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1. Anlass und Aufgabenstellung

Nach § | BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden und Siidie, Bauleitpline sufzustellen, soweit
es fiir die siddiebauliche Entwicklung und Ordnung erforderfich ist,

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 weicht mur in wenigen Details von den Fest-
setzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ab.

Diabei ist es vor allem der Bereich um die Einmiindung der Strafie Am Vogelsang (Planstr. A)
in die Kreisstralic 43 { Blieschendorfer Weg), der gelindert wird, da die bisherige . Kreisel-
Lasung” aufgrund von Eigentumsverhiilinissen nicht umgesetzt werden koante.

In der neven Planung wird der Kreisel-Mittelpunkt der Stralenkreuzung weiter nach S0den
verschoben, sodass die private Grundsticksiliche an der Ecke Blieschendorfer Weg/Weaden-
weg von der Strallenfiihrung nicht mehr bertlhrt wird.

Andere geringfiigige Anderungen, dic in die 3. Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen
werden, hitten auch mit einer Befreiung geregelt werden kinnen. Dabei handelt es sich vor
allem um geringe Verschiebungen von Baugrenzen oder um dic Anderung von einigen Park-
platz- Anordnungen in den ErschlieBungsstrafien sowie die Weg- und Grabenfilhrungen im

in der Nilhe des Teiches im sidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

2. Riumliche Einbindung, Lage und Gride

31 Lage des Plangebictes

Deer Planungshereich schlieBt dirckt an das siidliche Stadizentrum an und endet im ndrdlichen
Randbereich der Sodbebauung. Die Enfernung zum Markipluz der Stadt betrSgt etwa 700 m.
Durch die Uberplanung wird eine sehr gute Anbindung an die Kreisstrabe 43 (Blieschendorfer
Weg) hergestellt, sodass der Verkehrszu- und -abfluss ohne Belastung der Innenstadt erfolgen
kann.

Die GesamtgroBe des Planungsgebietes betrdigt etwa 200,000 m®, wobei ein grober Teil, ca.
60,000 m?®, bereits bebaut ist, Ein anderer Teil, ca. 70.000 m wird zur Zeit auf der Rechts-
grundiage der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in 2 Bmmbschnitten erschlossen

und bebaut, Der 1. Baunhschnitt umfisest die GrundstBcke am Sperfingsweg (Planstr, B)

und die von der StraBe Am Vogebsang (Planstr. A) zu erschlicBenden Flichen. Insgesamt
handelt es sich im 1. Bauabschnitt um 35 BaugrundstGicke. Im 2. Bauahschnitt steben noch
cinmal etwa 44 Grundstiicke zur Verfligung, sodass sich eine Gesamitzahl von 79 Baugrund-
stlicken ergibt.

Das in der 2. Anderung des B-Planes Nr. 14 festgesetzie Teilgebict 2 fiir Ausgleichsmaf-
nahmen aufgrund von Eingriffen in Natur und Landschaft wird nicht in dic Satzung der

der 3. Anderung bernommen, da sich durch diese Planung keine neven Eingrifle ergeben,

die newe Ausgleichsmalinahmen erfordern witrden(s. a. Fiichenbilanzierung unter Eingriff-
und Ausgleichsregehung). Die Satzung des B-Planes Nr. 14, 2. Anderung ist damit fiir das
Teilgebiet 2 auch weiterhin giiltig und die Umsetzung der MaBinahmen filr dicses Gebiet ist

kR Naturrdumliche Bedingungen, Beschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt in der Teillandschaft Insel Fehmamn des Nalurmumes
_Ostholsteinische Hiigel und Seenland* und ist geprigt durch landwirtschafiliche Nutzung.
Das Gelinde ist eben. Die Hihen schwanken awischen 7,00 m und 8,00 m Gber N.N. Die
nicht bebauten Flichen werden zur Zeit als Griln- oder Ackerland genutzt.



[Ther die Bodenverhiiltnisse liegen keine ndheren Angaben vor. Vor Baubeginn, nach
Planreife des Bebauungsplanes, wird daher empfichlen, gezielte Bodenuntersuchungen
vorzunchmen. Das gill vor allem flir den Bereich des Grabens, der das Planungsgebict von
Nordost nach Sidwest durchzicht. Die hier vorhandenen Knicks wurden im Rahmen der
bisherigen ErschlicBungsmalinahmen soweit wie miglich peschont und teilweise auch
versetrt,

4. Rechtliche Rahmenbedingungen und Vorgaben.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die §§ | bis 4 und die §§ 8
bis 13 des Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 14, 3. Anderung, wurde aus
der 14. Anderung des Fiichennutzungsplanes entwickel. Die Vorgaben diese Planes werden
voll eingehalien. Da Inhale der Planzeichnung und textliche Festsetzungen mur schr ge-
ringfligig von denen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 14 abweichen, ist ein never Grin-
ordnungsplan aks begleitender Fachplan nicht erforderlich. Der Grilnordnungsplan zur 2.
Anderung des B-Planes ist voll anwendbar.

Unter Purikt 9 , Eingrifl- und Ausgleichsregehung™ werden noch einmal eine Flichenbilan-
zicrung hinsichtlich des Eingriffs und des Ausgleichs unter den nachfolgend aufgefiihrien
Aspekien vorgenommen;

. Vermeidbare Beeintrchtigungen sind #u unterlassen.

2. Unvermeidbare Beecintrichtigungen sind ausmgleschen.

3 Fiir nicht ausgleichbare Beeintrichtigungen sind ErsatzmaBinahmen vorauschen,

Ganz allgemein muss betont werden, dass die Vermeidung von Beeintrichtigungen aufgrund
von Versiegelungen, bedingt durch Planungsfehler oder -midingel, htkchstes Ziel sein muss. Die
dennoch unvermeidbaren Becintrichtigungen sind auszugleichen. Das heillt, es sind
Anpflancungen fiir Blinme und Striucher anzulegen oder Flichen aussuweisen, in denen sich
die Natur frei entwickeln kann. Dicses sollte mbglichst im Planungsgebiet selbst erfolgen. Es
gibt allerdings auch gesetzliche Regelungen, dieses an anderer Stelle (,.Oko-Konto®)
vorzunchmen wie dies durch Ausweisung eines Gebietes nur fiir Ausgleichsmalinahmen

im Rahmen der Planungen des B-Planes Nr. 14, 2. Anderung erfolgt ist.

4.1  Regionalplan fitr den Planungsraum I1 des Landes Schleswig-Holstein (1976)

2. Grundlegende Ziele™
Danach {Seite 21, auch Ziffer 2 LROP) soll, um den Planungsraum so weiler zu entwickeln,
dass er in seinen stidtischen und lindlichen Bereichen erhalten wird, auch in Stadt Fehmarn
cine Arbeitsplatzentwicklung angestrebt werden, die ausreicht, um dkonomasch bedingte
Mﬁmmmmmmmm:ﬂmmmnmdn
Bevilkerungszahl vermieden werden kann.
Diem hat die Stadt Fehmarn bereits mit der grofieiigigen Ausweisung von gewerblichen
Flichen entsprochen (B-Plan Nr. 18).
Die Stadt Fehmarn muss der dadurch entstandenen Wohnungsnachfrage durch Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen filr den Wohnungsbau begegnen. Auflerdem entsteht
durch die Schiinheit der Stadt sowie durch ihre reizvolle Lage eine nicht unerhebliche
Machfrage nach Baugrundstiicken
[¥e Zahl der Eimwohner hat entgegen dem allgemeinen Trend in den letzten Jahren aul
Fehmarn zugenommen {neuester Stand: ca. 12 600 Eimwohner).
In Ziffer 9.2 , Landschaftspflege, 9.2.1 Einbindung von Gebiluden in dic Landschafl (Ziffcr
18 (2) und 64 LROPI), Seite 43 ff., wird ausgefihr, dass suf der Insel Fehmarn entlang der
Kikste eine in Hishe und Masse landschafisgerechte Bebauung anzustreben ist, Gebfiude mit
mehr als zwei Geschossen sollien in der Regel nicht am Ortsrand vorgesehen werden.



Der vorliegende Bebauungsplan berlicksichtigt die Ziele der Landesplanung :

Im Regionalplan fiir den Planungsraum von 1977, 10.2.1 Nahbereich Burg auf Fehmam®™
(Seite 49) wird folgendes ausgefithrt:

Zukiinfiig auftretender Wohnungsbedarf sufl der Insel Fehmarn soll sich im Himblick auf die
vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen auf die Stadt Burg konzentrieren.”™
Geschosswohnungsbau sollte mur hier vorgesehen werden.

Im Entwurf zur Neuaufaellng des Regionalplanes wurde eine Aussage fiber den Siedhungs-
schwerpunkt auf der Insel Fehmam nicht wieder sufgenommen.

Durch die Zusammenlegung der Inselgemeinden und der Stadt Burg zur Stadt Fehmarn
wird natiirlich cine verbesserte Steverung und Koordimerung simtlicher Bauleitplanungen
durch die zukinftige Stadtvertretung miglich, sodass Zersiedlungen hier bereits verhinden
werden kiinnen.

42  Kreisemwicklungsplan des Kreises Ostholstein 1992 - 1996 (Entwurf 1995)

Der Krelsertwicklungsplan trifft keine Gber den Regionalplan hinausgehenden Aussagen iber
die Entwicklung der Siediungstitigkeit in der Stadt Fehmarn.

43  Flachennutzungsplan der Stadt Fehmarn

Fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplancs Nr. 14 war die Aufstellung der 14.
Anderung des Fllichennutungsplanes im Parallehverfahren vorgenommen worden,
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 wird aus dem o.a. F-Plan entwickelt.,

44  Landschafisplan der Stadi Fehmarn

Sowohl die Stadt Burg als auch die Inselgemeinden verfligen Gber festgesteliie Landschafis-
pline aus den 70er und 80er Jahren. 1996 hatte die Stadt Burg beschlossen, einen neuen
Landschaftsplan aufrustellen, der aber aufgrund fehlender Planungsvorschiigen im Bereich
Sahrensdorfer Binnensee/Sidstrand bis heute nicht bei der unteren Naturschutzbehdrde ange-
zeigt wurde.

L Planungsinhalt

5.1 Allgemeine Zick, Wohnbauflichenbilanz und ~bedarf
5.0.1  Allgemeine Zicle

Der Ortsteil Burg der Stadt Fehmarn ist nach den Zielen der Landesplanung in Schleswig-
Holstein der Schwerpunkt der Siedlungstitigkeit auf der Insel Fehmam. Dies ergibt sich aus
der Regelung, dass etwa 20% des Bestandes bei der Neuansweisung von Wohnbauflichen
festgesstzt werden dilrfen. Die rechtzeitige Bereitstellung von Wohnraum durch Ausweisung
neuer Wohnbaupebiete kommi dieser Zielsetzung engegen. Dabei sollten alle vom
Wohnungsmarkt nachgefragten Bauformen angeboten werden, vor allem aber Doppelhdiuser
und freistehende Einfamiliecnhiuser.

Dabei bedeutet die Neuausweisung von Wohnbauflichen mich! zwangsliufig Bevolkerungs-
zuwachs. Bei stindig steigendem, individuellen Mehrbedarf an Wohnbauflichen flingt das
rusdtzliche Angebot diesen Mehrbedarf an Wohnflichen auf, weil eine kilnstliche Ver-
knappung von Immobilien durch zu wenig Baulandausweisungen bei anhaltender Machfrage
prezstrefbend wirken muss.



s den letzten Jahren ausgewiesene Wohnbaugebiete 2.B. in der Blrgermeister-Lafrenz-
Strabe, am Hubertus Weg oder am Grinen Weg sind ausgeschpfi, d. h., filr bauwillige
Bilrger der Stadt steht zur Zeit kein Bauland mehr zur Verfilgung. Lim so dringlicher erscheint
cine Neuausweisung von geeigneten Grundstiicken zum Bau von Einfamilienhliusern, vor
allem fiir junge Familien. Schon jetzi haben sich ahlreiche bauwillige Blrger der Stadt Burg
in cine Warteliste fir das neue Baugebict eintragen lassen,

5.1.2 Wohnbauflichenbilanz und ~bedarf

Der Wohnungshestand in Burg auf Fehmam betrug im Jahre 1987 nach der Volksziihlung
2620 Wohneinheiten (WE).

In den letzten 10 Jahren von 1987 bis 1996 wurden 359 WE neu erstelll.

Das ergibt einen Wohnungsbestand bis 1996 von 2779 WE. [Die planerische Vorsorge bis mum
Jahr 2010 mitsste bei 20 % dann etwa 600 WE betragen.

Hierzu ist anrumerken, dass der Bau von Eigentumswohnungen sehr stark rickliufig ist und
dass der Geschosswohnungshau sukiinftig kaum eine Rolle spielen wird.

In den weiteren Berechnungen wird deshalb von einem Verhilitnis von 5 : | fiir das Einfa-
milienhaus ausgegangen.

In Zahlen heiflt das: 500 WE wiiren als Einfamilien- oder Doppelhiuser und 100 WE als
(Geschosswohnungsbau oder Reihenhiuser vorzusehen.
For Einfamilienhfiuser missen bei Anrechnung von Verkehrs-, Aus-
gleichsilichen, Kinderspielplitzen und zum Beispiel Wasserflichen
in Form von Regenrfickhaliebecken mindestens 900 gm pro WE an-
pesetzt werden. Ahnliches gilt such fir Doppelhuser, weil sich auf-
grund des Runderlasses des Innenministeriums vom 03.07.1998 die
Eingriffsrepelung von 1:0.3 auf 1:0.5 gefinderi hat.
D). h.. stast einem Drrittel muss jetzt die Hillfte einer voll versicgehen
Fliche durch entsprechende Ersatz- oder Ausgleichsmalinahmen
ausgeglichen werden.
Bei der Errichtung von Mehrfamilienhfiusern in 2-geschossiger
Bauweise milssen ctwa 300 gm pro WE in Anrechnung gestellt werden.

Daraus ergibt sich folgender Flichenbedarf:
SO WEx90gm = 430 0bgm = 45 ha
1M WEx30gm =  30000qm = 3 ha
48 ha

Die planerische Vorsorge bis zurn Jahr 2010 betrigt demnach mind. 48 ha Wohnhauflichen.
Von diesem Fiichenbedarf sind allerdings die Flichen abeuzichen, die ab dem Jahr 1995 in
Form von Bebmnmgsplan-Gebieten der Stadt zur Verfiigung standen.



Dabei handelt es sich um folgende B-Plangebicte (Wohngebiete):

B-Plangebict
Bezeichnung des
 Bebauungsplancs

G rile
lm

Mehrfamilienh.

(WE)

Rethenhiiuser
max. 1 WE

Einfamilicn-
Doppelhfuser
max. 2 WE

B-Plan Nr. 11, 4.
Anderung

fiir das Gebiet
Hubertusweg,
Reeperhahn

{ Teilgebiet)

188

104

B-Plan Nr. 11, 6.

Anderung fiir das
Gebiet Bgm.-Lafr.-Str.
u. Be

1.53

15

B-Plan Nr. 11,

7. Anderung fiir das
Gebict zwischen
Hubertusweg u.
Friedhof

211

22

B-Plan Nr. 24 fiir das
Gebiet Bgm.-Lafr.-Str,
Kleinglirten

|46

16

B-Plan Nr. 29

fiir das Gebict nfindl.
Mioheweg

( Pamirwep/Passatwes) |

.00

16

a3

B-Plan Nr. 33

fiir das Gebict siidl.
Grilner Weg dsilich
Eschenweg (. Hoben")

7.00

38

21

52

Newe WE im Bestand
v.01.01. 95-

A T m—

10

5

25

01.01.2001
insgesami:

20.98

152

47

165

Quelle: Bauverwaliung Stadt Burg a. F.

Total:

404 WE

In Anrechmmng der in 0. a. Tabelke aufgeflihrien Fichengriflen ergibt E.R'J:b':s»::_lm.'[n]'riﬂlﬂ
ein realer Fiichenbedarf filr Wohnbauflichen von 48 — 21 = 27 ha oder in Wohneinheiten

600 - 404 = 196 WE

Im Plangebiet des B-Planes Nr. 14, 3. Anderung werden Grundsticke filr etwa 100 weitere
Wohneinheiten crschlossen. Dieses soll in einem Zeitraum von eiwa 4 — 5 Jahren in
Teilahschnitten erfolgen, so dass davon auszugehen i1, dass zwischen dem Jahr 2005 und
20110 die Flichen filr die verbleibenden 76 WE zur Verfilgung gestelll werden kiinnen.




6. Die Nutzungsarten und Flichen im Plangebiet (Teilgebict 1)

Art der baulichen Nutzung §§ 1-15 BauNVO

6.1.1 Reine und Allgemeine Wohngebicte §5 3 und 4 BauNVO

Die neu ausgewiesenen Baugebiete werden hauptschlich als Allgemeine Wohngebicte nach
§ 4 BauNVO und in geringer Zahl als Reine Wohngebicte nach § 3 BauNVO festgeseta.
Insgesamt werden etwa 83 neve Baugrundstiicke fir Eingel- oder Doppelhiuser entstehen.
Dabei werden die Wohneinheiten in Einzelhfiusern auf max. 2 beschrlinkt,

Die max. Firsthhe der Gebinde wird auf 9.50 m {ber der erschlieBenden Strabe begrenz.
Die Errichtung von baulichen Anlagen stellt ¢inen Eingrifl in Natur und Landschall dar, der
entsprechend ausgeghichen werden muss, s.a. Eingrifl und Ausgleich.

Im Plangebiet ist bereits ein grofier Flichenbereich mit Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern
hebaut. Diese Flchen werden den Nutzungen sowie den baulichen Anlagen entsprechend
festgesctzt. AusgheichsmaBnahmen fiir die Errichiung baulicher Anlagen sind auf den
Restandsflichen. auf denen bereits vor der planerischen Entscheidung zullissig waren, gem. §
la Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

6.1.2 Mischgebicte § 6 BauNVO

Mischgebielsnutzungen befinden sich an der Siderstralle im Nordosten des Plangebietes. Die
Gebliude hier gehdren bereits zum historischen Stadigebiet und unterliegen der Erhaltungs-
und Gestallungssatzung, die bei der Errichtung oder Sanicrung von Gebiiuden aneuwenden
ist,

Erhaltenswerte GebSude in diesem Bereich sind in der Planzeichnung mat einem K
{Kulturdenkmal) gekennzeichnet

(S. a. Ziffer 11 Denkmalschutz).

62 Verkchrsflichen  §9(1) 11 BauGB

Das Verkehrskonzept filr die new zu erschlieBenden Flichen sicht die Straflen  Am Vogel-
sang*{Plansir, A) als HaupterschlicBungsstrabe vor, die vom Blieschendorfer Weg (K 43)
fiber den Alten Postweg das Plangebiet von Nordwesten nach Stdosten durchquert und dann
in die Siderstrafle’ Staakensweg milndet. Die StraBe wird verkehrsberuhigl ausgebaut und
erhiilt auf der einen Seite einen Gehweg und auf der anderen einen kombinierien Geh- und
Radweg. Dicser wird von der Fahrbahn durch einen Griinsireifen getrennt, auf welchem
groBkronige Laubbiiume gepflanzt werden. Die Stralle soll als 30km/h-Zone ausgewiesen
werden.

Von der StraBe Am Vogelsang (Planstr. A) werden innere ErschlieBungssiralien in die
Flachenteile der Wohngebictshereiche gefithri. Es handelt sich dabei um den Sperlingsweg
{Planstr. B), den Drosselweg (Planstr. C), den Rotkehlchenweg (Planstr. [Y), den Finken-
weg (Planstr. E) und die Verlingerung des Lerchenweges. Diese Straflen sind filr cine
Mischmitzung (FuBganger und Fahrzeuge benutzen gemeinsam eine Verkehrsiiiche)
vorgesehen.



Dabei sollen alle Wohnstrafien mit Schritttempo befahren werden. Von Laubbliumen
geslilumte, Sffentliche Parkplitze bilden durch ihre Anordnung Versitze, die Fahreeugen nur
ein sehr geringes Fahriempo erlanben werden

Im Plangebiet sind auch einige Rad- bew. Geh- und Wanderwege vorgeschen, dic als
kieswasser- gebundene Fliichen angelegt werden. Der wichtigste Weg filhrt, beginnend an der
Siderstr/ Lerchenweg, am vorhandenen Regenwassergraben und Knick entlang bis zum
Sperlingsweg. Von hier aus gelangt der Wanderer fiber den vorhandencn Weg (an der Stralie
WulfenerWeg) schnell zum Nord-Sid — Geh- und Radweg auf den chemaligen Bahngleisen.
Die vom Wollinweg nach Norden fithrenden Stichstralien werden nur fulliiufig und fiir
Radfahrer an den Sperlingsweg angeschlossen. Klapppoller lassen ein Durchfahren nur in
MotfElken zu (zB. fir die Feverwehr).

Das Abstellen von Fahreeugen geschicht, wie oben bereits angeftibri, auf an den Stralien
Begenden & fentlichen Parkplitzen oder auf’ Einzelparkplitzen, die auf den Strafen so
angelegt werden, dass mit ihrer Hilfe begheitende Mabinahmen yur Verkehrsheruhigung
durchgefithrt werden (Fahrbahnversatz). Dabei wird etwa folgende Zahl an Parkmiglichkeiten
auf Parkplitzen bew. Einzelparkpliitzen erreichi:

Sperlingsweg (Planstrabe B) etwa 14
Drosselweg (Planstrubie C) ciwa 2
Rotkehlchenweg (Planstrafe 1) clwa 3
Lerchenweg (Planstrafie E) etwa 5
Finkenweg (PlanstraBe F) ctwa 5
Stralsunder Strafle etwa 5
Alter Postweg etwn 4

FUSATMINETL etwa 40

Auch der Bau von Verkehrsflichen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar und muss
entsprechend der Stirke der Versicgehngen ausgeglichen werden (s.a. 9. Eingriff und Aus-
gleichsregelung).

6.3  Grinflichen §9(1) 15 Bau(iB

Im Plangebiet werden Griinfkichen nur als sog. StraBenbegleitgriln und im Bereich des
Kinderspielplatzes ausgewiesen. Sie sind den gesetzlichen Vorgaben entsprechend als
Offentliche Griinflichen ausgewiesen

64  Flichen fiir das Anpflanzen oder die Erhaltung von BSumen und Striluchern
§9 (1) 25a u 25b

6.4.1 Flichen fir die Erhalung von Biumen und Striuchem

Im Plangebiet befinden sich Flichen, auf denen Biume und Striucher wachsen, die auf jeden
Fall zu erhalien sind. Es handelt sich hierbei vor allem um den Bereich entlang des offencn
WMMWMMT&MA@&EM
pllanzungen am Wulfener Weg sind mdglichst zu schonen. Fitr die Herstellung der
StraBencinmiindung Sperlingsweg /Wulfener Weg wurde der Eingriff in die Knickanpflan-
sung so gering wie miglich gehalien und entsprechend ausgeglichen.



6.4.2 Flichen fiir das Anpilanzen von Biumen und Striuchem (Ausgleichsilichen)

Die Ausweisung von Anpilarzungsflichen im Plangebiet fiir Emgriffe in Natur und
Landschaft, die durch Versiegelungen aufgrund der Errichtung baulicher Anlagen oder
StraBen entstehen, beschriinken sich im rumbichen Geltungsbereich auf 2 etwas grifere
Flschen, nmlich den Bereich am Kinderspiclplatz im Nord-Osten und den Bereich um den
vorhandenen Teich im S0den. Insgesamt werden im Plangebiet 3 211 gm asusgewiesen, das
sind nur etwa 20% des Gesamtbedarfs.

Die GroBe der erforderfichen AusgleichsmaBnahmen wird unter 9. Eingrifl und Ausgleichs-
regelung” nach den Vorgaben des Gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des
Minkstersums filr Umwelt, Natur und Forsten vom 03 Juli 1998 abgehandelr.

6.4.3 Flichen filr das Anpflarzen von Biumen und Striuchern (keine Ausgleichsflichen).

[mmemmwmdimnﬂum
Rilanzierung des Ausgleichs herangezogen werden, dennoch aber als susitzliche Durch-
griinung des zukilnfligen Wohngebictes cine wichtige Funktion erfiillen.

Es hancelt sich dabei um kleinere Fiichen von insgesamt 3 750 qm, die knickartig angeflanst
werden. Auflerdem ist arzumerken, dass durch das Anpflanzen von Biiumen im Straflenraum
eine Ausgleichswirkung erreicht wird, die in die Eingriff- und Ausgleichsregelung nicht
einbezogen wurde. Die Biume werden allerdings erst nach Abschluss aller ErschlicBungs-
arbeiten und nach Beendigung des grisbien Teiles der Bauvorhaben gepflanc.

6.5  Wasserflichen £5 9(1) 25b BawGB und 9 (1) 16 BauGB

§ 15a LNatSchG
Im stidlichen Plangebict befindet sich ein Teich, der allerdings nur zeitweise mit Wasser
gefillls ist. Der Randbereich ist mit Striucher und Biumen bepflanz1. Es handelt sich hier um
ein Biotop 1.5. des § 15a LNaSch(.
Es sollle Gberlegt werden, ob im Rahmen der ErschlicBungsarbeiten Oberflichenwasser fir
dic Wasserhaltung zugefilhrt werden kann. Auberdem muss der Teich von Mill und in das
Wasser gewachsenen Weiden befreit werden.

7. Kinderfreundliche Baukitplanung

Bauleitplanungen filr ein Baugebiet bezichen sich immer auf das Nebencinander von
verschicdencn Nutzungen, die gerade dadurch starke Konflikipotentiale i sich tragen.

Ein schr starker Konflikt entsteht durch das unmittelbare Nebeneinander von spiekenden
Kindern und KFZ-Verkehr. Hier traghare Kompromisse zu finden, die auf der einen Seite die
Gefahr der Verletzung von spiclenden Kindern durch fahrende Autos auf ein Minimum
reduzieren, auf der anderen Seite aber die als Sffentliche Verkehrsflichen ausgewicsenen
StraBen nichi threr Funktion berauben, indem diese . schleichend™ mu Kinderspielplitzen
umiflnktioniert werden, ist nicht allein durch eine Bebauungsplansatzung zu [dsen.
Ei:ﬁmﬁmngwnﬂﬂligh:flh'nmﬁtﬂﬂmwi:di:midmﬂmhﬂlbmﬂ.ﬂ.ﬂ. E und F
bezeichneten Planstraien als sog. Spiclstrafien funktioniert nur dann, wenn die Autofahrer
diese SuBerst diszipliniert im Schritttempo befshren. Durch die Ausweisung von Einzelpark-
plitzen als sog.* Versitze™ wird dieses Fahrverhalten gefirdert. Eine weilere Komponcnte
kinderfreundlicher Bauleitplanung bildet natiirfich die Answeisung einer Flliche fiir dse



Anlegung cines Kinderspielplatzes, dessen Ausstatiung im einzelnen auch von den Nutzemn,

nfimlich den Kindern des Wohngebietes mithestimmt werden sollie.

Deer im rlumlichen Geliungshereich des Bebauungsplanes ausgewicsene Kinderspielplatz

befindet sich im nirdlichen Teil des Gstlichen Wohngebietshereiches mit den verkehrs-

berubigten Straen Drossel-, Rotkehichen-, Finken- und Lerchemweg.

Fiir die Kinder im Bercich des Sperlingsweges (Planstr. B) sollie der benachbarte, vorhandene

Spiclplatz am Wollinweg mitbenutzt werden. Das hiitte den Vorteil, dass die Kinder zum

Spicken nicht die Strae Am Vogelsang (PlanstraBe A) queren milssten, d h., sic kdnnien vom
i direkt auf den Spielplatz wechseln,

Dic o.g. Spielmbglichkeiten entbinden die einzelnen Hauseigentiimer des Wohngebactes

natiirlich nicht von der Verpflichiung, auch selbst geeignete Spielmdglichkeiten sufl ihren

Grundstilcken zur Verfligung zu stellen.

&  UVP-Prifung

Nach Artikel 1 Anderung des Gesetzes @iber die Umwelivertriglichkeitspriifung gem.
§ 17, Aufatellung von Bebauungsplinen:

Werden Bebauungspline im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 aufgestelll, gefindert oder erglinet,
wird die Umweltvertriighchkeitspritfung einschlicBlich der Vorprilfung des Einzelfislles nach
52 Abs. 1 Satz | bis 3 sowie den §§ 3 bis 37 im Aufstellungverfahren nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches durchgefiihrt. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.1 bis 18.8 der An-
lage | wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieflich der Vorpritfung des Einzelfalles
nur im Aufstellungsverfahren durchgefithet, Wird die Umweliveririiglichkeitsprilfung i
einem und in ¢inem machiblgenden Zulassungsverfahren durchgefithrt, soll die Umnweltver-
triglichkeitsprilfung im nachfolgenden Zulassungsverfahren auf musitzliche oder andere er-
hebliche Umweliauswirkungen des Vorhabens beschriinkt werden.

Bei der Untersuchung der Flichen gem. Punkt 18.7.2 der Anlage | zum Gesetz i.V. mit
§19(2) BauNV0 im riumlichen Gelungsbereich des Bebauungsplanes, muss wischen dem
Baubestand und den aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes neu zu fberbavenden
Flichen unterschieden werden. Db, in dic Untersuchung geben nur diese letzteren Flichen
ein. Bei den Zahlenermittelungen ergeben sich dabei folgends Werte:

GRZ 0.25: 1 %93, 00 gm GRZ 0.30: 3 494, 00 gm
1 412, 00 gm 6 071, M gm
8259, 00 qm 3 572, 00 qm
2 412, 00 gm 13 137,00 qm
1 964, (0 gm
5 534, 00 gm 13 137 x 0.30 = 3941 gm
4 945, 00 gm
5709, 00 gm
2 942, 00 gm GRZ 0.35: 1 851, 00 gm
1 265, 00 gm 2119, 00 qm

368, 00 gm 3970, 00 gm
_ 694, 00 qm
3T 697, () gm

37 697 x 0.25 = 9424 gm 3070 x 0.35 = | 390 gm



Bei Addition der 0. a. 3 Werte ergibt sich eine Fliiche von 14 755 gm im Sinne des § 19 (2)
BauNV 0. Dieser Wert liegt klar unter dem Schwellemwert von 20 000 gm der Anlage 1,
Punkt 18. 7.2 zur Anderung des Gesetzes (ber die Umwelivertriglichkedt.

Damit ist hier keine Vorpriifung zur Umweltvertriglichkeit erfordertich.

Die in der Anlage | unter Punkt 14 aufgefilhrien Verkehrsvorhaben sind im riumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls nicht zullssig,

Das gleiche gilt fitr die anderen Punkie der Anlage 1 und such filr die Kriterien der Anlage 2
(Prifung des Einzelfalls).

Insgesamt it festzustellen, dass keine der in Anlage | und 2 zum CGesetz aufgefilhrien
Schwellenwerte fiberschritten werden, Eine UV-Vorprifung ist deshalb nicht erforderlich.

9. Eingrifl- und Ausgleichsregelung
Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Umwelt, Natur und Forsten vom 03. Juli 1998

Bei Eingriffen in Natur und Landschaft ist der Naturhaushalt dber folgende Schutzgiiter zu
bewerien:

- Anen und Lebensgemeinschaften

- Boden

- Wasser (Oberflichenwasser, Girundwasser)
- Klima/Tufl

- Landschafisbild

m) Arten und Lebensgememschaften

D Situation im riumbichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellie sich bis vor kurzem
so dar, dass der gridite Teil der unbebauten Filichen intensiv von der Landwirtschafi
bewirtschafiet wurde, ein kieinerer Fllichenanteil wurde als Plerdekoppel genutzt wurde und
mur aul sehe kleinen Fldchen, vor allem entlang des vorhandenen Grabens befanden sich
Baume und Strucher. Filr das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind intensiv
bewirtschafiete Ackerflichen ziemlich wertbos, Durch die Erweiterung der vorhandenen
Knicks und Pflanzungen um 6 577 gm Anpflanzungsilichen im Plangebiet selbst sowie durch
das Anlegen von Hausglirien im betroffenen Geltungsbereich werden die Eingriffe bezliglich
des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaflen bereits am Ont der Verursachung,
miniméert. Durch die Ausweisung von 12 200 gm Ausgleichsfliiche zwischen Menzelweg,
Klirwerk und Burger Binnensee im sog. Teilgebiet 2 des B-Planes Nr. 14, 2. And. werden die
Voraussetzungen fiir den Erhall und die Ansiedlung never Anen und Lebensgemeinschafien
peschaifen. Der Eingriff gilt deshalb als ausgeglichen.

b) Schutrgui Boden

Hierzu st arrumerken, dass die Flichenbilanzierung fikr die Eingriffe in Natur und Land-
schaft bei der 3. Anderung sich nicht von der zur 2. Anderung unterscheidet. Zur
Information wird diese der Begriindung noch einmal angefiigt.

Im gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums (i Urnwelt, Natur
und Forsten vom 3, Juli 1998 heibt es unter 3.1 b), Ausgleichsmalnahme fiir eine Boden-
versiegelung ist eine gheich groBe Emsiegelung und Wiederherstellung der Bodenfunktion.
Andernfulls gilt der Ausgleich hergestellt, wenn mindestens im Verhdltnis | zu 0.5 fiir
Gebliudeflichen und versiegelte Oberfiichen und mindestens im Verhiiltnis 1 zu 0.3 fir

iz



wisserdurchifissige Oberflichenbeliige Flichen aus der landwirischafilichen Nutzung
herausgenommen und z.B. 7u einem naturbetonten Biotoptyp entwickelt oder als offencs
Ciewdisser mit Uferrandstreifien wiederhergestelll werden.

Aus den o.g. Regelungen ergeben sich fiir den Bebauungsplan 14, 3. Anderung folgende
Berechnungen:

1.} Wohnbauflichen;
Filr die Berechmungsgrundlage bezliglich des Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und
Landschafl kiinnen grundstitzlich die Zahlen herangezogen werden, die filr die UV-
Vorprilfung ermittell wurden.
Dabei sind lediglich die auf der beiliegenden Karte griin dargesteliten Privatflichen im
Norden des Plangebietes abruzichen. Hier mikssen Eingriffe auf den Flichen selbst

ausgeghichen werden

Dadurch ergitt sich aufgrund von Versiegelungen durch bauliche Anlagen
folgender Ausgleichsfiichenbedarf:

GRZ (0.25): 9424x050 = 4712, 00gm

GRZ (0.30); =

Bei der Ermitthung der Grundfliche wie auch der Ausgleichsfliichen werden

Mebenanlagen u. Garagen gem. § 19 (4) BauNVO mitgerechnet. Sic werden mit

50 v.H. in Rechnung gestellt, wenn der Bebauungsplan keine anderen Aussagen dazu

macht. 1. h. fiir die im Plangebiet festgesetrien Grundiliichenzahlen (GRZ) von 0.25

hew. 0.30 eine Erbhung von 0.125 bew. 0.15 fiir Nebenankagen und Garagen.

Dia bei der Ermitthung der Ausgleichsfiichen rwischen Vollversiegelung

{s.a. Runderlass) wic z. B. Garagen und Gartenhfuser und Teilversiegelungen wie

offenfugipe Stellplitze und Hausruginge unterschieden wird, wird bei der weiteren
davon ausgegangen, dass die Hilfte der Nebenanlagen als vollversicgelie

Flche und die andere Hilfte als Teilversiegelung in Anrechnung gestelli wird. Das ist

deshalb wichtig, weil Teilversiegelungen mit dem Faktor 0.3 anstat 0.5 i die Bilan-

zierung cngehen,

Zur Berechmmg der filr den Ausgleich notwendigen Flichen kinnen cbenfalls die

fiir die unter Punkt § (UV-Prilfung) verwendeten Zahlen herangezogen werden.

Filr das B-Plangebict Nr. 14, 3. Anderung ergeben sich folgende Werte:

Wohngebietsfischen mit 0.30 aks GRZ = 0.15 fiir Nebenanlsgen u. Garagen:

Flachengrofie: 13 137, 00 gm
13137.00:2x0.15x0.30 = 295, 58 gm
13137.00:2x0.15x0.50 = 492, 63.9m

748, 21 qm

Wohngebietsilichen mit 0.25 als GRZ = 0,125 filr Nebenanlagen u. Garagen.
FliichengriiBe: 32 859 qm

317697.00:2x0.125 x 0.30 = 706. 82 gm
3I7607.00:2x0.025x050 = ] 178 03 gm
1 884, 85 qm
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Fiir Versiegelungen auf den Wohngebietsflichen ergibt sich dadurch insgesamt e

Ausgleichsflichenbedarf von: 6 683. 00 gm + 2 673. 06 gm = 9 356, 06 qm
2)  Verkchesflichen
Planstr. A rwischen Wulfener Weg und Staskensweg:
4046, 00 gm X 0.30 = 2023, 00 gm
Anschiuss Stralsunder
Str.
650. 00 gm X 0.50 = 325. (M gm
Planstr. B
1 970. 00 gm X 050 = 985. 00 gm
Planstr. C, D, E und
F
Lerchenweg 4543.00gm  x 050 = 2273.00qm
11 209, 00 qm 5 606, 00 gm
Kieswassergebundene Wege:
Im Bereich des Teiches 460. 00gm X 030 = 138, 00 gm
Sikdlich des Grabens 436, 00gm x 030 = 131. 00 gm
Sidlich des Spielplizes _491.00gqm = 0,30 = 147, 00 qm
1 387, 00 gm 416, () gm

Durch Versiegelungen aufgrund von StraBen- und Wegehau ergibt sich insgesamt

ein Ausgleichsflichenbedarf von 6,022, 00 gm
Insgesamt ergibt sich ein
Ausgleichsilichenbedarf von 0356, 06 gm+ 6, 022, 00gm = ____ 15 378, 06 qm

Im raurnlichen Geltungsbereich des Plangebictes werden folgende Fliichen als Ausgleich
fiir Eingriffi: in Matur und Landschaft susgewiesen:
1.0 Nordlich Plamweg A

Bercich Kinderspielplatz 1 097, 00 gm
2)  lm Bereich des Teiches 2114, 00 qm
insgesamt ; 3 211, 0 gm

Im Rahmen der Planung werden also 3 211 gm Anpflanimgsfliche im Plangebict selbst
als Ausgleich filr Eingriffe in Matur und Landschafi neu ausgewiesen.
[3.h, &= bleibi ein Defizit von 15378.06-3211.00=____ 12 167, 06 qm

Fiir den erforderfichen Restausgleich von 12 167. 00 gm wird eine Flsche von 12 200, 06 qm
im rumlichen Geltungsbereich des Teilgebietes 2 im B-Plangebiet der 2. Anderung
ausgewiesen und als Fliche filr Malnahmen zum Schutz, zur Pllege und Entwicklung von
Matur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB dem Grilnordnungsplan entsprechend
behandelt. Simitliche Fischen des Teilgebietes 2 befinden sich im Besitz der Stadt Fehmarn.
Einzelheiten fber dic Herstellung der Ausgleichsfiichen, wie die Anpflanzungen der im
Randbereich des Teilgebietes 2 festgesetzten Knicks wurden im ErschiieBungsvertrag mit
dem Vorhabenstriiger festgelegt. Die Ausgleichsmalfinahmen werden mit Ende des Winters im
Frilhjahr Jahr 2003 durchgefithri. Damit ist der geforderte Ausgleich fiir Versiegelungen im
riumlichen Geliungsbereich des Bebauungsplanes hergestel,
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g) Schutzput Wasser { Oberflichenwasser, Grundwasser

I rdumbichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14, 3. Anderung gibt es cinen
offenen Entwilsserungsgraben fiir Regenwasser, der das Plangebict von Nordosten nach
Sidwesten durchaeht.

Dieser soll genauso erhalten bleiben wie der im sidlichen Teilbereich vorhandene Teich.
Weitere Wasserflichen gibt s hier micht.

Bei Flichenversiegelungen durch Gebilude sollte, um das Grundwasser zu schonen, von den
Dachilichen anfallendes Regenwasser Ober hauseigene Teiche oder Rigolen in das dffenthche
Regenwasser - Leitungsnetz abgegeben werden.

d) Klima Lufi

Beeintrichtigungen des Schutzgutes KlimaLuft liegen nicht vor, da es sich bei den
betroffenen Flichen nicht um Flichen mit Kaliluftentstehung oder mit Luflaustauschiunktion
handelt.

Durch die Ausweisung von fast 18 000 gm Anpilarcungsilichen gehen positive Auswirkun-
en aul Luft und Kleinklima aus.

€) Landschafishald

Dic im Plangebict ausgewiesenen Ausgleichsilichen haben iberwicgend Knickcharakier

und folgen damit dem Landschaftstypus der Insel Fehmam beziiglich des Bewuchses.

Dias Plangebiet ist nach allen Seiten durch vorhandene Bebauung eingefasst und hat keine
Grenzen zur frelen Landschaft. Eine Beeintrichtigung dicser ist deshalb ausgeschlossen.
Sfimtliche 0. a. Berechnungen rur Eingriffs- und Ausgleichsregelung haben bereits als Grund-
lage zu den Ausgleichsmabnahmen filr die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 gedient.
Da sich der Eingriff in Matur und Landschaft durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
nicht Andert, knnen die Zahlen und die Oberbaubaren Flichen unverfindert bleiben, kann die
Eingriff- Ausgleichsbilanwierung aus der 2. Anderung Gbernommen werden.

AbschlicBend ist anzumerken, dass der Inhalt der Eingriff- und Ausgleichsregelung des B-
Planes 14, 3. Anderung prakiisch mit der des Bebauungsplanes Nr. 14, 2. Anderung identisch
ist und eine never Griinordnungsplan deshalb nicht erforderlich ist.

10, Lirmimmissioncn
Der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 wind ein Schallschutzgutachten fiir die Strale
Am Vopebang und Bleschendorfer Weg K 43 beiliegen.

11. Denkmalschutz 0

Im riurndichen Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 14, 2. Anderung befinden sich an
der SiderstraBe, einem historisch gewachsenen Teil der Alisiadi, folgende einfache Kultus-
denkmiler:

L StderstraBe Nr. 23,  2-geschossiges Giebelhaus
Z SoderstruBe Nr, 25,  1-geschossipes Giebelhaus
i SiderstraBe Nr. 35, 1-geschossiges Stlinderhaus



4, Shderstrafe Nr. 36,  |-geschossiges Traufenhaus
5. Shderstrafle Nr. 45, 1-geschossiges Stlinderhaus

Die o.g. Gebdude sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit cinem K gekenn-
zeichnet.

[¥ie Bebauung an der SikderstraBe ist als Mischgebict ausgewiesen und liegt im drthichen
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadi Burg. Die Anwendung der Gestaliungs-
satzung wird in der Nutzungsschablone der Planzeichnung des Bebauungsplancs geregell.

12.  Yer- und Entsorgung

12.1 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt Ober das Leitungsnetz der SCHLESWAL. Geeignete
Standorte fiir notwendige Versorgungseinheiten milssen kostenfrei und unter Berlicksich-
tigung geplanter Bepflanzungen zur Verfligung gesiclll werden,

Trafo-Stationsplitze werden durch die Eintragung beschrinkter persbnlicher Dienstbarketien
zugunsten der SCHLESWAG AG gesichert.

12,2 Wasser- und Lschwasserversorgung

Dic Trinkwasserversorgung  wird durch den ‘Wasserbeschaffungsverband  Fehmamn
' fht.
Bmghﬂwgﬂ!ﬁ:dhLﬂmhum:mqmdﬂthgcﬁﬂﬁl.DintﬁhmnﬂHﬂ&
von Hydranten, Dabei stehen 96 chm/h fiir die Zeit von 2 Stunden im Umkreis von 300 m iur
Verfilgung.

123 Schmutrwisserenisorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt Ober das sidtische Schmutzwasser-Kanalnetz in die
Klirankspe der Stadt Burg aufl Fehmam.

124 Regenwasserenlsorgung

Anfallendes Regenwasser von den Grundstilcken wird teilweise liber den vorhandenen
Giraben, teilweise Ober das stiidtische Regenwasserleilungsnetz zum Burger Binnensee
gefithet.

125 Milllbeseitigung
Die Abfallbescitigung erfolgt durch den Zweckverband Ostholsiein, der diese Aufgabe
in der Stadt Burg auf Fehmarn im Aufirag des Kreises Ostholstein dbermommen bat.

126  Telekommunikation

Die Destsche Telekom beabsichtigt, im gesamien riumlichen Geliungsbereich des B-
Plangebéetes im bereich der StraBien und Wege Telekommunikationskabel zum Zeitpunki

der ErschlieBung ausmlegen

12.7 Kosten filr die Ver- und Entsorgungsmalinahmen
Die bei den Ver- und Entsorgungsmafinahmen entsichenden Kosten werden teilweise beim
Verkauf des Grundstilckes umgelegt, teilweise durch Anschlussgebiihren gedeckt.

13, Kosien
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a) Herstellung der Hauptkaniile fiir Schmulzwasser 189 178. 00 EURO
[ Herstellung der Hauptkandle filr Regenwasser

einschlieBlich Grabenreguberung 347.679. 00 EURO
c) Herstellung der Hausanschlusskanlile in den

Gffentlichen Verkehrsilichen 63. 912. 00 EURD
d) Herstellung der Wasserversorgungsheitungen 155, 944, () EURO
€) Herstellung der SMfenthichen Verkehrsflichen 1. 385, 601, 00 EURD
] Herstellung der StraBenbeleuchiungsanlagen 99. 702, 00 EURO
g} Herstellung der dffentlichen Grilnflichen 74, 137. 00 EURO
hi  Herstelhung des Kinderspielplatzes 20, 452, 00 EURO

das entspricht: 2, 336, 603, 00 EURD

Zur Ermitthng der Gesamt-ErschlicBungskosten pro Quadratmeter Netto- Baulandfliche sind
auch die Kosten fiir folgende Leistungen hinguzmechnen:

Durchfithrung von Baugrunduntersuchungen
Kosten filr Grundstibcke der dffenthichen Verkehrs- und Grilnflichen
Kosten filr auberhalb des Baugebictes licgende Zentralanlagen und Transportleitungen
Zinsen fiir Kapitalbeschaffung
Motargebithren
Die Brutio-Baulandfiiche des Meubaugebietes wurde mit einer GrlBe von ca. 71. 700 gm
ermitielt.

12.2  Kosten filr die Ausgleichsfiichen

Fiir die Herstellung der Ausgleichsflichen muss mit folgenden Kosten gerechnet werden:
15, 300 x 7,16 EURC = 109 348 EURQ

Die MNetto-Baulandfliche betrligt ca. 54. 000 gqm dau kommen etwa 3. 000 gm private
Anpflanzungsflichen also insgesamt 37, 000 gm.
D:rﬁeism&uiuﬂrﬁnﬂﬂm-ﬂmﬂmﬂﬂﬂdtmcdmﬁmnﬂt:

2. 446, 123, 00 : 57, 000 = 42, 91 EURO

Hier zu kommen allerdings noch die bereits oben genannten Nebenkosten.,

Dic im Rahmen der Herstellung des Ausgleichs filr Eingriffe in Natur und Landschafl
entstehenden Kosten werden beim Verkauf der Grundstilcke auf die Eingreifer umgelegt.
Dabei sind dic Kosten Bestandteil des Quadratmeterpreises fiir das vollerschlossene
Grundstiick.
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