GEMEINDE BURBACH
Bauamt - Planung

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

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 45 Hiihnerbalz
Gemarkung Wiirgendorf, Gemeinde Burbach

1.0 Verfahrensstand

X] Aufstellungsbeschluss gemi § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemif § 3 Abs. 1
BauGB

Beschluss zur Durchfiihrung der Trager 6ffentlicher Belange gemaBl § 4 Abs. 1
BauGB

Beschluss zur Durchfithrung der 1. 6ffentlichen Auslegung von Planwerk und Be-
griindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB ohne Umweltvertraglichkeitspriifung
Satzungsbeschluss gemdB § 10 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB

X X X KX

2.0 Ubersichtsplan

Die Abgrenzung des Plangebietes geht aus nachstehender Planiibersicht hervor:

74 " = % ;AN

N8 77N Y

ms INGFE ﬁ/‘\?”\b\% N7
AUSGLEICHSFLACHE

NGSPLANBEBIET

Bearbeitng:

Landesentwicklungs gesells chaft
L E G Nordrhein - Westfalen GmbH

44263 Dortmund, Kar-Ham-Strasse 5 Tel.(0231)4341-0

74



Begriindung des Bebauungsplans Nr. 45 Hiihnerbalz — Gemeinde Burbach Seite 2

3.0 Anlass und Ziele der Planaufstellung
3.1 Ausgangslage

Die zu entwickelnde Fldche mit der Bezeichnung , Hiihnerbalz* ist im Bereich der Ortsmitte
Burbach-Wiirgendorfs gelegen. Aus ihrem integrierten Standort im lokalen Siedlungsgefiige
resultiert eine besondere Bedeutung fiir die stddtebauliche Struktur und das Erscheinungsbild
des Ortsteils. Sie weist — analog zu anderen Fldchen in zentraler Lage Wiirgendorfs — bislang
zahlreiche unbebaute und mindergenutzte Grundstiicke auf und bedarf somit einer dringenden
stddtebaulichen Aufwertung. Neben den Lagebeziehungen im Ortsteil ist dariiber hinaus die
Ndhe zum Schienenhaltepunkt Wiirgendorf der Bahnlinie RB 96 Betzdorf — Dillenburg
(,Hellertalbahn®) fiir den Standort des Plangebietes kennzeichnend.

Der wahrgenommene Handlungsbedarf trifft nun auf die unerwartete Verkaufsbereitschaft der
Dynamit Nobel GmbH, dem bisherigen Haupteigentiimer im Plangebiet. Dieser Umstand ist
von erheblicher Bedeutung fiir die Implementierung eines Neubauvorhabens.

Vor dem Hintergrund der Komplexitdt und gewiinschten Ideenvielfalt des weiter unten be-
schriebenen Projektes sowie der Perspektive einer beachtlichen Kosteneinsparung wurde in
einem frithen Stadium eine kooperative und interdisziplindr angelegte Zusammenarbeit mit
der Universtit-Gesamthochschule Siegen am 08.06.1999 eingegangen. Im Rahmen eines
stadtebaulichen Entwurfprojektes wurden Studenten des Fachbereichs Architektur und Stdd-
tebau angeregt, innerhalb eines seitens der Gemeinde am 31.08.99 definierten Anforderungs-
profils Planentwiirfe fiir den Bereich ,,Hiihnerbalz® anzufertigen. Fiir die Pramierung der
besten Arbeiten wurde ein Preisgeld in Héhe von 3.000 DM ausgesetzt.

Im Frithjahr 2000 beriet ein Gremium, bestehend aus Vertretern des Ministeriums fiir Stadte-
bau, der Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH (LEG), der Bezirksregierung Arns-
berg, der Gemeinde Burbach und des Fachbereichs Architektur und Stidtebau iiber den stu-
dentischen Ideenwettbewerb und wihlte die drei sachgerechtesten und qualitativ hochwer-
tigsten Arbeiten aus. Diese Ansitze wurden von der LEG als von der Gemeinde Burbach ein-
gesetzter treuhdnderischer Entwicklungstriger aufgegriffen und in einem stidtebaulichen
Rahmenplan weiterentwickelt und konkretisiert. Dieser stddtebauliche Entwurf ist Grundlage
des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes.

3.2 Baulicher Bestand

Wihrend das Plangebiet in siidlicher, westlicher und &stlicher Richtung von Wohnbebauung
umgeben ist, weist es selbst bei gegenwirtig iiberwiegend landwirtschaftlicher Nutzung Wei-
dencharakter auf und ist fast ausschlieflich unbebaut. Eine Ausnahme stellt das Gebédude
Heimhofstralle 28 am nordwestlichen Ausldufer des Plangebietes dar.

AufBerhalb des Plangebietes grenzt in Richtung Ortsteilmitte (Siidwesten) mit dem ,,Heimhof*
ein derzeit mindergenutztes, représentatives Gebiude-Ensemble an, das ggf. fiir die Ansied-
lung zentraler Funktionen (Kultur, Versorgung) vorgesehen werden kann. Die Wohnbebauung
der {ibrigen Umgebung setzt sich zusammen aus ein- und zweigeschossigen freistehenden
Einfamilienhdusern und Doppelhdusern.
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3.3 Ziel der Planung

Mit der potenziellen Wohnbaufliche ,Hiihnerbalz® will sich die Gemeinde Burbach am
Grundsatz einer modellhaften, zukunftsweisenden Stadtentwicklung orientieren. Als lokales
Neubauvorhaben zur Bereitstellung zusitzlichen Wohnraums konzipiert, gilt es im Plangebiet
in besonderem Malfe, den Prinzipien des flichen- und kostensparenden Bauens Rechnung zu
tragen — sowohl aus 6kologischen als auch aus 6konomischen Griinden. In zentraler Lage des
Ortsteils Wiirgendorf gelegen, soll die zu entwickelnde Fldche die Leitlinie einer verstirkten
Innenentwicklung unterstiitzen und gleichzeitig einen erheblichen Beitrag im Rahmen der
Umgestaltung zu einer funktionsfdhigen und verdichteten Ortsmitte leisten. Auf Grund der
Nédhe zum Schienenhaltepunkt ist der Standort auch hochgradig kompatibel zum Ziel einer
stadtvertrdglichen Verkehrsabwicklung. Die Gestaltung zielt darauf ab, elementare Bedingun-
gen einer stiadtebaulichen Ordnung fiir ein ortstypisches, einheitliches Ensemble an Wohnge-
béduden auf der einen Seite und die Gew#hrung flexibel umsetzbarer Detaillosungen auf der
anderen Seite moglichst optimal konzeptionell zu verbinden.

Auf diesen Grundlagen wird es méglich sein, insbesondere fiir junge Familien ein attraktives
Wohnraumangebot mit gleichzeitig marktgerechten, giinstigen Verkaufspreisen zu schaffen.
Der Verkauf soll vorrangig an Interessenten der unmittelbaren Umgebung erfolgen. Durch die
ErschlieBung des Plangebietes iiber die Heimhofstrae und die Zuriicksetzung des angrenzen-
den Baufeldes kann die Belastung durch die siidlich flankierende Landstralie L531 auf ein
Minimum reduziert werden.

Eine mittelfristige Erweiterung des Siedlungsbereichs auf Hessisches Landesgebiet ist denk-
bar, die Flache bietet sich daher ferner fiir ein grenziiberschreitendes Pilotprojekt an. Diese
Option fand erschlieBungstechnische Beriicksichtigung.

Versorgungstechnisch wird ein hoher Standard angestrebt, der verschiedenen Nachhaltig-
keitskriterien tiberaus gerecht wird. Komponenten dieses 6kologisch verantwortungsbewuss-
ten und zugleich wirtschaftlich effizienten Ansatzes sind eine zentrale Energieversorgung
durch ein Block- oder Holzkraftwerk, die gewéhlte Ausrichtung der Gebidude zur Begiinsti-
gung der Solarenergienutzung sowie ein umfassendes Konzept zur Regenwasser- und
Brauchwassernutzung. Dabei erméglicht die Verwendung von Niedrigenergichdusern als
Bautyp eine lokale Reduktion des Verbrauchs.

4.0 Bauleitplanverfahren

Der Rat der Gemeinde Burbach hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemiB § 2 Abs. 1
BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141f) am 08.02.2000 beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 25.02.2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

Im Sinne des § 30 BauGB entspricht dieser Bebauungsplan den Kriterien eines ,,qualifizierten
Bebauungsplans®, der Festsetzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die
iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die értlichen Verkehrsflichen enthlt.

Der Bebauungsplan wird aus der im Parallelverfahren durchgefiihrten 30. Flichennutzungs-
planédnderung entwickelt. Nach der Genehmigung dieser Planung durch die Bezirksregierung
wird der Bebauungsplan hieraus entwickelt und bedarf keiner Genehmigung mehr.

Auf Grund des Gesetzes zur Umsetzung der Umweltvertriglichkeitspriifungsinderungs-
Richtlinie wurde das Baugesetzbuch mit Rechtswirkung zum 03.08.2001 dahingehend gein-
dert, dass zukiinftig auch fiir bestimmte Bauleitplanverfahren gemafl § 3 Abs. 1 UVPG ent-
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sprechend der im Anhang des Gesetzes aufgefiihrten Liste eine Umweltvertraglichkeitsprii-
fung durchzufiihren und gemall § 3 Abs. 2 BauGB im Bauleitplanverfahren zu beriicksichti-
gen ist. Obwohl nach dem UVP-Gesetz fiir das o.g. Verfahren keine Umweltvertréglichkeits-
prifung erforderlich ist, muss zur Frage der Erforderlichkeit im Rahmen der Durchfiihrung
der ersten Offentlichen Auslegung der Planunterlagen ein entsprechender Hinweis gemél § 3
Abs. 2 BauGB erfolgen.

5.0 Gesetzesgrundlagen
Diesem Bebauungsplan liegen folgende gesetzliche Bestimmungen zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB)

Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2001 und Rechtswirksamkeit zum
03.08.2001 (BGBL. I S. 2013)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)

Landesbauordnung (BauO NW)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Landesbauordnung (BauO NW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW S. 218), zuletzt gedndert durch das Ge-
setz vom 07.12.1999 (GV NW S. 622)

Gemeindeordnung (GO NW)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGV NW 2023), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 01.03.2000 (GV NW 8. 256)

6.0 Ubergeordnete Planvorgaben

Das Plangebiet ist im Entwurf des Gebietsentwicklungsplans (GEP) des Regierungsbezirks
Arnsberg von 1997 als Wohnsiedlungsbereich ausgewiesen. Das Vorhaben folgt somit der
landesplanerischen Schwerpunktbildung und tridgt ferner dem im GEP formulierten Ziel,
»neue Baufldchen an vorhandene Siedlungen anzuschlieBen®, in besonderem MaBe Rechnung.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erstreckt sich derzeit noch tiber zwei verschie-
dene Flachenausweisungen des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Burbach in der giiltigen
Fassung aus dem Jahre 1974. Der FNP kennzeichnet lediglich den siidlichen Teil (entlang der
Landstrafe 1.531) als Wohnbaufldche und weist den nordlichen Teil als landwirtschaftliche
Flache aus. Ein Verfahren zur Anderung des FNP verliuft daher parallel zur Bebauungsplan-
aufstellung.
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7.0 Lage, Abgrenzung und Grofie des Plangebietes

Das Plangebiet wird stidlich von der Dillenburger StraBe (L531) und westlich von der Heim-
hofstrafie begrenzt. Eine Einbuchtung des Geltungsbereichs zum sidwestlich gelegenen
Kreuzungsbereich der beiden Verkehrswege resultiert aus der in diesem Areal bestehenden
Wohnbebauung. Auf die Integration dieses Bereichs in das vorliegende Bebauungsplanver-
fahren wurde verzichtet, da hier stddtebaulich nicht ordnend oder leitend eingegriffen werden
muss. Am nordlichen und &stlichen Rand verlduft die Plangebietsgrenze analog zur Landes-
grenze nach Hessen. Nach Norden und Nordosten schlieBen sich forst- und landwirtschaftlich
genutzte Flachen an, wahrend sich im Osten, in der Verldngerung der Dillenburger StraBe,
Grundstiicke mit Einfamilienhausbebauung befinden.

Topographisch ist das Plangebiet durch eine Siidhanglage charakterisiert. Das Gelédnde fillt
recht kontinuierlich von 430m ii. NN im Norden auf 421m ii. NN im Siidwesten ab.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2,2 ha. Im Rahmen der vorgesehenen stidtebaulichen
Gestaltung ergibt sich ein Nettobaulandvolumen von ca. 1,4 ha, das entspricht rund 64% des
Plangebietes.

8.0 Planinhalt
8.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind Wohngebaude, die der Versorgung
dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulis-
sig. Die nach Abs. 3 ausnahmsweise zulédssigen Betriebe des Beherbungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO als nicht zuldssig festgesetzt.

Im stidlichen Teilbereich entspricht die Festsetzung den Darstellungen im FNP. Im nérdlichen
Teilbereich ist parallel zum Aufstellungsverfahren dieses Bebauungsplanes eine Anderung
des FNP vorzunehmen. Das bisher als landwirtschaftliche Flache ausgewiesene Gebiet ist zur
Wohnbaufldche umzuwidmen. Diese Anderung korrespondiert mit den Darstellungen des
GEP-Entwurfes des Regierungsbezirkes Arnsberg von 1997 und unterstiitzt die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung. Die beabsichtige stédtebauliche Arrondierung ist von ho-
her siedlungsstruktureller Bedeutung fiir den Ortsteil Wiirgendorf und Grundlage einer nach-
haltigen effizienten Nutzung seiner integrierten Fléchen. Die 0.g. Ausnahmebestinde werden
ausgeschlossen, da sie fiir die angestrebte stéidtebauliche Ordnung und den angestrebten Ge-
bietscharakter einer hohen Wohnqualitét als stérend angesehen werden.

8.2 MaB der baulichen Nutzung
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Fir alle Baufelder im Plangebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Vorgeschrieben ist
die Errichtung von Geb&duden mit maximal zwei Vollgeschossen nach § 20 Abs. 1 BauNVO.
Dabei sind gemall der Anrechnungsvorschriften in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO iiber-
dachte Stellpldtze (Carports), Garagen, nicht iiberdachte Stellplidtze und Verkehrsflichen,
sofern versiegelt, bei der Ermittlung der GRZ zu beriicksichtigen. Nach §§ 17 und 19 Abs. 4
Satz 3 Bau NVO ist eine Uberschreitung der GRZ unzulissig. Dariiber hinaus ist gem4h § 16
Abs. 2 BauNVO eine einheitliche TrauthGhenbegrenzung von 7m und eine Firsth6henbegren-
zung von 10m vorgesehen (gemessen auf der Grundlage des § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die vorgeschriebene Bebaubarkeit stellt eine fiir den angestrebten Gebietstyp des Allgemei-
nen Wohngebiets charakteristische Bebauungsdichte dar. Die festgesetzte GFZ folgt der in
der Umgebung des Plangebietes mitunter verbreiteten Ausnutzung des oberen Vollgeschosses
und orientiert sich ferner am Prinzip des flichensparenden Bauens. Mit den Trauf- und First-
héhenbegrenzungen soll ein harmonisches, sich in die bauliche Umgebung addquat einfiigen-
des und der Topographie Rechnung tragendes Erscheinungsbild gewahrleistet werden.

8.3 Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise gemalB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festge-
setzt. Zuldssig sind somit gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzelhduser und Doppelhéuser.
Die Stellung der Hauptbauten ist gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB entsprechend der in der
Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtungen auszurichten. Die Ausrichtung der Neben-
firstrichtungen bleibt hingegen frei wihlbar.

Die Festsetzung als offene Bauweise ist vor dem Hintergrund der gewachsenen aufgelocker-
ten Struktur des Ortsteils Wiirgendorf sachgerecht und dokumentiert am Siedlungsrand einen
angemessenen Ubergang zum AuBenbereich. Gestalterische Standards wie die Hauptfirstaus-
richtung sollen zu einem einheitlichen Erscheinungsbild der Baufelder bzw. zusammenge-
setzten Baukorper beitragen und so der aus Gesichtspunkten des Ortsbildes sensiblen, siidex-
ponierten Hanglage am Siedlungsrand gerecht werden.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB weisen einheitlich eine
zuldssige Bautiefe von 14m auf. Garagen und iiberdachte Stellplitze (Carports) sind auf der
Grundlage des § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb dieser Flidchen sowie auf den nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flichen fiir Garagen und Stellpldtze zuldssig. Die in § 23
Abs. 5 BauNVO aufgefiihrte Moglichkeit der Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Sinne der §§
14 und 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO, insb. uniiberdachte Stellplitze, findet Anwendung.

Die durch die Baugrenzen festgesetzte maximale Bautiefe sichert die StraBenrandbebauung
als stringentes Gestaltungsprinzip im Plangebiet und verhindert eine ungeordnete, riickwirtige
Bebauung der Grundstiicke. Voraussetzung fiir eine geordnete bauliche Entwicklung ist
gleichfalls die ausschlieBliche Anlage von Garagen und iiberdachten Stellpldtzen innerhalb
der festgelegten Flachen. Im genannten Sinne werden Nebenanlagen, insb. Gartenabstellrdu-
me, Gartenhéuser, {iberdachte Holzlagerpldtze, Kinderspielhduser/-gerdte u.d. auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen als vertraglich angesehen.
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8.5 Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Bei einer Bebauung mit Einzelhdusern sind auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude und bei Doppelhaushilften zwei Wohnungen
pro Doppelhaushélfte als zulédssig festgesetzt.

Mit dieser Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten pro Gebdude wird dem stidtebauli-
chen Planungsziel der Schaffung eines marktgerechten Wohnraumangebotes entsprochen.

8.6 Ortliche Bauvorschriften

Gemidl § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 Abs. 1 BauO NW kommen folgende 6rtliche Bauvor-

schriften zur Geltung:

e Dachform — Fir Hauptbauten sind nur Sattelddcher, Pultddcher, versetzte Pultd4dcher und
Walmdécher zuldssig. Fiir tiberdachte Stellpldtze wie Garagen und Carports, Nebenan-
lagen wie Gartenabstellrdume, Gartenhéduser iiberdachte Holzlagerplitze, Kinderspiel-
héuser/-gerdte, Wintergérten und Dachgauben werden auch Flachdidcher zugelassen.

* Dachneigung — Fiir Hauptbauten ist nur eine Dachneigung von 28°-45° zulissig. Fiir ii-
berdachte Stellpldtze wie Garagen und Carports, Nebenanlagen wie Gartenabstellrdume,
Gartenhduser, iiberdachte Holzlagerplitze, Kinderspielhduser und —geréte u.4., Winter-
gérten und Dachgauben kénnen auch andere Dachneigungen zugelassen werden.

e  Dachdeckung — Als Dacheindeckung von geneigten Dédchern sind ausschlieflich matte
und dunkel getonte Materialien aus Ton, Beton, Schiefer oder Zink der Farben Grau
(RAL 7012 oder dunkler) oder Braun (RAL 8011 oder dunkler) zuldssig. Dachbegrii-
nungen und Sonnenkollektoren sind zuldssig. Bei Wintergérten ist eine Dacheindeckung
mit Glas zuléssig.

e  Dachgauben und Dacheinschnitte — Dachgauben und Dacheinschnitte sind erlaubt. Ein-
zelne Dachgauben bzw. Dacheinschnitte diirfen 1/3 der Traufldnge bei einer maximalen
Lénge von 4m nicht iiberschreiten. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf hochstens
2/3 der Lange der Gebaudeaullenwand der entsprechenden Geb#udeseite betragen.

e Drempel — Drempel sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,10m zuléssig. Die Drem-
pelhdhe ist ab Oberkante Rohfulboden bis Schnittpunkt Innenwand/Sparren nachzuwei-
sen.

»  Doppelhduser — Doppelhduser miissen eine einheitliche Dachform, Dachneigung und
Dachfarbe aufweisen.

o  Stellung der baulichen Anlagen — Die Hauptfirstrichtung ist von Ortgang zu Ortgang ein-
zuhalten.

e  Grundstiicksgestaltung fiir nicht tiberbaute Fldchen — Die nicht iberbauten Flichen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefihig zu belassen oder herzustellen, zu be-
griinen und so zu unterhalten, sofern es sich nicht um Stellplétze, Zufahrten und erfor-
derliche Hauseingénge oder andere zuldssige Nutzungen handelt.

Die genannten gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, dem Plangebiet im Sinne einer
stddtebaulich geordneten Entwicklung einen einheitlichen Charakter zu verleihen und insbe-
sondere auf Ebene der Baufelder aufeinander abgestimmte Baukérper zu erhalten. Innerhalb
des gesetzten Rahmens wird hinreichend Spielraum fiir flexible Detaillsungen gewahrt, um
einen moglichst bedarfsgerechten und variablen Umsetzungsprozess einzuleiten. Die Farbge-
bung der Dachdeckung ist fiir das Ortsbild der Gemeinde von wesentlicher Bedeutung. Bei
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der Wahl der Farbe ist deshalb in besonderer Weise auf die gegebene lokale Charakteristik
Riicksicht zu nehmen.

8.7 Griinflichen

Im Plangebiet werden zwei 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Die zentral angeordnete
offentliche Griinflache wird auf Grund der beabsichtigten Gestaltungsflexibilitéit insbesondere
bei der Anpflanzung von Baumen gemif § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flidche zum Anpflan-
zen von Bidumen umgrenzt. Sie dient primér als Spielflache und bietet Sitzméglichkeiten. Es
1st beabsichtigt, sie als belebten Treffpunkt fiir Familien, u.U. mit wassergebundener Gestal-
tung, zu entwickeln. Die stidliche Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB iibernimmt in
erster Linie die Funktion einer groBziigigen Abstandsfliche der Neubebauung zur Landstrafie
L531. Nicht zuletzt {iber den Erhalt der bestehenden Baumreihe (siche auch 14.1) gilt es, das
Neubaugebiet auch optisch von der L531 abzusetzen.

8.8 Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der Firma Geonorm GmbH Gief3en
(Gesellschaft fiir Angewandte Geowissenschaften) eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.
Zu tiberpriifen war u.a. die Versickerungsfihigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser, aus
der ggf. Konsequenzen fiir die notwendige Dimensionierung der Mulden und Rigolen zu er-
warten waren. Ferner sollten als Ausschreibungsgrundlage fiir die ErschlieBungsarbeiten die
Boden- und Grundwasserverhéltnisse hinsichtlich des Strafen- und Kanalbaus beurteilt wer-
den.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen: In der Tiefe bis 1,7m sind drei Boden-
horizonte anzutreffen. Unter einem méachtigen humosen Oberboden folgt ein sandig-kiesiger
Schluff entsprechender Hanglehm. Ab einem Meter Tiefe zeichnet sich der Ubergang in die
Verwitterungszone des Festgesteins, Tonschiefer und Grauwacke, ab. Wihrend die Durchlés-
sigkeit des Hanglehms gering ist, steigt mit zunehmender Tiefe und abnehmender Verleh-
mung die Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten deutlich an — bereits ab einem Meter
Tiefe liegen Uiberwiegend giinstige Durchlédssigkeiten vor. Zur Gewihrung eines sicheren und
leistungsfihigen Systems wird die Versickerung iiber linienhafte Rigolen oder Mulden-
Rigolen-Kombinationen empfohlen, die die o.g. erforderliche Sohltiefe grundsétzlich nicht
unterschreiten. Sowohl zu unterkellerten als auch kellerlosen Gebduden ist ein entsprechender
Mindestabstand einzuhalten.

Im Bereich des Leitungs- und Kanalbaus ist insbesondere zu beachten, dass die unmittelbare
Auflagerung des Rohres auf groben Kiesen und Steinen unzulissig ist, sofern keine zusétzli-
chen Schutzmafnahmen getroffen werden. Dariiber hinaus ist diversen Kriterien bei der
Riickverfiillung Rechnung zu tragen. In der Leitungszone ist ein Verdichtungsgrad von 97%
Proctordichte zu erreichen und nachzuweisen. Kanalgrdben kénnen bis zu 1,25m senkrecht
geschachtet werden, bei groBeren Einbindetiefen kann im Bereich des Hanglehms im 45°
bzw. 60°-Winkel und im verwitterten Fels im 60°-Winkel gebdscht werden. Dauerhafte was-
serhaltende Mallnahmen wihrend der Bauphase werden voraussichtlich nicht erforderlich
sein. Im Fall anhaltender Niederschldge sind etwaige Schicht- und Oberflichenwasserzufliisse
vor Eintritt in die Baugrube zu fassen und kontrolliert abzuleiten. Im Bereich der Verkehrsfla-
chen ist das erwartungsgeméfl im Hanglehm liegende Erdplanum nachzuverdichten.
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Weitergehende Details der Analyseergebnisse und Empfehlungen sind der Gutachtenschrift
(Projekt-Nr.: 20014308al) zu entnehmen.

9.0 VerkehrserschlieBung
9.1 AuBere ErschlieBung

Die dufere ErschlieBung erfolgt tiber zwei Stichstralen zur Heimhofstralle mit einem Regel-
querschnitt von 5,25m Fahrbahnbreite (6ffentliche Verkehrsfliche). Die Heimhofstra3e behalt
ihre gegenwirtige Gestalt mit einem Regelquerschnitt von insgesamt ca. 10m Breite.

Durch die ErschlieBung iiber die westlich flankierende Heimhofstralle kann auf eine Anbin-
dung von der Dillenburger Strafle (L531) im Siiden abgesehen werden, was einer Auflage des
StraBenbaulasttragers entspricht. Parallel wird dabei die rdumliche Absetzung der Neubebau-
ung vom Durchgangsverkehr auf der L531 unterstiitzt und der Erhalt der bestehenden Baum-
rethe in gesamter Breite entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ermdglicht. Die Heimhof-
straBe weist eine weitaus geringere verkehrliche Belastung auf, kann jedoch mit ihrer bauli-
chen Gestalt und Kapazitit problemlos die Funktion der duBeren ErschlieBung iibernehmen.

Vor dem Hintergrund der potenziellen Erweiterung der Wohnbaufldche auf Hessisches Lan-
desgebiet ist die ErschlieBung im Nordosten des Plangebietes so gestaltet, dass eine entspre-
chende sachgerechte Verldngerung iiber die Grenzen des gegenwirtigen Geltungsbereichs
hinaus unproblematisch ist.

9.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung ist mit dem gebietseinheitlichen Regelquerschnitt von 4,50m Fahr-
bahnbreite (6ffentliche Verkehrsfliche) versehen und stellt ein System ost-westlich parallel
verlaufender Stichstraen dar, quer zur Hanglage mit Wendehdmmern angelegt. Bei den siid-
lichen beiden Straflen sind jeweils auf halber Linge des ost-westlichen StraBenverlaufs Aus-
buchtungen vorgesehen. Hier betrdgt die StraBenbreite punktuell 6m. Die Stichstraen werden
verbunden tiber eine von Nordosten nach Siidwesten zentral durch das Plangebiet verlaufende
Verbindungsstrale. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird die innere ErschlieBung in ihrer Ge-
samtheit als 6ffentliche Verkehrsfliche mit StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Sie versorgt
kiinftig alle bebaubaren Grundstiicke des Plangebietes mit der Ausnahme von zwei im Nord-
westen gelegenen, im Rahmen einer bodenordnerischen MaBBnahme neu entstandenen Flurstii-
cke, die von der Heimhofstrale erschlossen werden (siehe auch 15.0). In der Verldngerung
der inneren Verbindungsstralle wird im verbleibenden Abschnitt bis zur Dillenburger StraBe
in norddstlich-stidwestlicher Richtung ein FuB- und Radweg angelegt, der mit der Zweckbe-
stimmung ,,FuBlgdngerweg und Radweg* versehen ist.

Dimension und Systematik der inneren ErschlieBung entsprechen ihrer Funktion als wohnge-
bietsinterne, flichendeckende verkehrliche Anbindung an das 6rtliche StraBennetz mit zu er-
wartendem eher geringem Verkehrsaufkommen. Die gewéhlte geringe Breite — sachgerecht
im Sinne der ,,Empfehlung fiir Anlagen von ErschlieBungsstraBen® (EAE 85/95) — steht im
Kontext des angestrebten modellhaften Gebietscharakters der 6kologisch und Skonomisch
nachhaltigen Gestaltung des Wohnraumangebots. Sie gewiéhrleistet eine kostengiinstige Rea-
lisierung, die insbesondere den Erfordernissen der primir vorgesehenen 6ffentlich geforderten
Eigenheimbebauung entsprechen kann. Zudem kann ein weitgehender Parkverzicht im 6f-
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fentlichen Stralenraum bewirkt werden, der dessen Qualitdt und Sicherheit als Spielfliche fiir
Kinder deutlich erhoht (siehe auch 9.3). Die Funktionsfihigkeit der Erschliefung bleibt indes
unbertihrt: Die Errichtung der Ausbuchtungen trigt in den genannten Fillen der entsprechen-
den Strafenldnge Rechnung. Die verbreiterten Stellen sind auf die Bewiltigung des Begeg-
nungsverkehrs von Lkw und Pkw ausgelegt. Die Schneelagerung kann auf einem beidseitigen
Schrammboard (jeweils ca. 25cm), teilweise im Bereich der Wendehdmmer und ggf. auf der
Flache des Regenriickhaltebeckens vorgenommen werden.

Die Wendehidmmer sollen den Fahrzeugen der Abfallentsorgung hinreichend Rangierspiel-
raum geben; risikoreiche riickwirtige Fahrmandver bzw. zentrale Abfallsammelstellen an den
Kreuzungsbereichen mit der Verbindungsstrafie kénnen so vermieden werden. Mit der Anlage
des vom iibrigen ErschlieBungsnetz abgesetzten Fufl- und Radweges wird den Interessen der
nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer in besonderem Male entsprochen. Geschaffen wird
eine kohirente, sichere Verbindung zur Bushaltestelle an der siidlichen Dillenburger Strafe,
die allen Anwohnern eine minimale Gehzeit gewéhrt.

9.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist integriert zu den einzelnen Baufeldern unterzubringen; die Anlage
iberdachter Stellplatzanlagen und Garagen ist in den bebaubaren Grundstiicksbereichen vor-
gesehen (siehe auch 8.4). Im Kernbereich des Plangebietes sind dariiber hinaus gemif § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkfliche*
ausgewiesen. Diese zusitzlichen Stellpldtze, in drei Abschnitten entlang der nord-siidlichen
inneren ErschlieBungsstrale angelegt, ergéinzen das Angebot im Plangebiet und stehen so
insbesondere Besuchern zur Verfligung.

Diese Konzeption erméglicht die Freihaltung des StraBenraums der inneren ErschlieBung von
parkenden Fahrzeugen. Neben der Vermeidung von stérenden Einengungen in der verfiigba-
ren Verkehrsflache kann ein hoheres Maf an o.g. Kinderfreundlichkeit erreicht werden.

9.4 Sonstige verkehrliche Belange

Fir die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den Offentlichen Personen-Nahverkehr
(OPNV) ist neben der Nihe zum o0.g. Schienenhaltepunkt die Anbindung an das ortliche und
tberdrtliche Busnetz von Bedeutung. Die nichstgelegene Bushaltestelle ,,Wiirgendorf™ liegt
unmittelbar an der Plangebietsgrenze zur Dillenburger Strafle, nahe des Kreuzungsbereiches
mit der Heimhofstrafle, und wird von einer lokalen (L220: Burbach-Post — Liitzeln) und zwei
regionalen Linien (SB4: Siegen — Burbach-Post und R26: Betzdorf — Dillenburg) regelmiBig
bedient. Somit ist in Verbindung mit der ,,Hellertalbahn* eine insgesamt iiberaus standortge-
rechte Versorgungsqualitit des OPNV festzustellen.

10.0 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt mittels Anschluss an das 6ffentliche Versorgungsnetz
durch die Gemeinde Burbach und wird sichergestellt durch den Wasserverband Siegerland.
Der technisch erforderliche Ringschluss der Wasserversorgungsleitung wird durch Sicherung
eines Leitungsrechtes im Osten des Plangebietes erreicht.
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11.0 Wasserentsorgung
11.1 Schmutzwasser

Fiir den Innenbereich des Plangebiets ist ein neuer Schmutzwasserkanal anzulegen, der zent-
ral von Nordosten nach Siidwesten durch das Plangebiet verlduft und einen Anschluss an das
bestehende Netz im Siiden (Dillenburger Str.) erhélt. Die betroffene Fldche liegt im Bereich
der inneren nord-stidlichen ErschlieBungsstrale sowie deren siidlicher Verlingerung bis zur
Dillenburger Strafle (entlang der Plangebietsgrenze). Die Breite der Trasse betridgt durchge-
hend jeweils ca. 3m.

Die Schmutzwasserentsorgung wird sichergestellt durch die Gemeinde Burbach und den Ab-
wasserverband in Herdorf.

11.2 Niederschlagswasser

Die Sammlung des Niederschlagswassers der Baugrundstiicke erfolgt iiber Rigolen, die je-
weils unterhalb der StichstraBen angelegt werden, im Bereich der inneren nord-siidlichen Er-
schlieBungsstralle in einen Hauptstrang miinden und dort nach Siiden hin abfallen. Fiir den
Teil des gebiindelten Niederschlagswassers, der in den Rigolen selbst nicht versickert, ist in
westlicher Verldngerung der stidlichen Griinfliche ein Becken als Mafinahme zur Regenriick-
haltung vorzusehen. Das anfallende Niederschlagswasser der Gffentlichen Verkehrsflichen
wird gesondert in einem Regenwasserkanal dem o.g. Becken zugefiihrt und dort versickert.

Im Zusammenhang mit der Sammlung des Niederschlagswassers ist die Versickerungsfihig-
keit des Bodens gutachterlich untersucht worden (siehe auch 8.8). Durch die beschriebenen
MaBnahmen werden die nach § 5la Landeswassergesetz NW gestellten Anforderungen er-
fiillt.

12.0 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch die RWE Energie AG Dortmund sichergestellt werden; ent-
sprechende Kapazititen stehen zur Verfiigung. Die am siidstlichen Ende des Plangebietes
bestehende Versorgungseinrichtung fiir Elektrizitit wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als
Flache mit Zweckbestimmung ,,Elektrizitit“ festgesetzt und so planungsrechtlich abgesichert.
Entlang der gesamten Linge der 6stlichen Plangebietsgrenze ist ein neuer Versorgungsstrang
anzulegen, der an o.g. Einrichtung den Anschluss an das bestehende Stromnetz erhilt. Gemaf
§ 9 Abs. I Nr. 21 BauGB ist die entsprechende Fléche auf einer Breite von 3m mit Leitungs-
rechten zu belasten. Innerhalb der als Verkehrsflichen ausgewiesenen Wendehdmmer der
stidlichsten Stichstrale sowie der von Nordosten nach Siidwesten verlaufenden Verbindungs-
strafle befindet sich an deren 6stlichen Réndern jeweils ein zu erhaltender Stromversorgungs-
mast, der jedoch keiner expliziten Kennzeichnung im Plan bedarf.

Die Belastung mit Leitungsrechten ist hinsichtlich einer geordneten, sachgerechten Stromver-
sorgung des Plangebietes erforderlich. Auf die Darstellung der genauen Positionen der
Stromversorgungsméste kann nach Riicksprache mit dem Versorgungstriger verzichtet wer-
den, weil — analog zum Versorgungsstrang entlang der Plangebietsgrenze — die Zuganglich-
keit und Sicherung der technischen Anlagen bereits durch die Ausweisung als ffentliche
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Verkehrsflache gewihrleistet wird. Die Erfordernisse der Stromversorgung sind insofern hin-
reichend berticksichtigt. Ferner tangieren die Standorte der Masten nicht die verkehrliche
Funktionsfdhigkeit der Wendehdmmer.

Abstimmungsgespriche zwischen dem Versorgungstridger und der Gemeinde Burbach bzw.
der LEG finden grundsétzlich im Rahmen der Tiefbauplanungen und wihrend der Realisie-
rung statt.

13.0 Deckung des Wirmebedarfs

Die Versorgung zur Deckung des Wirmebedarfs erfolgt iiber die Anlage eines Blockheiz-
kraftwerkes (BHKW) und den Anschluss an das ortliche Gasnetz. Dabei ist eine méglichst
weitgehende Bedarfsdeckung durch das BHKW wiinschenswert. Allerdings kann im gegen-
wirtigen Stadium noch keine konkrete Aussage iiber das kiinftige Verhéltnis der beiden Ener-
gietrdger im Plangebiet getroffen werden; der Umsetzungsprozess bleibt abzuwarten. Der
genaue Standort des BHKW steht ebenfalls noch nicht fest, angestrebt wird die Unterbringung
auf einem Grundstiick auerhalb des Plangebietes, ostlich der Heimhofstrafe.

Die Wérmeversorgung mit einem BHKW ist effizient und ressourcenschonend. Sie kniipft
daher unmittelbar an die Zielsetzung des kosten- und fldchensparenden Bauens im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung an.

Abstimmungsgesprache zwischen dem Versorgungstriager und der Gemeinde Burbach bzw.
der LEG finden grundsétzlich im Rahmen der Tiefbauplanungen und wihrend der Realisie-
rung statt.

14.0 Natur und Landschaft

14.1 Allgemeines

Die bestehende Baumreihe an der Dillenburger Strafie (entlang der Plangebietsgrenze) ist zu
erhalten und mit einem Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu belegen. Sie ist
damit vor schddlichen Einwirkungen zu schiitzen und zu pflegen. Natiirlicher Ausfall ist
durch artgleiche Gehdlze zu ersetzen. Im Innern des Plangebietes sind auf der Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB neue Baume zu pflanzen. Dabei soll die zentrale Griinfliche siid-
lich und &stlich von 10 Bdumen eingerahmt werden. Sechs weitere Baume sind im Bereich
der offentlichen Stellplatzflachen vorgesehen.

Der siidliche Baumbestand stellt ein aufzugreifendes Potenzial dar. Die Reihe wird Teil des
anzulegenden Griinstreifens und unterstiitzt die gewiinschte optische Absetzung des Bebau-
ungsbereichs von der Dillenburger Strafle. Im Gebietsinneren gilt es, der zentralen 6ffentli-
chen Griinflache als Spielflaiche und Familien-Treffpunkt mit Erholungsfunktion ein raum-
pragendes Profil zu verleihen und optisch zu betonen. Durch Verzicht der Festsetzung prizi-
ser Standpunkte der Baume wird einer spéteren Flexibilitit der Platzgestaltung Rechnung ge-
tragen.
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14.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemalB § 1a BauGB sind die Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Die Gesamt-
heit der Wohnbauflachen stellt einen Eingriff (im Sinne des § 8 Abs. 1 BNatSchG) dar. Aus-
gleichsfldchen stehen innerhalb des Wohngebietes nicht zur Verfiigung, da es sich um eine
Magerwiese der Wertigkeit 6 auf der Skala der Gemeinde Burbach (1-10) handelt.

Auf der Grundlage des § 1a Abs. 3 BauGB wird der Eingriff daher durch eine externe Malk-

nahme ausgeglichen. Bei dem nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Fliache fiir Manahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesenen Bereich

handelt es sich um eine ca. 20.000m? grof3e Flache der Grundstiicke Gemarkung Wiirgendorf,

Flur 1, Flurstiick 33 und 35 sowie Flur 2, Flurstiick 29. Vorgesehen ist, den hier vorhandenen

Fichtenbestand durch mehrmalige starke Durchforstung und Buchenvoranbau in einen stand-

ortgerechten Laubwald langfristig zu tiberfithren. Im Einzelnen wird folgendes festgesetzt:

. In feuchten Bereichen sind anstelle der Buche standortgerechte heimische Laubgehdlze
wie Erle, Eiche oder Birke zu verwenden, sofern die Fliache nicht der natiirlichen Suk-
zession iiberlassen bleibt. Dabei sind Mafinahmen zum Verbissschutz erforderlich.

i Im Bereich des Bachlaufes ist die Fldche der natiirlichen Sukzession zu iiberlassen.

. Aufkommende Fichtennaturverfiigung ist auf der gesamten Ausgleichsfliche zu entfer-
nen.

Néhere Details sind der als Anlage beigefiigten Eingriffsbilanzierung zu entnehmen.

14.3 Geschiitzte Biotope

Nach § 62 LG NW geschiitzte Biotope liegen im Plangebiet nach der Kartierung der Landes-
anstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten und nach Kenntnis der Verwaltung nicht vor.

14.4 Umweltvertriglichkeitspriifung

Das Bauleitplanverfahren fillt gem&B § 3 Abs. 1 UVPG nicht unter die im Anhang des UVPG
aufgefiihrten Projekte; somit bedarf es fiir dieses Vorhaben keiner Umweltvertraglichkeitsprii-
fung.

14.5 FFH- und Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet liegt auBBerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten in der Gemeinde Burbach.
Es ist mehr als 500m von dem néchsten européischen Schutzgebiet entfernt.

15.0 Bodenordnung

Vor dem Hintergrund des bereits erwdhnten Aspektes der Flexibilitit erfolgt eine grund-
stiicksscharfe Parzellierung des Plangebietes erst in einem spiteren Stadium. Ein Umlegungs-
verfahren ist nicht erforderlich, da der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme der bereits
bebauten Grundstiicke treuhdnderisch durch die LEG fiir die Gemeinde Burbach als Gesamt-
eigentiimerin vermarktet und entsprechend parzelliert wird.
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Zwecks einer gewiinschten grofleren Ausdehnung des Geltungsbereichs hat die LEG an des-
sen nordlichem Rand Teile einer Liegenschaft erworben. Im Rahmen einer Neuordnung wur-
de ein bestehendes Flurstiick (Wiirgendorf Flur 4, Flurstiick 991), das zur Heimhofstra3e an-
grenzt, in vier Teilflaichen gegliedert, von denen eins mit der GréBe von 728m? an die LEG
ibertragen wurde.

16.0 Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen innerhalb des Plangebiets kénnen Bodendenkmiler (Kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern alte Griben, Einzelfunde, aber auch Verinde-
rungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
dendenkmadlern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem Westfilschen Muse-
um fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBlenstelle Olpe (Tel.: 02761/9375-0)
unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstddte mindestens drei Werktage in unverin-
dertem Zustand zu erhalten (geméaB §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW).

17.0 Plan

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

Eingriffsbilanzierung
Bebauungsplan Nr. 45 “Hiihnerbalz”

Gesamtgrifie: 21.834 m? - Datum: 19.06.2002

A. Ausgangszustand im Bereich des geplanten Wohngebietes/bestehendes

yoeaqs” >

Planungsrecht
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- | Code Biotoptyp Flache Aus- | Kor- Ge- Einzel-
Nr. (1t. bzw. (m?) | gangs- | rek- | samt- | fldchen-
Biotop- Flachentyp wert tur- wert wert
typen- wert | (Sp.5 (Sp4 x
liste) + Sp7)
Sp.6)
1. 1. Uberbaubare 1.620 1 -1 0 0
Fldche
(§ 34)
24 1. Nicht 2.430 3 0 3 7.290
tiberbaubare
Grundstticks-
flache
(§34)
31 le Bestehendes 250 1 -1 0 0
Wohnhaus u.
Nebengebdude
4. L. Bestehender 2.958 3 0 3 8.874
Hausgarten
St 12. Flache fiir 103 2 -2 0 0
Versorgungs- a '
anlagen
6. 20. Wiese mit 14.473 7 -1 6 86.838
Geholzstreifen :
u.
Einzelbdumen
Gesamtfliichenwert A (Summe Spalte 8): 103.002
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B. Zustand des Wohngebietes gemif den Festsetzungen des Bebauungsplanes

1 2 3 4 5 6 ) 8
Flachen- | Code Biotoptyp bzw. Flache | Aus- | Kor- Ge- Einzel-
Nr. (1t Flachentyp (m?) | gangs- | rek- | samt- | flachen-
Biotop- wert tur- wert wert
typen- wert | (Sp.5 | (Sp.4x
liste) 8- Sp. 7)
Sp. 6)
A. 1 Uberbaubare 6.382 1 -1 0 0
Flache
B. 11. | Nicht iberbaubare | 9.574 | 3 0 S )
Grundstticks-
flache
C. ot Stralenfidchen 3.605 1 -1 0 0
u.
FuBiwege
D. 12. Fliche fiir 103 2 2 0 0
Versorgungs-
anlagen
E. I3 Offentliche 764 3 +] 4 3.044
Griinflache/
Parkanlage
(mit Festsetzung
von Bdumen)
F. 20. Offentliche 776 7 =1 6 4.656
Griinflache
(mit bestehendem
Baumbestand)
7
G. 8. Kiinstl. 2 ke
Kleingewdsser o5t E L - e
zur i
Regenriickhaltung
(naturnah)
38.942

Gesamtflichenwert B (Summe Spalte 8):

UpsSHRTHAISURILAEY IR Sualg,



C. Gesamtbilanz

Gesamtflichenwert B - Gesamtflichenwert A | - 64.060

Ausgleich im Wohngebiet in % 38

Ersatzmallnahme aullerhalb des Wohngebietes:

Um einen angemessenen Ausgleich zu erzielen, wird eine gemeindeeigene Fliche von ca.
20.000 m? - auBerhalb des Wohngebietes - um 3 Punkte aufgewertet. Es handelt sich hierbei
um eine Fichtenflache (Gemarkung Wiirgendorf, Flur 1 Nr. 33 u. 35 sowie Flur 2 Nr. 29 —
Abteilung 71A des Gemeindewalds), die in naturnahen standortgerechten Laubwald
umgewandelt wird.

Folgende Malinahmen sind dort festgesetzt:

Langfristige Uberfithrung des vorhandenen Fichtenbestandes in standortgerechten Laubwald
durch mehrmalige, starke Durchforstung und Buchenvoranbau; in feuchten Bereichen sind
anstelle der Buche standortgerechte heimische Laubgehélze wie Erle, Esche, Birke zu
verwenden, sofern die Flache nicht der natiirlichen Sukzession iiberlassen bleibt. Dabei sind
Mafnahmen zum Verbissschutz notwendig. Im Bereich des Bachlaufs ist die Fldche der
natiirlichen Sukzession zu iiberlassen. Aufkommende Fichtennaturverjiingung ist auf der
gesamten Flache zu entfernen.

Durch diese MafBnahme konnen zusitzliche 60.000 Punkten erzielt werden, somit wird das
Defizit im Plangebiet zu 96 % ausgeglichen.
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