm und die unterirdische Loschwasserzisterne. Der mittlere und nérdliche
Bereich ist durch die Nutzung fir technische / infrastrukturelle Anlagen und Lagerhal-
tung fast ausschlie3lich durch eingeschossige Gebaude mit unterschiedlichen Dach-

formen (Satteldach, Flachdach, Pultdach) gepragt.

Spezielle unterirdische Bauwerke und Bunker sind nicht vorhanden.

5 PLANGRUNDLAGEN

5.1 Bestand

Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Siegen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 09.12.2008 wird der Bereich der Siegerland-
kaserne als ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich” mit dem Zusatz der ,weitge-
henden Verwendung des baulichen Bestandes” dargestellt. Die externe Ausgleichsfla-
che ist als ,Waldbereich” und ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte

Erholung” dargestellt.
Vorbereitende Bauleitplanung

Im kirzlich neu aufgestellten Flachennutzungsplan von 2006 ist die Flache entspre-
chend der zum Zeitpunkt der Aufstellung avisierten Nutzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Sport, Tourismus, Freizeit” dargestellt. Auf Grund der abwei-
chenden Darstellung im alten Regionalplan wurde diese Flache von der Genehmigung
durch die Bezirksregierung ausgenommen. Somit gilt die Darstellung der Flache als
~weilBer Fleck”. Der Bereich der externen Ausgleichsflache ist als ,Flachen fir Wald”

dargestellt.
Verbindliche Bauleitplanung

Fir das die Flache der ehemaligen Kaserne besteht kein Bebauungsplan. Dieser ist
aber auf Grund der angestrebten vollstindigen Anderung der Nutzung als stadtebauli-

ches Instrument zur Sicherung einer geordneten Entwicklung erforderlich.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss

5.2 Planung
Ubergeordnete Planung
Keine Anderung vorgesehen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das gesamte Plangebiet wird die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den

Bereich ,Eisenkaute” durchgefiihrt. Die Darstellung wird im Gberwiegenden Teil des

Plangebietes in ,Gewerbliche Bauflache” und im Sidwesten in ,Gemischte Baufla-

u

che

sowie Teilbereiche in ,Flachen fir die Abwasserbeseitigung” verandert. Der

Bereich der externen Ausgleichsflache wird in seiner Darstellung in ,Flachen fir Mal3-

nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft” geandert.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den gesamten Geltungsbereich wird der Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute”

aufgestellt.

5.3 Plangrundlageniibersicht
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NORDEN nicht maRstabsgerecht

Dortmund, Marz 2006

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes von 2006

Ausschnitt Flichennutzungsplan 2006 inklusive der 1. Anderung
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nicht maBstabsgerecht ~

plan * lokal
Dortmund, Septesber 2007 ool .

Stadtplanung

"E E, GEMEINDE BURBAC
P,
} ohne MaBstab

1 .Flachennutzungsplanénderung
im Bereich ,, Eisenkaute™
8 Gemarkung Burbach und Lippe, Gemeinde Burbach

‘ Detailplan Ausgleichsflache Al

Gemark. Lippe, Flur 5, Flurstiick 129 tw.
Ausschnitt des Flachennutzungsplanes von 2006 inklusive der 1. Anderung

= = = = Geltungsbereich
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6

PLANINHALTE

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der derzeitigen und geplanten Nutzung sowie der Nutzungsbeschran-

kungen durch die bestandsorientierte Nutzung und des umgebenden Natur- und Land-

schaftsraumes werden die Bauflachen des ehemaligen Kasernenareals Uberwiegend

als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Das brachgefallene Areal der ehemaligen Siegerlandkaserne soll einer gewerblichen

Nutzung zugefihrt werden. Dabei sollen die bestehenden Einrichtungen und Gebaude

adaquat wiedergenutzt werden. Die geplanten Nutzungen differenzieren sich gemafR

Konzeptvorschlag des Investors (Ebbecke) wie folgt:

Der nordliche Bereich (ehemaliger Militar-Sportplatz) soll temporar weiter als
Sportplatz genutzt werden und langfristig im Sinne einer nachhaltigen Standortsi-
cherung als Erweiterungsflache fir die anzusiedelnden Betriebe dienen und fir La-
gerflachen und Lagerhauser zur Verfligung stehen.

Der mittlere Bereich (der ehemalige Technikbereich) soll der Fa. Ebbecke Verfah-
renstechnik fir die Lagerung von Schittgitern und fir die Konfektionierung von
Erzeugnissen und Produkten dienen und dem technischen Support, einer Kfz-
Werkstatt, einer Spedition und einer Tankstelle Platz bieten. Zudem soll ein beste-
hendes Gebaude als Veranstaltungshalle genutzt werden.

Der sudliche Bereich (ehemalige Unterklinfte, Kasino u.a.) ist schwerpunktmafig
der Gastronomie, einem Hotel sowie Verwaltungs- und Biroeinrichtungen vorbe-
halten. Hier sollen auch aufgrund der vorhandenen Baustruktur Wohnnutzungen
(vorrangig mit Bezug zu anséassigen Betrieben) ermdglicht werden.

Im gesamten Geltungsbereich sind keine Anlagen vorgesehen, die einer Genehmi-
gung nach Bundesimmissionsschutzgesetz bedlirfen. Bei der Anlieferung und beim
Abtransport im Zusammenhang mit der Konfektionierung kann es zu hohem Lkw-
Aufkommen zu allen Tageszeiten und in der Nacht kommen. Hinzu kommt durch
Besucher der geplanten Veranstaltungshalle an wenigen Tagen im Monat ein ho-
hes Pkw-Aufkommen bis in die spaten Abendstunden. All dies soll konfliktfrei und

ohne Nutzungseinschrankungen mdéglich sein.

Weitere Ziele sind:

Betriebswohnungen sollen aul3er im ehemaligen Technikbereich zuldssig sein,
insbesondere im sldlichen Eingangsbereich des Gebietes soll eine Pfértnerwoh-
nung wiedergenutzt werden.

Das Gebiet soll eine hohe Flexibilitat auch flir Nutzungsédnderungen sicherstellen.
Auf Grund der Lage missen Nutzungskonflikte mit dem Umfeld vermieden wer-
den. Insbesondere die Nadhe zu Naturschutzgebieten erfordert eine entsprechende

Ricksichtnahme.
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Aufgrund dieser Zielsetzung wird der Gberwiegende Teil des Areals als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete sind vorwiegend
Betrieben vorbehalten, die ihr Umfeld nicht erheblich belastigen. Dies impliziert aber
dennoch, dass von diesen Betrieben eine gewisse Beldstigung ausgeht, und zwar
bereits in einem Male, das eine Wohnnutzung erheblich stéren kénnte. Auch wenn
Gewerbegebiete nicht ausschlieRlich solchen stérenden Betrieben vorbehalten sind,
entspricht der Gebietscharakter dann einem Gewerbegebiet, wenn der (berwiegende

Teil der Betriebe nicht in anderen Gebieten untergebracht werden kann.

Entsprechend sind Wohnnutzungen und wohnungséahnliche Einrichtungen im Gewer-
begebiet unzulassig. Lediglich Betriebswohnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Sie haben allerdings eindeutig betrieblichen Zwecken zu dienen und besitzen
untergeordneten Charakter. Auch wenn es sich hierbei um eine empfindliche Nutzung
handelt, konnen keine Schutzanspriiche gegen Betriebe, die sich im Rahmen des im
Gewerbegebiet zulassigen Storgrades bewegen, geltend gemacht werden. Fir gesun-
de Wohnverhaltnisse hat ausschlieRlich und dauerhaft der Betreiber der Betriebswoh-
nung Sorge zu tragen. Ist dies an einer bestimmten Stelle nicht moglich, sind hier
Betriebswohnungen unzuldssig. Den Nutzern von Betriebswohnungen sind allerdings

grundséatzlich héhere Belastigungen zuzumuten, als Bewohnern eines Mischgebietes.

Die Grenze des Storgrades eines Gewerbegebietes ist durch andere empfindliche,
aber im Gewerbegebiet allgemein zuldssige Nutzungen, wie Geschéafts-, Biro- und
Verwaltungseinrichtungen, Einrichtungen fir freiberufliche Tatigkeiten und sportliche
Anlagen, definiert. Diese Nutzungen sind zwar deutlich weniger empfindlich als das
Wohnen, kénnen aber durch erhebliche Belastigungen gestért werden. So beschrankt
sich die Zulassigkeit der Gewerbebetriebe auf diejenigen, die eine nicht erhebliche

Belastigung hervorrufen.

Eine Festsetzung als Industriegebiet gemafR § 9 BauNVO kommt demgegeniiber nicht
in Frage, da Industriegebiete vorwiegend solchen Betrieben vorbehalten sind, die in
anderen Gebieten unzulassig sind und somit erheblich beldstigen. Der Gebietscharak-
ter eines Industriegebietes ware nur dann gegeben, wenn die Mehrzahl der Betriebe
als erheblich beldstigend einzustufen ist. Dies ist auf Grund der oben beschriebenen
beabsichtigten Nutzung auch im nérdlichen Bereich nicht gegeben. Dariliber hinaus
waéren auf Grund des hohen Stérgrades der benachbarten storintensiven Betriebe die
im stdlichen Bereich geplanten Geschéafts-, Blro- und Verwaltungseinrichtungen
sowie Einrichtungen fir freiberufliche Tatigkeiten in einem Industriegebiet unzulassig.
Lediglich Verwaltungsbiiros die unmittelbar einem Betrieb zugeordnet werden kénnen,
sind als Betriebsteil zuldssig. Somit kdnnte der Zielsetzung nicht entsprochen werden.
Sportliche Anlagen kénnten zudem nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
nicht den Gebietscharakter des Industriegebietes beeintrachtigen. Die Ausweisung

eines Industriegebiets ist somit weder notwendig noch strategisch sinnvoll.

plan-lokal
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Um aber erhebliche Belastungen auszuschliel3en, sind Betriebe, die den Abstandsklas-

sen | bis IV gemal3 Abstandserlass Nordrhein-Westfalen zuzuordnen sind sowie Be-

triebe mit vergleichbaren Emissionsgraden in allen Gewerbegebieten des Geltungsbe-

reiches unzulassig. Diese Regelung erfolgt auch im Hinblick auf den an das Kasernen-

areal unmittelbar angrenzenden hochwertigen Naturraum, der aufgrund unterschiedli-

cher naturschutzrechtlicher Festsetzungen (zum Beispiel Européaisches Vogelschutz-

gebiet) eine vergleichsweise hohe Schutzfunktion genief3t.

Das Gewerbegebiet wird entsprechend der vorhandenen Baustruktur und der geplan-

ten Nutzungen in drei Bereiche gegliedert:

Der nordliche Teil (GE1) mit dem Sportplatz soll kurz- bis mittelfristig weiterhin
den Burbacher Sportvereinen zur Verfigung stehen. Mittel- bis- langfristig soll die
Flache aber im Sinne einer Standortsicherung flir die anzusiedelnden Betriebe als
Erweiterungsflache dienen. Die Festschreibung einer Frist fir die Nutzung des
Sportplatzes im Bebauungsplan ist unflexibel und kann im konkreten Fall zu einem
Hemmnis flr die Standortsicherung werden. Eine bilaterale Regelung mit dem Ei-
gentlimer ist vorzuziehen, da in diesem Falle eine Verkirzung der Frist im Bedarfs-
fall einfacher moglich ist und keine Bebauungsplan-Anderung erforderlich macht.
Der mittlere Teil (GE2) soll der Lagerung von Schittgltern und flr die Konfektio-
nierung von Erzeugnissen und Produkten dienen, dem technischen Support, einer
Kfz-Werkstatt und einer Tankstelle Platz bieten sowie eine Veranstaltungshalle in-
tegrieren. Aufgrund der geplanten Nutzungen sowie aufgrund der Vorbelastung
des Boden durch die Vornutzung werden in diesem Bereich Betriebswohnungen
ausgeschlossen, da gesunde Wohnverhéltnisse an dieser Stelle nicht sichergestellt
werden kénnen. Sollten Betriebswohnungen erforderlich sein, kénnen diese inner-
halb des nahe gelegenen siidlichen Bereichs (GE3) untergebracht werden. Weitere
Einschrédnkungen sind zur Sicherung der Flexibilitat in GE2 nicht vorgesehen.

Der sid-6stliche Teil (GE3) ist schwerpunktmalig Labors, Verwaltungs- und Biiro-
einrichtungen vorbehalten. Um Konflikte mit den angestrebten Nutzungen auszu-
schlieRen, werden neben den Betriebsarten der Abstandsklassen | bis IV mit den
Abstandsklassen 1-78 auch aus der Abstandsklasse V die Betriebsarten mit den
laufenden Nummern 84, 100, 101, 115 und 139 der Abstandsliste sowie Anlagen
mit ahnlichem Emissionsgrad ausgeschlossen.

Im stdwestlichen Teil des Gebietes (MI) soll neben Verwaltungs- und Biroeinrich-
tungen auch ein Hotel, ein Gastehaus sowie langfristige Wohnnutzung im Sinne
einer bestandsorientierten Wiedernutzung des ehemals militdrisch genutzten
Areals mdoglich sein. Die heterogene Nutzung durch die Bundeswehr, sah neben
technischen Gebauden auch Mannschaftsquartiere und Verwaltungsgebaude vor,
die nur schwer einer sinnvollen gewerblichen Wiedernutzung zugefiihrt werden
kénnen. Hingegen haufen sich die Anfragen im Sinne von Wohnnutzungen, da

sich dies als adaquate Nutzung der vorhanden Geb&ude und ihrer Ausstattung he-
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rausstellt. Darlber hinaus besteht auf Seiten einzelner avisierter Einrichtungen auf
dem Gelande (z.B. Pilotenschule, Musikschule) der Wunsch nach Unterbringungs-
moglichkeiten fir Beschaftigte, Schiler, Auszubildende, etc. die Uber Betriebs-
wohnungen oder Hotels hinausgehen. Mit der Festsetzung von MI kann im Gegen-
satz zu GE ein Teil der Flache auch der Wohnnutzung ge6ffnet werden. Die vorge-
sehene stidwestliche Teilflache stellt eine geschiitzte Lage dar, die von Belastun-
gen der Gewerbebetriebe und durch Andienungsverkehr weitgehend verschont
bleibt, und daher auch fir Wohnnutzung geeignet ist. Gewisse Immissionskonflik-
te kénnen innerhalb des Mischgebietes und durch die Ndhe zum Gewerbegebiet
nicht ganzlich ausgeschlossen werden; Details zu mdéglichen Konflikten sind im
Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Eine Einschrankung des Mischgebietes erfolgt hinsichtlich Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie fir Einzelhandelsbetriebe, da diese schwerpunkt-
maRig in den Ortszentren vorzufinden sind und diese im Sinne der Nahversorgung
der Menschen in den Ortsteilen eines starkeren Wohnortbezuges bedirfen. Tank-
stellen sind ebenso wie Vergnligungsstatten im Gebiet an anderer Stelle (im Ge-

werbegebiet) moglich.

Ziel dieser Gliederung ist die Konfliktvermeidung innerhalb des Geltungsbereichs, aber
auch die Sicherung einer addquaten Wiedernutzung bestehender Baustrukturen. Wah-
rend der militdrischen Nutzung des Gelandes war der mittlere Teil (jetzt GE2) durch
technische Einrichtungen gepragt, der sidliche (jetzt GE3 / MI) war den Mann-
schaftsunterkiinften, der Verpflegung und einem Kasino vorbehalten. Entsprechend
sollen Gewerbebetriebe, wie Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsgewerbe
aber auch Verwaltung und Wohnnutzungen gezielt im stdlichen Bereich untergeb-

racht werden.

Besondere Aufmerksamkeit wurde dem Umgang mit Vergniigungsstatten gewidmet.
Da Festsetzungen im Bebauungsplan eines stadtebaulichen Bezugs und eines Ortsbe-
zugs bedlrfen, ist zu begriinden, warum in diesem Gewerbegebiet in der Gemeinde
Burbach eine Einschréankung erhalten soll und welche empfindlichen Nutzungen durch
die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten beeintrachtigt werden kénnten. Da Vergni-
gungsstéatten sehr heterogen sind, kdnnten bestimmte Einrichtungen fir dieses Gebiet
problematisch sein, andere nicht. Ein genereller Ausschluss von Vergnliigungsstatten
ist u.a. auf Grund der beabsichtigten Ansiedlung eines Veranstaltungsraumes / Disko-
thek nicht beabsichtigt. Eine Differenzierung hinsichtlich der Art der Vergniigungsstat-
ten mit dem Zweck nicht gewilinschte Vergniigungsstatten auszuschliel3en, ist nicht
begrindbar. Insgesamt ist aufgrund der peripheren Lage des zukiinftigen Gewerbe-
parkes der Nachweis, dass Vergnlgungsstatten die anderen im Umfeld befindlichen
Nutzungen beeintrachtigen, schwer zu fliihren. Insbesondere die Begriindung des
verstarkten Zu- und Abfahrtverkehrs ist bei dem Charakter des geplanten Gebietes
wenig stichhaltig. Ahnliches gilt fur den Trading-Down-Effekt. Da der Gewerbepark

plan-lokal
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von einem Betreiber gefihrt wird, ist dieser sowohl NutznielRer als auch Betroffener
von der Ansiedlung einzelner Betriebe. Entsprechend ist die Ansiedlung von Betrieben,
die ein Trading-Down auslésen kdénnten, nicht in seinem Interesse. Die vom Gesetz-
geber bereits vorgesehene ausnahmsweise Zuldssigkeit er6ffnet die Maoglichkeit der
Einzelfallpriifung. Dariliber hinaus ist eine Zonierung des Areals sinnvoll, um Stérun-
gen zu vermeiden. So sind im M| und in GE 3 Vergnigungsstatten in den larmemp-
findlicheren Bereichen unzuléassig, wahrend sie im restlichen Gebiet ausnahmsweise
zulassig bleiben. Dadurch erfolgt bereits eine Begrenzung. Uber das Bauleitplanverfah-
ren hinausgehende Reglungen zu Vergnigungsstatten sind im Stadtebaulichen Ver-

trag zu diesem Bebauungsplan geregelt.

Die bdschigen Randbereiche des Kasernengelandes, welche bereits jetzt von dichten
Grlinstrukturen gepragt sind, werden Uberwiegend als private Grlinflachen ausgewie-
sen. Auf diesen Flachen werden Teile der Ausgleichmalinahmen und Schutzpflanzun-
gen zum Landschaftsraum umgesetzt. Flachen, die fur die Niederschlagswasserbesei-
tigung benodtigt werden, werden als Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (Rickhal-
tung, Klarung und Versickerung von Niederschlagswasser) festgesetzt. Die zum ex-
ternen Ausgleich bendétigte Flache wird als Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf Grund der Hohenlage des Gelandes von rund 550 bis 566 Metern Gber N.N.
kénnen héhere bauliche Anlagen Fernwirkung entwickeln. Entsprechend der Topogra-
phie und der Fernwirkung wird die maximale Gebdudehdhe liber Normalnull gestaffelt
festgesetzt und auf 572 bis 578 Meter Uber NN begrenzt. Dabei ist bericksichtigt,
dass die vorhandenen Gebaude im Bereich GE3 / MI eine Firsthbhe von bis zu
15 Metern haben, und geringfligige Aufstockungen mdglich sein sollen. Die Gebaude
auf dem hoher gelegenen Bereich GE2 werden in ihrer Hohe starker begrenzt. Die
angestrebte Nutzung lasst hier auch keine Gebdude Uber 12 Meter H6he erwarten. Im
Bereich GE1 sind langfristig, nach Aufgabe der Sportplatznutzung, auch Lagergebau-
de oder andere Betriebsteile zuldssig. Die maximale Gebaudehdéhe wird auch hier
Richtung Freiraum gegenliber dem Kern von GE 2 zumindest geringfiigig abgestuft.
Da das Geldnde an dieser Stelle etwas tiefer liegt, sind in GE 1 Gebaude vergleichba-
rer GréBe wie im Zentrum GE 2 mdglich. Unmittelbar an die Landschaft angrenzend
mit besonderer Fernwirkung liegt der westliche Rand von GE2. Hier wird die Gebau-
dehéhe auf 10 m Uber Gelandeoberkante (575 Meter Gber NN) begrenzt. Eine Aus-
nahme in GE3 bildet der Funkturm. Fir diesen wird eine maximale Hoéhe auf gut
50 Meter Uber Geldndeoberflache (610 Meter Gber NN) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe ist fir betriebstechnisch erforderli-
che bauliche Anlagen in turmartiger Bauform (Hochsilos, Aufzugsschéachte, Treppen-

hauser usw.) um maximal fiunf Meter in den Bereichen GE1 und GE2 (mit Ausnahme
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des westlichen Randes des GE2-Gebietes mit einer Gebaudehthe von maximal
575Metern Gber NN) sowie um maximal zwei Meter im Bereich GE3 und MI aus-

nahmsweise zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich am Bestand und den geplanten
Nutzungen. Flr die Bereiche GE1 und GE2 wird die GRZ auf 0,6 begrenzt. Fiir den
Bereich GES3 ist als adaquate GRZ lediglich 0,4 im Sidwesten des GE3 und im Ml
sogar nur 0,3 festgesetzt. Dies ist zwar fir ein Gewerbegebiet dullerst gering, ent-
spricht aber einer bestandsorientierten Entwicklung, die eine parkahnliche Gestaltung
des Gewerbeparks vorsieht. Die Regelungen des 8 19 BauNVO werden auch hier
angewendet, demgemall werden nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten, sofern
versiegelt, sowie Uberdachte Stellplatze, wie Carports und Garagen bei der Ermittlung
der GRZ einbezogen.

6.3 Bauweise

Um eine flexible Gestaltung zu ermdglichen, werden keine Festsetzungen hinsichtlich

der Bauweise getroffen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Entsprechend der regionalplanerischen Vorgabe, eine bestandsorientierte Nutzung
vorzusehen, sind Erweiterungsmaoglichkeiten bereits aufgrund der geringen GRZ ver-
haltnismalig eng bemessen. Dennoch soll den Betrieben die Mdglichkeit flr bauliche
Veranderungen, Erweiterungen und Anbauten eingeraumt werden. Entsprechend
werden die Baufenster relativ grol3ziigig bemessen. Als Regel gilt ein Abstand zur
ErschlieBung von finf Metern. Zudem soll durch den hohen Anteil an nicht UGberbau-
baren Flachen der Charakter des Gebietes erhalten werden. Da zum Schutz bestehen-
der Grinstrukturen im Bdschungsbereich die Gewerbeflache bereits zugunsten von
privater Griinflache am gesamten Rand des Gebietes deutlich reduziert wurde, reichen

die Baufenster teilweise sehr dicht an diese Griinflache heran.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Um der exponierten Lage der Gelandes Rechnung zu tragen, werden ortliche Bauvor-
schriften gemal? § 86 BauO NRW zu Werbeanlagen erlassen. Die Zulassigkeit bzw.
Gestaltung von Werbeanlagen wird auf Grund der Fernwirkung und den daraus resul-
tierenden Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes sowie der mdglichen Beeintrach-
tigungen der Fauna (Vogelschutzgebiet) durch Licht und auf Grund der Sicherheits-
vorschriften des Siegerlandflughafens eingeschrankt.

plan-lokal
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7 VERKEHRSERSCHLIERUNG

7.1 AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene Straf3e ,Gambach” an
die L 723 in Richtung Burbach und Lippe und darlber im weiteren Verlauf an die B 54
zwischen Siegen und Limburg. Uber die B 54 ist in ca. 7 km Entfernung die An-
schlussstelle Haiger / Burbach der A 45 Frankfurt — Dortmund zu erreichen, wodurch

eine gute Uberregionale Anbindung des Gewerbeparks gewahrleistet ist.

Die Ausfahrt vom Gewerbegebiet in die L 723 kann fiir Lastfahrzeuge mit einer Héhe
Uber 2,80 Metern nur in sldliche Richtung d.h. zur BundesstraRe B 54 hin erfolgen,
da die LandesstralRe talwérts in Fahrtrichtung Burbach aus Verkehrssicherheitsgrin-
den fUr diese Art Kraftfahrzeuge gesperrt ist.

7.2 Innere ErschlieBung

Auf Grund der ehemaligen Nutzung als Kasernenstandort ist bereits eine innere Er-
schlieBung vorhanden. Der vorhandene ErschlieBungsring sowie ein Stich zur Er-
schlieBung des Sportplatzbereiches werden entsprechend des Bestandes im Be-

bauungsplan als private Verkehrsflache festgesetzt.

Um die durch potenzielle Immissionsbelastung fiir den Bereich der sensibleren Misch-
gebietsnutzung zu reduzieren, wurde der sidwestliche Teil des ErschlieBungsringes
bereits durch verkehrslenkende MaRRnahmen fir den Lkw-Verkehr gesperrt. Nahere
Regelungen zum An- und Abfahrtsverkehr werden ggf. in nachfolgenden Baugeneh-

migungsverfahren getroffen.

Da es sich bei dem gesamten Gewerbegebiet um ein einziges Grundstiick handelt,
welches auch in absehbarer Zeit nicht ausparzelliert werden soll und da auch die Ver-
und Entsorgung im Gebiet durch bestehende private Netze organisiert ist, ist die
offentliche ErschlieBung bereits durch die adufRere ErschlieBung bis zum Pfértnerhaus
sichergestellt. Eine 6ffentliche Verkehrsflache innerhalb des Gebietes ist somit nicht
erforderlich. Aufgrund der Tatsache, dass unterschiedliche Pachter Betriebe auf dem
Geldnde nutzen werden, ist aber eine interne Organisation und das Festlegen der
wichtigsten ErschlieBungswege sinnvoll. Dies soll Gber eine private Verkehrsflache
sichergestellt werden. Diese ErschlieBung bleibt somit nur einer eingeschrankten
Offentlichkeit zuganglich. Unterhaltung sowie Verkehrssicherungspflicht gehen somit
zu Lasten des Eigentlimers (Details siehe Stadtebaulicher Vertrag). Damit sind die
notwendigen Vorraussetzungen fir eine private Verkehrsflache im Sinne des § 9 (11)
BauGB gegeben. Dimensionierung und Fihrung der privaten ErschlieRungswege sind
so gehalten, dass langfristig (ggf. nach einer Ausparzellierung und Teilung des Grund-
stlicks) grundsétzlich die Umwidmung in eine 6ffentliche Verkehrsflache ohne hohen

technischen Aufwand madglich bleibt.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” ® Beschluss

Die Breite der vorhandenen Stral3e variiert zwischen 6,00 und 5,50 Meter. Die Fahr-
bahn wird als solche beibehalten. Hinzu kommt als private Verkehrsflache ein Rand-
streifen fir Versorgungsleitungen sowie als Gehweg, Stellplatze oder Verkehrsbe-
gleitgrin. Ein solcher Randstreifen ist im Osten und Siden der RingerschlieBung an
der westlichen bzw. stdlichen StraRenseite vorgesehen. Im Norden der Hauptachse
springt dieser Randsreifen auf die 6stliche StraRenseite. Da fast Uberall im Gebiet
FuRBwege vorhanden sind, ist eine Neuanlage von 6ffentlichen FuRwegen vorerst nicht

erforderlich.

7.3 Ruhender Verkehr

Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind auf Grund der bisherigen Nutzung bereits
vorhanden. Der Nachweis weiterer Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu

erbringen.

Stellplatze sind ganzlich auf dem privaten Grund vorzusehen. Diese sind Uberall zulas-

sig, mit Ausnahme der Grinflachen.

7.4 ErschlieBungsplaniibersicht

; L 723 Richtung Burbach

e
|

B 54 Richtung A 45

B 54 Richtun

B 3

v

Siegerlandflughafen | - ; ! | L 911 Richtung Liitzeln

AuBere ErschlieBung des Plangebietes
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Innere ErschlieBung des Plangebietes

8 WASSERVERSORGUNG

8.1 Trinkwasser

Die Wasserversorgung des Gelédndes bis an die Grenze des Plangebietes erfolgte in
der Vergangenheit Uber eine Hauptzuleitung im Osten vom Hochbehélter Gambach.
Diese wurde stillgelegt und die Wasserversorgung wird nunmehr durch die Hauptzu-
leitung aus dem Gewerbegebiet ,RUbgarten” mit Anbindung an den Hochbehalter
Lippe sichergestellt.

Das Wasserversorgungsnetz innerhalb des Plangebietes befindet sich und verbleibt
zuklnftig im Eigentum der Gewerbepark Siegerland GmbH. Ungeachtet dessen sind
bzw. werden diese Leitungen Teil des 6ffentlichen Versorgungsnetzes der Gemeinde
nach den hdherrangigen Gesetzesvorschriften sowie nach den Regelungen des stad-

tebaulichen Vertrages.

Das Leitungsnetz bedarf einer Instandsetzung, die nach den Bestimmungen des Stad-
tebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan (gem. &8 11 1 2 Nr.2 BauGB) auf Kosten
des Eigentimers erfolgen wird. Hierfir wurden bereits Planungen erstellt. Zudem

Ubernimmt der Eigentimer die technische und kaufmannische Betriebsfliihrung der
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Wasserversorgung. Im Ubrigen gelten die ndheren Bestimmungen des Stadtebaulichen
Vertrages.

8.2 Loschwasser

Fir die zukinftige Nutzung als Gewerbegebiet ergibt sich ein Loschwasserbedarf von
96 Kubikmetern pro Stunde, der Uber zwei Stunden bereitgestellt werden muss. Die
ausreichende Versorgung mit Léschwasser ist durch mehrere Quellen sichergestellt:
Auf dem Gelénde selber befindet sich eine unterirdische Léschwasserzisterne mit 150
Kubikmetern Fassungsvermdgen. Zudem kdnnen im Hochbehaélter auf dem Geldnde
weitere 100 Kubikmeter Loschwasser vorgehalten werden. Sollte sich durch bauliche
Veranderungen eine Verlangerung der BrandabschnittsgréRen ergeben und daraus ein
erhbhter Loschwasserbedarf resultieren, so ist im Baugenehmigungsverfahren die

Bereitstellung des zuséatzlichen Léschwassers nachzuweisen.

Nahere Regelungen werden im Stadtebaulichen Vertrag getroffen. Demnach ist der
Vorhabentrager fir die Loschwasserbereitstellung zustédndig und verpflichtet sich zur
Herstellung der erforderlichen Loschwasserleitungen. Die Regelungen betreffen u.a.
die Sicherstellung des gewaltfreien Zugangs des Geldndes fir die Feuerwehr und die

Ausstattung mit Entnahmevorrichtungen.

9 ABWASSERBESEITIGUNG

9.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers des Plangebietes erfolgt Gber den Abwasserkanal
~Gambach” in Richtung Burbach mit Anschluss an das Netz des Abwasserverbands
Hellertal mit der Klaranlage in Herdorf. Dieser Hauptschmutzwasserkanal befindet sich
im Eigentum der Gemeinde Burbach (Gemeindewerke) und wird im Bebauungsplan mit

einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde gesichert.

Das Schmutzwasserrohrleitungsnetz innerhalb des Plangebietes befindet sich und
verbleibt zuklnftig im Eigentum der Ebbecke Immobilien Management GmbH. Un-
geachtet dessen sind bzw. werden diese Leitungen Teil des o6ffentlichen Entsor-
gungsnetzes der Gemeinde nach den hoéherrangigen Gesetzesvorschriften sowie nach
den Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages.

Das Leitungsnetz bedarf einer Instandsetzung, die nach den Bestimmungen des Stad-
tebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan (gem. & 11 1 2 Nr.2 BauGB) auf Kosten
des Eigentimers erfolgen wird. Hierfir wurden bereits Planungen erstellt. Zudem
Ubernimmt der Eigentiimer die technische und kaufmannische Betriebsfiihrung der
Schmutzwasserentsorgung. Im Ubrigen gelten die niaheren Bestimmungen des Stad-
tebaulichen Vertrages.

plan-lokal
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9.2 Niederschlagswasser

Aufgrund der Behandlung des Abwassers im Trennsystem existiert neben den
Schmutzwasserkanalen ein gesondertes Netz von Regenwasserkandlen mit einer
Gesamtlange von 2.520 Metern im Plangebiet. Bislang wurde ein Drittel des von
versiegelten Flachen (Dachflachen, Verkehrsflachen) abflieRenden Niederschlagswas-
sers vor Ort u.a. am Ostlichen Rand des Plangebietes in acht Becken versickert. Die
restlichen zwei Drittel des Niederschlagswassers wurden Uber ein Kanalnetz in die

Buchheller eingeleitet.

Fir die bisherige Nutzung liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung ins
Grundwasser und die Buchheller vor. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist eine
Uberpriifung dieser Erlaubnis nach den gednderten wasserrechtlichen Bestimmungen
(851 a LWG und RdErl. d. MUNLV zu ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasse-
reung im Trennverfahren” vom 26.05.2004) notwendig. Aus diesem Grund wurde in
Abstimmung mit den betreffenden Behdrden eine Vorplanung zur Niederschlagswas-

serbeseitigung erstellt.

Das auf den Dachflachen im GE 1 anfallende Niederschlagswasser soll einer neu zu
errichtenden Versickerungsanlage zugefiihrt werden, die im nordwestlichen Plangebiet
entsteht. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens in diesem Bereich wurde durch ein
geotechnisches Gutachten vom 21.06.2007 des Ingenieurbliros Dr. Abel (Siegen)
belegt. Das belastete Niederschlagswasser von den StralRen und Hofflachen wird,
ebenso wie das Niederschlagswasser von den sidlich angrenzenden GE-Flachen, der
bereits vorhandenen Versickerungsanlage zugeleitet, der aufgrund der Schadstoffbe-
lastung ein neu zu errichtendes Regenklarbecken vorgeschaltet wird. Die Zuflussmen-

ge wird Uber ein Trennbauwerk geregelt.

Der andere Teil wird in Richtung Einleitungsstelle in das Gewasser ,Buchheller” wei-
tergeleitet. Der Zufluss in das Gewasser wird mit einem Regenrickhaltebecken ge-
drosselt auf eine mit der Genehmigungsbehorde abzustimmende, maximal erlaubte
Abflussmenge. Dem Rickhaltebecken wird ebenfalls ein Regenklarbecken vorgeschal-
tet. Der Standort ist im sldlichen Teil des Plangebietes vorgesehen. Sollten sich in
diesem Bereich Schwierigkeiten bei der Realisierung ergeben, wirden die Becken in

Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden auf einem externen Standort errichtet.

Die einzuleitende Wassermenge in die Buchheller wird trotz der zusatzlichen Versiege-
lung somit nicht zunehmen, so dass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Fliel3-
gewassers zu erwarten sind. Weitere Oberflachengewasser sind von der Planung
nicht betroffen. Grundlage fiir die oben genannten Planungen bildet die Studie des

Ingenieurbtiros Oerter (Siegen) vom 31.08.2007.

Alle Flachen, die fir die Behandlung, Rickhaltung und Versickerung von Nieder-

schlagswasser nach dieser Vorplanung vorgesehen sind, werden im Bebauungsplan
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als ,Flachen fir die Abwasserbeseitigung” mit der Zweckbestimmung ,Rickhaltung,
Klarung, Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser” festgesetzt und somit

planungsrechtlich gesichert.

Die Einzelheiten zur Niederschlagswasserentsorgung und der Einleitung in das Ober-
flachengewasser werden durch den Vorhabentrager mit der Unteren Wasserbehdrde
abgestimmt. Zudem ist die Beantragung der wasserrechtlich notwendigen Genehmi-
gungen und Erlaubnisse erforderlich. Die ndheren Bestimmungen zur Niederschlags-
wasserentsorgung sind im Stadtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan geregelt
bzw. sind im Einvernehmen mit der Unteren Wasserbehérde abzustimmen und durch-

zufihren.

10 STROMVERSORGUNG

Die Grundversorgung fir das Gebiet wird durch die RWE Uber zwei unabhéngige
10 kV-Leitungen gesichert. Eine Leitung fihrt von Osten kommend zum Heizgebaude,
die Zweite von Slidosten bis vor das Richtfunkgebaude. Fir die Notstromversorgung

existiert ein Generatorengebéaude.

Die notwendigen Leitungen sind entsprechend mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten

zu Gunsten der Rheinisch-Westfalischen-Elektrizitadtswerke (RWE) gesichert.

11 GASVERSORGUNG

Das Kasernengeldande wird derzeit Uber die von Osten kommende Gashochdrucklei-
tung L 383 der RWE versorgt. Zum Zwecke der Versorgung des Logistikstandorts auf
der ehemaligen HAWK-Stellung wurde eine Gasmitteldruckleitung entlang des 06stli-
chen Randes des Plangebietes erganzt. Zur Ubergabe befindet sich im vorhandenen

Heizgebaude eine Gasstation der RWE.

Zur Sicherung der Gasleitungen ist ein Schutzstreifen von drei Metern festgeschrie-
ben. Die Leitungen sind entsprechend mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu Guns-
ten der Rheinisch-Westfalischen-Elektrizitdtswerke (RWE) gesichert.

12 FERNWARME

Die vorhandenen Geb&ude im Plangebiet werden durch eine zentrale Heizanlage und
insgesamt vier Heizstrange mit Fernwarme versorgt. Die Heizzentrale und das Lei-
tungsnetz sollen durch den Eigentiimer auch klinftig erhalten werden. Fir die Zukunft

ist die Errichtung / Ergénzung eines Blockheizkraftwerkes avisiert.

plan-lokal
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13 TELEKOMMUNIKATION

Auf dem Gelande ist ein Fernmeldeleitungsnetz mit einer Fernmeldezentrale in Gebau-
de 2 vorhanden. Die Anbindung von Aulerhalb erfolgt von Norden her, am &stlichen
Rand des Plangebietes verlaufend. Der auf dem Geldnde vorhandene Richtfunkmast
wird weiter genutzt (DSL Hot Spot, Mobilfunk).

Die notwendigen Leitungen sind entsprechend mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten

zu Gunsten der Deutschen Telekom gesichert.

14 NATUR UND LANDSCHAFT

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist nach 8 2 IV BauGB flr die Belan-
ge des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren. Die Auswirkungen der
Planung auf die Natur und die Landschaft - insbesondere Aussagen zum Artenschutz -
sowie weitere Schutzglter werden im Umweltbericht dargelegt, der nach 82 a BauGB

einen gesonderten Teil dieser Begriindung darstellt und als Anlage beigefiigt ist.

Im Bebauungsplan sind die Randbereiche des Gebietes liberwiegend als private Grinf-
lachen mit Uberlagerung ,Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepf-
lanzungen” und ,Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern” festgesetzt. Weiter-
hin werden Regelungen zur Ausgestaltung der Flachen getroffen, die fiir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung vorgesehen sind. Diese Festsetzungen begriindet sich aus
den vorhandenen Griinstrukturen, der Méglichkeit zur Schaffung von Ubergangsberei-
chen zum umgebenden Landschaftsraum und dem notwendigen Ausgleich der Eingrif-

fe durch geplante bauliche MaRnahmen.

Da der Ausgleich der Eingriffe nicht vollstandig innerhalb des Baugebietes mdglich ist,
wird eine externe Flache als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft” festgesetzt.

Im Plangebiet existiert ein hoher Baumbestand, wovon einige auf Grund des Alters
oder der pragenden Eigenschaften erhaltungswirdig - aber nicht zwingend erhal-
tungsbedlirftig - sind. Diese sind im Bebauungsplan dargestellt. Sofern bei baulichen
MalRnahmen eine Erhaltung nicht mehr maéglich ist, sind diese entsprechend zu erset-

zen.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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15 BODENBEWERTUNG

15.1 Altlasten

Bei Aufgabe der militdrischen Nutzung wurde der Standort Siegerlandkaserne als
altlastenverdachtige Flache (Altstandort) in das Altlastenkataster der Kreises Siegen-
Wittgenstein als Untere Bodenschutzbehérde unter der Katasternummer S 02/08

aufgenommen.

In den Jahren 1995/96 und 2005 wurden Erfassungen und Bewertungen des Gebie-
tes hinsichtlich kontaminationsverdéchtiger Flachen durchgefiihrt. Im Rahmen dieser
Untersuchungen wurden insgesamt dreizehn kontaminationsverdachtige Flachen
untersucht. Die Untersuchung bezog sich auf den Wirkpfad Boden-Grundwasser, eine
Abschatzung hinsichtlich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ist auf Grund

der geplanten Nutzung nicht erfolgt.

Der kontaminierte Bereich der Kontaminationsverdachtsflaiche U-3 (Altéltank Werk-
statt Gebdude 11), welche Handlungsbedarf erforderte, ist bereits saniert worden.
Auf Grund der weiteren Verdachtsflachen, die keinen akuten Handlungsbedarf indu-
zieren, aber Hinweise auf potenzielle Beeintrachtigungen geben, sind alle BaumaR-
nahmen auf dem Kasernengeldnde, welche einen Eingriff in den Untergrund erfordern,
durch ein ,altlasten-erfahrenes” Ingenieurbiiro zu Gberwachen. Dariliber hinaus sind
Gefahrdungen fir die Nutzer bei der geplanten Nutzung auszuschlieRen. Der Emissi-
onspfad Boden-Mensch ist nur fir den Fall von Gartennutzung und Kinderspiel rele-
vant. Um diesen Emissionspfad auszuschlieBen, sind in den betroffenen zentralen
Bereich, in dem auf Grund der Vornutzung vermehrter Verdacht besteht keine Be-
triebswohnungen zuldssig. Fir die innerhalb des Mischgebietes liegende Flache U10
liegen nur kleinrdumige Hinweise auf eine Kontamination vor. Im Falle einer Wohnnut-

zung ist hier zu prifen, ob eine Sanierung erforderlich ist.
Nahere Angaben sind dem zugehoérigen Umweltbericht zu entnehmen.

Im Bebauungsplan sind die Bereiche gekennzeichnet, in denen im Rahmen der Unter-

suchungen Hinweise auf einen Kontaminationsverdacht festgestellt wurden.

15.2 Kampfmittel

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nicht innerhalb einer
Kampfmittelverdachtsflache. Dennoch kénnen durch Eingriffe in den Boden Kampf-

mittel aufgefunden werden.

Weist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Boden ungewdhnliche Verfarbun-
gen auf oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten einzus-

tellen und der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

plan-lokal
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15.3 Bergbau

Das Plangebiet liegt im Bereich der Bergwerksfelder Veronika 3 und 4 und tangiert im
stidwestlichen Bereich ein Altbergbaugebiet. Bei den Altbergbaugebieten handelt es
sich um eine generalisierte Darstellung, basierend auf Revierbeschreibungen, Berech-
tsamsakten, usw. Es ist zu beachten, dass nicht in allen dargestellten Altbergbauge-
bieten zwangslaufig schadigende Einwirkungen auf die Tagesoberflache eintreten
miussen, da die Einwirkungsrelevanz des umgegangenen Bergbaus nicht nur von der
als Kriterium zugrunde gelegten Teufe des Bergbaus, sondern auch von zahlreichen
weiteren geologischen und bergbaulichen Faktoren, wie z.B. dem Einfallen der Lager-
statte, der Machtigkeit des Deckgebirges, der abgebauten Gesamtmachtigkeit usw.,

abhangig ist.

Nach konkreter Prifung der zustadndigen Behdrde, namentlich der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie NRW, ist dort jedoch kein Bergbau umge-
gangen. Somit sind keine bergbaulichen Einwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.

16 BODENORDNUNG

Da das Grundstlick der ehemaligen Kaserne vollsténdig in den Besitz der Firma Ebbe-

cke Ubergeht, sind keine bodenordnerischen MalRnahmen erforderlich.

17 DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes sind weder Bau- noch Bodendenkmaler bekannt. Um den
Anforderungen des Denkmalschutzes entgegen zu kommen, wird darauf hingewiesen,
dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- oder naturgeschichtliche Bodenfun-
de wie z.B. Mauern, alte Graben Einzelfunde wie auch Verdnderungen und Verfarbun-

gen der natlrrlichen Bodenbeschaffenheit) gefunden werden kénnen.

Das Auffinden von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde Burbach als Untere Denkmal-
behdérde und / oder dem Westfédlischen Museum fir Archéologie, Amt fir Boden-
denkmalpflege, AulRenstelle Olpe, unverzliglich anzuzeigen. Die Fundstelle ist gemaf
der 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen mindestens drei

Werktage in unverdndertem Zustand zu halten.

18 BAUSCHUTZBEREICH

In den nach 8§ 12ff LuftVG festgelegten Schutzbereichen des Siegerlandflughafens
sind Beschrankungen bei Bauvorhaben zu beachten. Das Kasernengebiet liegt inner-
halb des Bauschutzbereiches des 4km-Radius um den Flughafenbezugspunkt. Dem-

nach ist nach 8 12 Ill Nr.1a bei Gebauden, die eine Hohe von 25 Metern (iber dem
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Flughafenbezugspunkt (600,00 m . N.N.) Uberschreiten, eine Genehmigung der
Luftfahrtbehérden erforderlich.

19 KOSTEN

Der Gemeinde entstehen im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplandnderung
und der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten, da diese durch den stadte-
baulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 52 ,Eisenkaute” auf den Eigentlimer Uber-

tragen und durch entsprechende Birgschaft abgesichert werden.

20 STADTEBAULICHER VERTRAG

Zwischen der Gemeinde Burbach und dem Eigentiimer / Vorhabentrager fiir das Plan-
gebiet wird begleitend zum Bebauungsplan ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11
BauGB geschlossen, in dem weitere Einzelheiten, die Voraussetzung oder Folge der

Planung sind, geregelt ist.

21 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich: 157.532 m?
Plangebiet 1561.732 m?2
externe Ausgleichsflache 5.800 m?
Teilflaichen Plangebiet:
GE1: 15.888 m?
GE2: 41.175 m?
West 6.207 m?2
Mitte 18.639 m?
Nordost 16.329 m?2
GE3: gesamt 34.825 m?
Nord 15.480 m?2
Sud 7.617 m?
Ost 11.728 m?
MI: 19.214 m?
Verkehrsflache 7.665 m?2
&) | olan-okal
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Flachen fir Abwasserbehandlung 6.800 m?
Nord 3.377 m?
Ost 1.609 m?
Sad 1.814 m?2

Grinflache 26.165 m?

4%
4%
5%
58%

Fldachenbilanz des Geltungsbereiches

O Gewerbegebiete

E Mischgebiet

O private Verkehrsflache
O Flachen fur Abwasser
| private Grinflache

Bl Ausgleichsflache Al

Leser e Albert o Bielefeld

plan-loka




32

22 QUELLENVERZEICHNIS

22.1 Gesetzesgrundlagen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung Vom 22. Dezember
2008 (BGBI. | S. 2986) FNA 2301-2, Zuletzt geédndert durch Art. 9 G zur Neurege-
lung des Wasserrechts vom 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geandert durch Art. 4 G zur Neuregelung des Wasserrechts vom
31.7.2009 (BGBI. I S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466).

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekann-
tmachung vom 25.06.2005 (BGBL. | S.1757), zuletzt geédndert am 11.08.2009
(BGBI. I S. 2723)

Landesbauordnung (BauO NRW)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, zuletzt gedndert am 17.12.2009
(GV. NRW. S.644).

Gemeindeordnung (GO NW)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), gedndert durch Gesetz vom
17.12. 2009 (GV. NRW. S. 950).

Abstandserlass Nordrhein-Westfalen

Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige flr den Immissionsschutz bedeutsame Abstande
(Abstandserlass) (MBI. NW. 1998 S.744).
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22.2 Plangrundlagen

Regionalplan

Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Siegen
(Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) in der Fassung der Bekanntmachung vom
09.12.2008.

Flachennutzungsplan (FNP)
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Burbach in der Fassung der
Bekanntmachung vom 16.06.2006.

Landschaftsplan (LP)
Landschaftsplan der Gemeinde Burbach in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.2003.

22.3 Sonstige

= Umweltbericht der Gemeinde Burbach zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen
Fassung.

= Studie zur Niederschlagswasserbeseitigung in der aktuellen Fassung.

= Broschire ,Landschaftliches Gestalten mit einheimischen Gehélzen und Stauden

im Kreis Siegen-Wittgenstein”

23 ANLAGEN

= Umweltbericht

= Studie zur Niederschlagswasserbeseitigung

= Stadtebaulicher Vertrag gem. 8 111 2 Nr.2 BauGB (Planverwirklichungsvereinba-
rung) zwischen der Gemeinde, den Gemeindewerken und dem Vorhabentrager
vom 08.03.2010




