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1.0

2.0

Anlass und Ziele der Planung

Der Eigentimer des Grundsticks Gemarkung Wahlbach, Flur 11, Flurstick 469
beabsichigte bis dato dem Grundstiick eine Mehrfamilienhausbebauung zuzufuhren. Aus
diesem Grund orientierten sich seinerzeit bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
~LAuwiese“ die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen an diesem Vorhaben. Da aufgrund der
aktuellen  drtlichen Vermarktungssituation nunmehr die VerdulRerung von
Einfamilienhausgrundstiicken seitens des Eigentimers erfolgen wird, ist es notwendig,
den genannten Bebauungsplan — insbesondere die Uberbaubaren Flachen — zu @ndern.
Nach Durchfilhrung des Anderungsverfahrens und der Vermessung entstehen fiinf

baureife Einfamilienhausgrundstticke.

Bauleitplanverfahren

-- o

04.12.2007 26.03.2008 07.04.2008
bis

08.05.2008

17.06.2008

04.12.2007 26.03.2008 07.04.2008 17.06.2008
bis
08.05.2008
17.06.2008 16.07.2008
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3.0

3.1

3.2

Hinweise:

*(1) Beschluss in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB beim qualifizierten Verfahren oder
in Verbindung mit § 13 BauGB beim vereinfachten Verfahren.

*(2) Beschluss und Verfahrensschritt entfallen bei vereinfachten Verfahren gemal §
13 BauGB.

*(3) Die Offentlichkeitsbeteiligung beinhaltet beim qualifizierten Verfahren nicht nur
die Auslegung von Planentwurf, Begriindung und anderen verfahrensrelevanten
Unterlagen, sondern auch die Auslegung von Umweltbericht und
verfahrensbezogenen Stellungnahmen.

*(4) Die Begrindung (sowie der Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung
beim qualifizierten Verfahren) werden in gleicher Sitzung beschlossen.

*(5) Entfallt bei Bebauungsplanverfahren, die aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt werden.

Lage und Grof3e des Plangebietes

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Ortschaft Wahlbach in der Gemarkung

Wahlbach, Flur 11, Flurstiick 469. Die Flache wird im Norden durch die StralRe ,An

der Bahn“, im Osten und Siden durch vorhandene Wohnbebauung sowie einen

FuBweg und im Westen durch Kleingartenanlagen begrenzt.

Grof3e und Gliederung

Flachenutzung FlachengréRe in m?
Wohngebiet: (Uberbaubare Grundstiicksflache) 1.947,64
Wohngebiet: (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache) 1.200,42
Wohngebiet: (nach Grundflachenzahl bebaubar) 1.259,22
Gesamtflache Plangebiet (=0,31ha) 3.148,06
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3.3 Lageplanubersicht

- =i LI 4
GEMEINDE BURBACH
Stadtplanung
ohne MaRstab

GEMEINDE BURBACH
Stadtplanung
ohne Mafstab
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O X,
a' B

Stadtplanung

GEMEINDE BURBACH
ohne Mafstab ‘

Detalllageplan - Auszug Luftblld 2004
————— Abgrenzung des Geltungsbereiches

4.0 Baubestand

Im Planbereich befinden sich bis dato keine baulichen Anlagen.

5.0 Plangrundlagen

5.1 Bestand
Ubergeordnete Planung
Der Planbereich ist im Gebietsentwicklungsplan (GEP), Regierungsbezirk
Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen Wittgenstein und Kreis
Olpe) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.10.1989 als
~Wohnsiedlungsbereich“ ausgewiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burbach als "Wohnbauflache" gemall § 5 Abs.2 Nr.1 BauGB dargestellt.
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Verbindliche Bauleitplanung

Der gesamte Planbereich liegt im Bebauungsplan Nr. 3 “Auwiese”, Gemarkung
Wahlbach, Gemeinde Burbach vom 14.01.2000 gemdaR 830 Baugesetzbuch
(BauGB). Das Plangebiet ist bereits als ,,Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt.

5.2 Planung

Ubergeordnete Planung

Eine Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
ist aufgrund der Darstellung als ,Wohnsiedlungsbereich® im gultigen
Gebietsentwicklungsplan nicht erforderlich und somit bereits durch die

Landesplanung abgedeckt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Da der Planbereich im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burbach vom 16.06.2006 bereits als ,Wohnbauflache* dargestellt ist, bedarf es

keiner Anderung des Flachennutzungsplanes.

Verbindliche Bauleitplanung

Durch das Verfahren der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
LAuwiese®, Gemarkung Wahlbach, Gemeinde Burbach wird das unter Punkt 1.0
der Begriindung dargelegte beabsichtigte Planungsrecht nach § 30 BauGB

geschaffen.
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53

Plangrundlagenubersicht

GEMEINDE BURBACH
Stadtplanung

ohne Mafstab

Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt
Oberbereich Siegen (Kreise Siegen—-Wittgenstein u. Olpe) vom 10.10.1989

W= mm= == = Planungsbereich

Auszug Gebietsentwicklungsplan

GEMEINDE BURBACH
Stadtplanung ‘
V/

ohne MafRstab

Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Burbach vom 16.06.2006
————— Abgrenzung des Geltungsbereiches
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A GEMEINDE BURBACH

£ f;‘ Stadtplanung
HE ohne MaRstab

Auszug - Bebauungsplan Nr. 3 , Auwiese*
= = =+ Abgrenzung der Bebauungsplandnderung

6.0 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.2

Die Art der baulichen Nutzung wird unverandert gegenidber dem
Ursprungsbebauungsplan entsprechend der Eigenart des Baugebietes als
~Allgemeines Wohngebiet“ gemal 84 Abs. 1, 2 und Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen , Tankstellen* werden fur
unzuldssig erklart, da der gesamte Bereich des Bebauungsplanes ,Auwiese“ ein

durch Wohnen gepréagtes Gebiet darstellt, deren Eigenart es zu erhalten gilt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Zahl der hochstzuléssigen Vollgeschosse wird fir den gesamten Planbereich
von derzeit drei Vollgeschossen auf zwei Vollgeschosse reduziert. Die Anpassung
folgt damit nicht nur der Festsetzung im Ubrigen Baugebiet sondern auch den
seitens des Eigentiimers beabsichtigten Zielen. Die Festsetzung der maximal
zuldssigen Firsthohe orientiert sich vom Grundsatz her an den Regelungen des
Ursprungsbebauungsplanes und damit an der bestehenden Bebauung. Mit Hilfe

dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich die neuen Baukdrper in den
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Bestand integrieren und ein ungewolltes ,H6henwachstum® der Bebauung
unterbunden wird. Die fur ,Allgemeine  Wohngebiete* nach der
Baunutzungsverordnung hdchstzuldssige Grund- und Geschossflaichenzahl (GRZ
und GFZ) wird unveréndert vom bisher giltigen Bebauungsplan Ubernommen

bzw. orientiert sich an den Festsetzungen im lbrigen Baugebiet.

6.3 Bauweise

Mit Hilfe der Beschrankung der zuldssigen Haustypen und Wohneinheiten wird
versucht, die bestehende stadtebauliche Eigenart des lberwiegend Ein- und
Zweifamilienhaus gepragten Wohngebietes zu erhalten und gleichzeitig ein zu
hohes Aufkommen von flieRendem und ruhendem Verkehr zu verhindern. Der

bestehende attraktive Wohnwert des Baugebietes kann somit bewahrt werden.

6.4 Uberbaubare Grundstuicksflache

Die im bisher rechtsguiltigen Bebauungsplan Nr. 3 ,Auwiese* festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientierten sich an dem urspriinglichen Ziel,
im Planbereich Mehrfamilienhduser zu etablieren. Aufgrund der gednderten
Vermarktungslage ist eine Einteilung des Plangebietes in voraussichtlich finf
baureife Einfamilienhausgrundstiicke geplant. Aus Grinden der gewinschten
Flexibilitdt bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Geb&dudestellung wird eine
durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflache festgesesetzt. Gesetzliche
Regelungen der Landesbauordnung wie z.B. die Abstandsflachenregelung bleiben

unberihrt.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Bei der Festlegung der ortlichen Bauvorschriften wurde insbesondere vor dem
Hintergrund des Gleichheitsgrundsatzes versucht, die Regelungen des
Ursprungsbebauungsplanes, die Gestaltung der bereits vorhandenen baulichen
Anlagen im Ubrigen Baugebiet sowie mogliche Gestaltungswiinsche der
Grundstucksbesitzer insbesondere im Hinblick auf die Nutzung von regenerativer
Energie (z.B. Installation von Solaranlagen) in Einklang zu bringen. Ferner erfolgt
die Regelung der drtlichen Bauvorschriften mit der Zielsetzung einer adaquaten
Integration der neuen Baukérper in den stadtebaulich regional - typischen

Materialkontext.
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7.0 Verkehrserschlie3ung

7.1

7.2

7.3

AuRere ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des gesamten Baugebietes ,,Auwiese” erfolgt Uber die
von der ,Freier — Grund — StraBe” (L 531) abzweigende ,Briickenstrale”. Die L
531 mindet ostlich des Ortsteils Wirgendorf in die B 54, Uber die der
Autobahnanschluss Haiger/Burbach — A45 Frankfurt/Dortmund unmittelbar
erreichbar ist. Durch die relativ kurze Entfernung bis zum Autobahnanschluss ist

eine optimale Uberregionale Anbindung des Wohngebietes gewahrleistet.
Innere ErschlielRung

Das Plangebiet ist bereits durch die von der ,Briickenstrale* bzw. ,,Jung — Stilling
— Stralle” abzweigende Stralle ,An der Bahn“ verkehrstechnisch ausreichend
erschlossen. Eines inneren ErschlieBungssystems bedarf es fur das Plangebiet
seitens der Gemeinde Burbach bei der Teilung des Bereiches nicht, da das
Grundstiick so parzelliert werden soll, dass die zuklnftigen Grundstiicke direkt
von der Strale ,,An der Bahn“ aus angedient werden. Inwieweit die Mdglichkeit
der Durchfahrt auf die ,TriftstraRe* zumindest flir den Hauptverkehr gesperrt

werden soll, muss bei Bedarf verkehrslenkend geregelt werden.

ErschlieBungsplan
LR AL Job S
[ THRT T AL S0 ] L 5

Freier — Grund — StralRe
(L531)

Freier — Grund — StraRe
(L531)

GEMEINDE BURBACH
Stadtplanung

R Wiy e d ohne MaRstah

| . N 7, Ml M S e
Auszug aus der Deutschen Grundkarte
=— = == =Abgrenzung des Geltungsbereiches
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8.0 Wasserversorgung

8.1

8.2

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planbereiches erfolgt bereits durch die Gemeinde
Burbach und ist sichergestellt durch den Wasserverband Siegerland. Ein
Anschluss neuer Bauvorhaben an das Wasserversorgungsnetz muss beim

Tiefbau/Wasserwerk der Gemeinde Burbach beantragt werden.

Loschwasserversorgung

Die Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* wird unverandert vom
Bebauungsplan Nr. 3 ,Auwiese” in die 1. vereinfachte Anderung ibernommen.
Fur diese Nutzungsart kann nach dem derzeitigen technischen Stand ein
Loschwasserbedarf von 48m®h (iber 2 Stunden durch das vorhandene

Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Burbach sichergestellt werden.

9.0 Abwasserbeseitigung

9.1

9.2

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung kann Gber den in der Strale ,An der Bahn“
vorhandenen Mischwasserkanal der Gemeinde Burbach erfolgen und st
sichergestellt durch den Abwasserverband Hellertal mit der Klaranlage in Herdorf.
Entsprechende Kapazitaten stehen zur Verfiigung, da der Bereich bei der Planung
des gesamten Baugebietes LAuwiese* bertcksichtigt wurde.
Anschlussmodalitaten sind mit dem Tiefbauamt der Gemeinde Burbach

abzustimmen.

Niederschlagswasser

Nach § 5la Landeswassergesetz Nordrhein — Westfalen ist Niederschlagswasser
von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder
an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine

Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
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Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Die daftir erforderlichen Anlagen sind nach
MaRgabe des § 57 zu errichten und zu betreiben.

Bei der Dimensionierung und Genehmigung der bestehenden
Kanalisationsnetzplanung ist die Flache des Anderungsbereiches bereits
bertcksichtigt worden. Nach Prifung hat sich ergeben, dass der flr den
Anderungsbereich zusatzliche technische und wirtschaftliche Aufwand zur
Herstellung eines Trennsystems — verglichen mit einem Mischsystem gemessen
am geplanten Vorhaben zu grol3 ist. Hiermit werden die Voraussetzungen zur
Anwendung des Absatzes 3 des 8 5la Landeswassergesetz Nordrhein —
Westfalen erflllt. Aufgrund des Trennerlasses des MUNLV vom 26.05.2004 ist nur
die Einleitung von unbelastetem/unverschmutztem Niederschlagswasser zul&ssig.
Nicht abriebsfrei Metalldacher und das Waschen von Fahrzeugen sind somit im

Plangebiet unzulassig.

10.0 Strom, Gas, Telekommunikation

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes kann durch die RWE Rhein Ruhr Strom
Netzservice GmbH bzw. durch die RWE Rhein Ruhr Gas Netzservice GmbH sichergestellt
werden. Ein Anschluss weiterer geplanter Bauvorhaben an das Strom- bzw. Gasnetz ist
somit moglich und muss zum gegebenen Zeitpunkt mit dem Versorgungstrager
abgestimmt werden. Der Kontakt ist mit dem Bauherrenberatungsteam des Versorgers
aufzunehmen.

Ein Anschluss an die Telekommunikationlinien der Deutschen Telekom besteht ebenfalls.
Ein Anschluss weiterer geplanter Bauvorhaben an das Fernmeldenetz ist somit mdglich
und muss mit dem Versorgungstrdger abgestimmt werden; hier ist ebenfalls das

Bauherrenberatungsbtiro des entsprechenden Versorgers zu kontaktieren.

11.0 Natur und Landschaft

Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nach 813 Abs. 3 BauGB fiur das vereinfachte

Bebauungsplandnderungsverfahren nicht erforderlich.
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12.0

Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Der maximal zu erwartende naturschutzrechtliche Eingriff richtet sich nach der
Grundflachenzahl (GRZ); diese wird unverandert gegenuber dem nach altem
Planungsrecht zu erwartenden und nach der Baunutzungsverordnung zuléssigen Eingriff
in die Anderung ubernommen. Durch die VergroBerung der “lberbaubaren
Grundstucksflache" wird lediglich die Flexibilitit der Geb&dudestellung erhoht.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen werden somit nicht erforderlich.

Nach 862 LGNW geschlitzte Biotope

Nach 8§ 61 LG NRW geschitzte Biotope liegen nach Erkenntnissen der Verwaltung im

Plangebiet nicht vor.

FFH- und Vogelschutz

Eine FFH- und Vogelschutzgebietsausweisung liegt fiir diesen Bereich nicht vor. Auch
Belange des Umgebungsschutzes sind nicht betroffen, da entsprechende geschiitzte

Flachen in einer ausreichenden Entfernung zum Plangebiet liegen.

Bodenbelastungen

12.1 Altlasten

Nach dem der Gemeinde vorliegenden Altlastenkataster und nach Aussage der
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde des Kreises Siegen-Wittgenstein ist
mit Bodenverunreinigungen und Altlastenvorkommen im Planbereich nicht zu
rechnen. Die Vermeidung von Uberschissigen Erdmaterial hat Vorrang vor der
Entsorgung, d.h. ein Massenausgleich ist anzustreben. Sollte dennoch
Uberschissiger Bodenaushub anfallen, ist dieser in rechtlich zulassiger Weise zu
verwerten oder auf einer abfallrechtlich zugelassenen Deponie innerhalb des

Kreisgebietes zu beseitigen.
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12.2 Kampfmittel

Die der Gemeinde Burbach zur Verfiigung stehenden Karten der Bezirksregierung
Arnsberg lassen fir den Planbereich und die Umgebung keine Bombenabwiirfe
erkennen. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub dennoch auf
auBergewohnliche Verfarbung hin, oder werden verdachtige Gegensténde
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und das Ordnungsamt der
Gemeinde Burbach zur Benachrichtigung des Kampfmittelrdumdienstes zu

verstandigen.

12.3 Bergbau

Nach den derzeit vorliegenden Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 8 Bergbau und Energie NRW liegt der Planbereich aul3erhalb
verliehener Bergwerksfelder. Im geplanten Baugebiet selbst ist kein Bergbau
umgegangen. Mit bergbaulichen Nachwirkungen auf diesen Bereich ist daher

nicht zu rechnen.

13.0 Bodenordnung

Bodenordnerische MalRinahmen sind seitens der Gemeinde Burbach fur den Planbereich
nicht erforderlich, da eine ausreichende ErschlieBung fir das plangebiet vorliegt. Fir die
Vermarktung einzelner kleiner Bauflachen wie unter Punkt 1.0 der Begriindung

dargestellt ist seitens des Grundstiickseigentiimers eine Parzellierung vorzunehmen.

14.0 Denkmalschutz

Denkmalwerte, oberirdische oder unterirdische Anlagen sind im Plangebiet nicht
bekannt. Vorsorglich wurde folgender Hinweis mit in die Planlegende aufgenommen: Bei
Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen oder
Verfarbungen von der natdrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Burbach als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL -
Archéologie fur Westfalen, Inder Wiste 4, 57462 Olpe (Telefon Nummer: 02761/9375-0)
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unverzuglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstitte ist mindestens 3 Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-

Westfalen).

15.0 Quellenverzeichnis

15.1 Gesetzesgrundlagen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.08.1997 (BGBI. S. 2081, 2102), zuletzt geadndert durch Artikel 10 vom
09.12.2006 (BGBI. I S. 2833, 2852).

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. |
S.3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 I S. 58).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25. Juni 2005, BGBI. | S. 1757, zuletzt geéndert am
09.12.2006 (BGBI. I S. 2819).
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Gemeinde Burbach — Stadtplanung 16.07.2008

Landesbauordnung (BauONW)

Bauordnung fir das Land Nordrhein — Westfalen, Landesbauordnung (BauONW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV NW S. 615).

Gemeindeordnung (GONW)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGV NW 2023), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.05.2005 (GV NW S. 498).

15.2 Plangrundlagen

Gebietsentwicklungsplan (GEP)
Gebietsentwicklungsplan  (GEP), Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt
Oberbereich Siegen (Kreis Siegen Wittgenstein und Kreis Olpe) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 10.10.1989.

Flachennutzungsplan (FNP)
Flachennutzungsplan 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

Bebauungsplan (BP)
Bebauungsplan Nr. 3 ,Auwiese” der Gemeinde Burbach in der Fassung der

Bekanntmachung vom 14.01.2000.
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