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1.0 Anlass und Ziele der Planung

Der Eigentimer des Grundstiickes Gemarkung Wiirgendorf, Flur 4, Flurstiick 102 (tiw.)
beabsichtigt, im nordlichen Bereich des genannten Grundstiickes ca. 8 Baupldtze fur
eine Wohnbebauung anzubieten. Der Bereich ist im derzeit glltigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Burbach teilweise als “Flache fir die Landwirtschaft”
und teilweise als “Flache Fir Wald” dargestellt. Im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Burbach ist der Bereich bereits als
_Wohnbauflache® ausgewiesen worden, da durch diese MaBnahme sowohl eine
stidtebauliche Arrondierung des Bereiches, als auch eine wirtschaftlich sinnvolle
zweibiindige ErschlieBung der “HeimhofstraBe” erreicht wird. Ferner stelit dieser Bereich
eine der sehr wenigen Méglichkeiten in Wiirgendorf dar, Giberhaupt noch Wohnbauflache
stidtebaulich sinnvoll und ohne massive Restriktionen ausweisen zu konnen.

Mogliche Alternativflachen in Ortsrandbereichen filhren zu neuen ungewilnschten
Siedlungsansétzen und erfordern ein erhebliches MaB an ErschlieBungsaufwand und
naturschutzrechtlichem Ausgleich.

Hinweis: Der siidlich angrenzende Bereich bis zur “Dillenburger Strasse” und parallel zu
derselben bis zum Sportplatz ist bereits als Innenbereich nach §34 BauGB ausgewiesen.
Hier beabsichtigt der Eigentiimer ebenfalls das Angebot von Bauplatzen; nach
derzeitigem Sachstand sind ca. 14 Grundstiicke geplant.

2.0 Bauleitplanverfahren

2.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss mit Umweltpriifung geméaf §2 Abs.1 und Abs.4 BauGB

[X] Beschluss zur Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB 8§3 Abs.1
BauGB und zur Durchfiihrung der Beteiligung der Nachbarkommunen sowie der
Trager 6ffentlicher Belange geméB §2 Abs.2 BauGB und §4 Abs.1 BauGB

X1 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung geméB §3 Abs.1 BauGB sowie der
Beteiligung der Nachbarkommunen und der Trager &ffentlicher Belange gemaB
§2 Abs.2 BauGB und §4 Abs.1 BauGB
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2.2

X Beschluss zur Durchfihrung der 1. offentlichen Auslegung von Planwerk,
Begriindung, Umweltbericht und umweitbezogenen Steflungnahmen gemafB §3
Abs.2 BauGB

X Durchfiihrung der 1. o&ffentlichen Auslegung von Planwerk, Begriindung,
Umweltbericht und umweltbezogenen Stellungnahmen geméas §3 Abs.2 BauGB

X satzungsbeschluss gemaB §10 Abs.1 und Abs.3 BauGB

Verfahren

In der Sitzung des Rates der Gemeinde Burbach am 06.12.2005 wurde der
Aufstellungsbeschluss mit Umweltpriifung fir die Erweiterung der Satzung nach §34
BauGB im Bereich ,HeimhofstraBe™ gemaB §2 Abs.1 und Abs.4 BauGB gefasst, sowie
der Beschluss zur Durchfithrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemas §3 Abs.1 BauGB
und der Beschluss zur Durchfilhrung der Beteiligung der Nachbarkommunen und
Trager offentlicher Belange gem&B §2 Abs.2 BauGB und §4 Abs.1 BauGB. Die
Beschliisse wurden im Amtsblatt der Gemeinde Burbach ,burbach aktuell- Gemeinde
Nachrichten® Nr. 5 am 10.03.2006 bekanntgemacht. Die Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte im Rathaus der Gemeinde Burbach wéhrend der Dienststunden vom
20.03.2006 bis 19.04.2006. Die Nachbarkommunen und Tréager &ffentlicher Belange
wurden vom 17.04.2006 bis 19.04.2006 am Verfahren mit der Bitte um
Stellungnahme beteiligt. Die Abwagungen der eingegangenen Anregungen sowie der
Beschiuss zur Durchfiihrung der 1. dffentlichen Auslegung von Planwerk, Begriindung
und Umweltbericht sowie der umweltbezogenen Stellungnahmen des o.g.
Bauleitplanverfahrens gemaB §3 Abs.2 BauGB erfolgten in der Sitzung des Rates am
27.06.2006.

Der Beschluss zur Offenlage wurde im Amtsblatt der Gemeindé Burbach ,burbach
aktuell- Gemeinde Nachrichten™ Nr. 18 am 08.09.2006 bekanntgemacht. Die
Offenlage des Planwerkes, der Begrindung, des Umweltberichtes und der
umweltbezogenen Stellungnahmen erfolgte im Rathaus der Gemeinde Burbach
wihrend der Dienststunden vom 18.09.2006 bis 17.10.2006. Die Nachbarkommunen
und die Trager offentlicher Belange wurden vom 06.09.2006 bis 17.10.2006 an der
Offenlage mit der Bitte um Stellungnahme beteiligt. Die Abwagungen der
eingegangenen Anregungen sowie der Satzungsbeschluss gemaB §10 Abs.1 und
Abs.3 BauGB erfolgten in der Sitzung des Rates vom 27.02.2006. Die Begrindung,
der Umweltbericht und die zusammenfassende Erkldarung wurden in gleicher Sitzung
beschiossen.
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3.0 Lage und GriBe des Plangebietes

3.1 Lage und Abgrenzung

Der Planbereich befindet sich in der Gemarkung Wiirgendorf, Flur 4, Flurstiick 102
(tiw.) nordéstlich der bebauten Ortslage von Wiirgendorf. Das Plangebiet wird im
Norden durch Wald, im Osten durch die ,HeimhofstraBe®, im Siiden durch potentielle
,Wohnbaufliche® und im Westen durch das Bahnbetriebsgleis der Firma Dynamit
Nobel begrenzt.

3.2 GriBe und Gliederung
Die GréBe des Planbereiches betrigt ca. 0,6 ha ohne externe Ausgieichsflachen.
Hinsichtlich der Gliederung des Plangebietes in FlachengréBen und Nutzungen von
Bestand und Planung wird auf die naturschutzrechtliche Eingiffs- und

Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichtes zu dieser Bauleitplanung verwiesen.

3.3 Lageplaniibersicht
& _ ,»{: ;

Lageplan — Auszug Deutsche Grundkarte
- — - = -Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen
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Forsthaus

_ ’7/7 ..nKaIteiche

taillageplan Auszug Deutsche Grundkarte
- - — — . Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen

Detaillageplan — Luftbild 2004
————— Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen
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4.0 Baubestand

5.0

Im sidlichen Planbereich befindet sich noch eine Scheune. Uber die weitere
Verwendung dieser baulichen Anlage ist im Rahmen der privatrechtlichen
Grundstiickskaufvertrage zu befinden.

Plangrundliagen

5.1 Bestand

5.2

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 ,Agrarbereich®

ausgewiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Planbereich ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Burbach vom 16.06.2006 bereits als ,Wohnbauflache"™ gemdB §5 Abs.2 Nr.1
BauGB dargestelit.

Verbindliche Bauleitplanung

Der gesamte Planbereich liegt im AuBenbereich gemaB 335 Baugesetzbuch
(BauGB).

Planung

Ubergeordnete Planung

Eine Anpassung der geplanten Wohngebietsausweisung in diesem Bereich an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung ist aufgrund der verhaltnismaBig

geringen GroBe nicht erforderlich bzw. bereits durch die Landesplanung
abgedeckt.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Einer Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Burbach vom
16.06.2006 bedarf es aufgrund der Darstellung als ,Wohnbauflache® nicht.

Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den gesamten Planbereich wird die Erweiterung der Satzung gemaB §34
BauGB im Bereich “HeimhofstraBe” aufgestellt.

5.3 Plangrundiageniibersicht

[ i o ~ 3 R - » ’? "}J.} 'b.,oh' st . ; . i
Auszug Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt
Oberbereich Siegen (Kreise Siegen—Wittgenstein u. Olpe) vom 10.10.1989
ssmsnssnnnss  Pignungsbereich
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| GEMEINDE BURBAC!
_Stadtplanung

Auszug Fl'échennutzungslan Gemeinde Burbach vom 16.06.2006
————— Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen

Forathaus
8% - Kafleiche
n (3

Auszug Innenbereichssatzung gemés § 34 BauGB vom 18.12.1980
————— Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen
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6.0 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.2

6.3

6.4

6.5

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eigenschaft des
Planungsinstrumentes nicht festgesetzt. Die zukiinftige Bebauung richtet sich
somit gemaB § 34 Abs. 1 BauGB nach der Eigenart der naheren Umgebung.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eigenschaft des
Planungsinstrumentes nicht festgesetzt. Die zukiinftige Bebauung richtet sich
somit gem&B § 34 Abs. 1 BauGB nach der Eigenart der naheren Umgebung.

Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend der Eigenschaft des Planungsinstrumentes nicht
festgesetzt. Die zukiinftige Bebauung richtet sich somit gemaB § 34 Abs. 1
BauGB nach der Eigenart der naheren Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit Ausnahme der Ausgleichsfliche und einem 3m breiten Streifen parallel der
HeimhofstraBe, der aus verkehrssicherheits- und stadtebaulichen Griinden von
jeglicher Bebauung freigehalten werden muss, sowie einem.Sm breiten Streifen
im Norden, der aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes von jeglicher
Bebauung freigehalten werden muss, wird das gesamte Grundstiick als
uberbaubare Fliche" ausgewiesen (Anmerkung: Der erforderliche Waldabstand
setzt sich aus dem 0.g. 5m Abstand, dem ca. 10m breiten Wegbereich und einem
10m breiten Streifen auf hessischem Terrain, der abgeholzt und als Waldrand
ausgebildet werden soll (siehe hierzu auch Umweltbericht) zusammen.)

Ortliche Bauvorschriften

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften im Planbereich wird verzichtet,
da fir die unmittelbar im Siiden angrenzende bestehende Innenbereichssatzung
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nach §34 BauGB auch keine gestalterischen Vorschriften  bestehen
(Gleichheitsgrundsatz).

7.0 VerkehrserschlieBung

7.1

7.2

7.3

AuBere ErschiieBung

Die suBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die von der LDillenburger
StraBe™ (L531 Burbach Richtung Haiger/A45) abzweigende ,HeimhofstraBe”. Das
Plangebiet verfigt damit Uber eine hervorragende  verkehrliche
Infrastrukturanbindung, da die Autobahnzufahrt Haiger/Burbach in nur ca. einem
Kilometer erreichbar ist.

Innere ErschiieBung

Die Ausbildung eines inneren ErschlieBungssystems ist aufgrund der
verhiltnismaBig geringen GroBe des Grundstiickes und dessen Zuschnitt nach
bisherigen Erkenntnissen nicht erforderlich. Bei der moglichen Planung eines
inneren ErschlieBungssystems sind alle Modalitaten fiihzeitig mit dem Tiefbau der
Gemeinde Burbach im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages abzustimmen.

ErschlieBungsplaniibersicht

S A

%i Dillenburger StraBe (L531)

Richtung Burbach

Auszug aus der Deutschen Grundka
= == == «Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne externe Ausgleichsflachen
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8.0 Wasserversorgung

8.1

8.2

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planbereiches erfolgt durch die Gemeinde Burbach
und ist sichergestellt durch den Wasserverband Siegerland. Ein Anschluss muss
beim Tiefbau/Wasserwerk der Gemeinde Burbach beantragt werden.
Abstimmungen finden grundsétzlich wahrend der Tiefbauplanungen und
Umsetzung der MaBnahme zwischen der Gemeinde Burbach und dem
Wasserverband statt.

Ldschwasserversorgung

Die Art der baulichen Nutzung richtet sich im Innenbereich nach § 34 BauGB
nach der Nutzungsart der vorhandenen Bebauung, d.h. es wird bei der
zukiinftigen Bebauung von ,Allgemeinem Wohngebiet" ausgegangen. Fiir diese
Nutzungsart mit einer geringen Brandlast wird der Mindestbedarf von 48m’/h fur
mindestens zwei Stunden durch das vorhandene Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde Burbach sichergestelit.

9.0 Abwasserbeseitigung

9.1 Schmutzwasser

9.2

Die Schmutzwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt durch den bereits in der
HeimhofstraBe vorhandenen Mischkanal der Gemeinde Burbach und ist
sichergestellt durch den Abwasserverband Hellertal mit einer Kldranlage in
Herdorf. Entsprechende Kapazitdten stehen zur Verfigung.

Niederschlagswasser

Zur Entsorgung des im Plangebietes anfallenden Niederschlagswassers ist ein
naturnah auszubildender Graben an der westlichen Plangebietsgrenze parallel zur
Bahntrasse der Dynamit Nobel vorgesehen, iiber den das Niederschlagswasser in
das sudlich des Plangebietes, die Bahntrasse kreuzende namenlose Gewasser
geleitet wird (Hohe Heimhoftheater).

Dieses vorhandene namenlose Gewasser mindet in die Heller sudlich der
Dillenburger StraBe. Den Anforderungen des § 51a Landeswassergesetz, wonach
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10.0

11.0

12.0

13.0

das Niederschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einzuleiten ist,
wird somit Rechnung getragen. Aufgrund des Trennerlasses des MUNLV vom
26.05.2004 ist nur die Einleitung von unbelastetem/unverschmutztem
Niederschlagswasser zuldssig. Unbeschichtete Metallddcher sowie das Waschen
von Fahrzeugen sind somit ausdriicklich im Plangebiet unzuldssig.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planbereiches erfolgt durch die RWE net AG; entsprechende
Kapazitdten stehen zur Verfigung. Ein Anschluss muss beim Versorgungstrager
beantragt werden.

Abstimmungen finden grundsatzlich wahrend der Tiefbauplanungen und Umsetzung der
MaBnahme zwischen der Gemeinde Burbach und der RWE Net AG statt.

Gasversorgung

Die Gasversorgung des Planbereiches erfolgt durch die RWE Gas AG; entsprechende
Kapazititen stehen zur Verfugung. Ein Anschluss muss beim Versorgungstrager
beantragt werden.

Abstimmungen finden grundsatzlich wahrend der Tiefbauplanungen und Umsetzung der
MaBnahme zwischen der Gemeinde Burbach und der RWE Gas AG statt.

Telekommunikation

Im Bereich der HeimhofstraBe liegen Leitungen der Deutschen Telekom, ein Anschluss
an das Fernmeldenetz ist somit méglich. Ein Anschluss muss beim Versorgungstrager
beantragt werden.

Abstimmungen finden grundsétzlich wahrend der Tiefbauplanungen und Umsetzung der
MaBnahme zwischen der Gemeinde Burbach und der Telekom statt.

Natur und Landschaft

Der Gesetzgeber fordert nach dem derzeit glltigen Baugesetzbuch eine Umweltpriifung
fur dieses Planverfahren. Danach missen alle Aussagen und MaBnahmen zu
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naturschutzrechtlichen und umweltrelevanten Belangen in einem Umweltbericht

zusammengefasst werden. Dieser ist als selbstindige Anlage der Begrindung beigefiigt.

14.0 Bodenbewertung

14.1

14.2

143

ARtlasten

Nach dem der Gemeinde vorliegenden Altlastenkataster und nach Aussage der
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde des Kreises Siegen-Wittgenstein
sowie aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzung der Plangebietsflache ist mit
Bodenverunreinigungen und Altlastenvorkommen im Planbereich nicht zu
rechnen. Die Vermeidung von iiberschiissigen Erdmaterial hat Vorrang vor der
Entsorgung, d.h. ein Massenausgleich ist anzustreben. Sollte dennoch
iiberschiissiger Bodenaushub anfallen, ist dieser in rechtlich zuldssiger Weise zu
verwerten oder auf einer abfalirechtlich zugelassenen Deponie innerhalb des
Kreisgebietes zu beseitigen.

Kampfmittel

Die der Gemeinde Burbach zur Verfiigung stehenden Karten der Bezirksregierung
Arnsberg lassen fiir den Planbereich und die Umgebung keine Bombenabwiirfe
erkennen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub dennoch auf
auBergewohnliche Verfarbung hin, oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst
zu verstandigen.

Bergbau

Nach den derzeit vorliegenden Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 8 Bergbau und Energie NRW liegt der Planbereich auBerhalb
verliehener Bergwerksfelder. Im geplanten Baugebiet selbst ist kein Bergbau
umgegangen. Mit bergbaulichen Nachwirkungen auf diesen Bereich ist daher
nicht zu rechnen. Nach Aussage des Regierungsprasidiums GieBen (Hessen),
Dezernat Bergaufsicht, liegt im Gebiet ein eroschenes Bergwerksfeld
(Gottessegen 1II). In diesem ist nach den dem Regierungsprasidium vorliegenden
Unterlagen kein Bergbau umgegangen.

Begriindung - Erweiterung der Satzung gem&B §34 BauGB im Bereich ,HeimhofstraBe® Seite 15 von 17
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15.0

16.0

17.0

Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen seitens der Gemeinde Burbach sind im Plangebiet nicht
erforderlich, da sich das gesamte Grundsttick in der Hand eines Eigentiimers befindet

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 nattirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde Burbach als Untere
Denkmalbehorde und/oder dem Westfalischen Museum fur Archdologie, Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Telefon Nummer: 02761/9375-0) unverziglich
anzuzeigen. Die Entdeckungsstitte ist mindestens 3 Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

Quellenverzeichnis

17.1 Gesetzesgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I
S.2414).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. 1 S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. I 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. 19911 S. 58).
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17.2

17.3

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005, BGBI. I S. 1757.

Gemeindeordnung (GONW)

Gemeindeordnung fiir 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).

Plangrundlagen

Gebietsentwickiungsplan (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.

Satzung gemaB § 34 BauGB )
Satzung gemdB § 34 BauGB der Gemeinde Burbach in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1980.

Sonstige
Umweltbericht der Gemeinde Burbach zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen
Fassung

18.0Anlagen

¢ Umweltbericht
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