eingestellt bei www.b-planpool.de

Begriindung
zum Bebauungsplan
Nr. 38

der Stadt Burg a.F.

Fiir das Geblet mwischen der stdlichen Bebauung
an der Mithlenstrafie (Wiesengraben] und dem
Landidrchener Weg (L 209] im Norden sowie west-
lich der ehemaligen Bahnstrecke Burg - Burgstaa-
ken. Im Westen endet der Gelftungshereich hinter
den Flurstdcken 21 /27, und einer geraden Linde,
die von der nordwestlichen Ecke dieses Flurstlickes
nach Norden zum Flurstick 21,2 verlduft,
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1. Rechtliche Rahmenbedingungen und Vorgaben

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes bilden die §§ 1-4 und 8-13
des Baugesetzbuches (BauGB) .

Der Bebauungsplan ist im Wesentlichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
worden. Lediglich im westlichen Teil der MithlenstraBe und in einem Teilbereich

des Gewerbegebietes weicht der Plan von den Vorgaben des rechtsgiiltigen Flachen-
nutzungsplanes von 1968 ab. Das Amt fiir Planung und Nachhaltige Entwicklung

sieht in diesen Abweichungen allerdings die Erfordemnis fiir eine Anderung des
Flachennutzungsplanes. Die Stadt Burg hat deshalb auch die 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen, die im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
aufgestellt wird,

Der Bebauungsplan lehnt sich eng an den in der Aufstellung befindlichen Land-
plan an, um Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.

2. Anlass und Aufgabenstellung

Im Bereich der MithlenstraBe hatte sich aufgrund der Tatsache, dass Flichennutzugsplane
nicht parzellenscharf sind und ein Bebauungsplan fehlte, die Bebauung immer weiter in
die Feldmark vorschieben kénnen. Auch die AuBenbereichsregelung gem. § 35

BauGB war hier bei der Genehmigung von Bauantrigen sehr groBziigig ausgelegt worden.
Um ein weiteres ungeregeltes Vorriicken der Bebauung zu verhindern und die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu lenken, wurde entsprechend § 1

(3) BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Weiterer Planungsbedarf
ergibt sich aus dem im Flichennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewiesenen
Teilbereich am Landkirchener Weg (L 209). Fiir einen Teil der hier gelegenen Fliche
hatte eine , Lebensmittelkette™ zur Errichtung eines Einzelhandelshetriches einen
Bauantrag gestellt. Dieser wurde inzwischen gem. § 34 BauGRB genehmigt. Um eine
Schleichende™ VergrbBerung zu einem groBflichigen Einzelhandelbetrieb zu verhindern,
begrenzt der Bebauungsplan die max. Grofie der Verkaufsflachen, sodass eine
schleichende Erweiterung zu einem grobBflichigen Einzelhandelsbetrieb nicht méglich ist.
Mit der Beschneidung hinsichtlich der Erweiterung oder Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben auf den Gewerbeflichen im Plangebiet verfolgt die Stadt Burg
das Ziel, der drohenden Verddung der Innenstadt wirkungsvoll zu begegnen und zu
verhindern, dass sich Einzelhandelsbetriebe oder gastronomische Betriebe in Stadt-
randlage niederlassen und sich durch gute Emeichbarkeit und reichliches Parkplatzange-
bot Wettbewerbsvorteile verschaffen. Die Stadt Burg mdchte deshalb eine weitere An-
siedlung oder auch VergroBerung der auf den Gewerbegebietsflichen vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe einschrinken oder gegebenenfalls gem. § 1 (9) BauNVO ausschlieBen.
Ein weiterer Grund gegen eine Ausweitung von Verkaufsflichen in den im Gewerbegebiet
ansdssigen Einzelhandelbetrieben ist die in unmitielbarer Nachbarschaft gelegene Wohn-
bebauung. Die betroffenen Anwohner hatten Rechtsmittel gegen das bereits genehmigte
Vorhaben der ,.Co op-Lebensmittelkette” eingelegt, mit dem Ergebnis, dass dem Antrag-
steller weitere, bauliche Auflagen erteilt wurden, Eine VergroBerung der Verkaufsflichen
wiirde hier automatisch auch zu einer Vergréferung des Konfliktpotentials fahren.

3. Lage, GriBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Burg a F., zwischen der sidlichen
Bebauung an der MithlenstraBe {Wiesengraben) und dem Landkirchener Weg (L 209) im
Morden sowie westlich der ehemaligen Bahnlinie Burg — Burgstaaken. Der
Geltungsbereich endet im Westen hinter dem Flurstiick 21/19 (ehemalige Tongrube) und
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einer geraden Linie, die von der nord- westlichen Ecke dieses Flurstiickes nach Norden
zum Flurstiick 21/2 verlduft.
Die Grofe des Planungsgebietes betrigt ca. 69 000 gm. Die Wohngebietsflachen sind zum
grifiten Teil bebaut. Lediglich am Westrand der MithlenstraBe befindet sich noch ein
Grundstiick. das mit in die Bebauung einbezogen wird. Das Gelande fallt von der
Mihlenstrafe nach Siiden zum Wissengraben etwa 3.00 m ab.Sadlich der MilhlenstraBe
steht auch eines der dltesten Hiuser von Burg, das sog. Wigehus". Hier wurde frither das
in der , Westermithle ,, angelieferte und gemahlene Korn gewogen (s. Anlage). Die Mihle
wurde Obrigens im Jahr 1900 abgerissen. Die bauliche Anlage ist in der Planzeichnung
entsprechend mit einem K gekennzeichnet.
Auf der im Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fliche befand sich frither
eine Ziegelei, Fir die untere Abfallbehtrde gilt diese Flache als Altlastenverdichtig.
Bei einer Umnutzung dieser Flachen und des daraus folgenden Baugenehmigungs-
verfahrens sind entsprechende Nachweise im Rahmen des Verfahrens zu fithren,
dasgleiche gilt bei einer Uberbauung der Flachen. Dabei ist zu untersuchen ob der Unter-
oder das Grundwasser verunreinigt sind. Die Untersuchung soll sich auf branchen-
iibliche Stoffe begrenzen.
Da sich die Flurstiicksgrenzen im Verhaltnis zur vorhandenen Bebauung im Gewerbe-
gebiet als auBerst kompliziert darstellen, und dadurch eine Prifung von Bauantriigen bei
der Festsetzung von Grundflichenzahlen sehr erschwert wird, wurden im Hinblick auf
kommende Bauvorhaben im Bebauungsplan absolute Zahlen fur die zultissige iberbau-
bare Grundfliche angegeben.
Auch die Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen durch Versiegelungen lasst sich dadurch
sehr leicht regeln. So missten z.B. bei der Errichtung eines Gebéudes von 2000 gm
Grundfliche bei einem Ausgleichsfaktor von 0.5 ein Ausgleich von 1000 gm geschaffen
werden.
Diie im Morden sidlich des Landkirchener Weges vorhandene bzw. geplante Bebauung
wurde entsprechend der Vorgaben und Auflagen der Genehmigungsbehdrde in die
Satzung aufgenommen, Um eine bessere Abstufung zwischen Gewerbegebiet und dem im
Siiden anschlieBenden Wohngebiet zu erreichen, wurde der sidliche Teil des Gewerbe-
gebietes als ,, eingeschrinktes Gewerbegebiet” festgesetzt Weitere Angaben dazu unter
4 Immissionen. Auf der im Westen des Plangeltungsbereiches gelegenen Flache befand
sich frither eine Tongrube. Nachdem diese aufgegeben wurde, fllte sich die Grube mt
Wasser und es entstand ein bis zu 12m tiefes Gewdsser, das mit einer schmalen Schilf-
und Wasserrandflora und mit einer 5-12m breiten Griinfléche umgeben ist, auf der sich
Strauch- und Geholzeruppen befinden. Die Flachennutzungen im Geltungshereich sehen
wie folgt aus:

A, Gewerbegebiet: 27 750, 00 gm
B. Wohngebiet
a) vorhanden 17 180. 00 gm
b) neu 2354, 00 gm
. Verkehrsflachen
a) Offentlich 3 100, 00 gm
b) Sonstig 1 125. 00 gm
D. Wasserflichen
a) Teich 4 488. 00 gm
b) Wiesengraben 566. 00 gm
E Griinflichen
a) Private Griinfliche als Teichbegleitgrin 5415, 00 gm
b) Private Griinfliche entlang des Wiesengrabens 1 177. 00 gm
F. Anpflanzungsflichen
a) Ausgleichsflachen fiir Eingriffe
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in Natur und Landschaft (Wohngeb.) 355. 00 gm
b) Ausgleichsflichen fur Eingriffe

in Natur und Landschaft (Gewerbegeb.) 3 723. 00 qm
(Pflanzgebot gem. § 178 BauGB)

¢) Sonstige Anpflanzungsflachen

im Bereich des Wiesengrabens und

am westlichen Ende des Plangebietes 2 404, 00 gm
69 537. 00 gm

4. Immissionen

Bezilglich des Schallschutzes im Stadtebau birgt vor allem die Kontaktzone zwischen
Gewerbegebiet im Morden und Wohngebiet im Siiden innerhalb des Plangeltungs-
bereiches Konfliktpotential, das geldst werden muss. Daber sind folgende schalltechnische
Orientierungswerte fir die stidtebauliche Flanung zu beachten:

Gewerbegebiete: tagsiiber 65 dB, nachts 50 dB
Allgem. Wohngebiete: tagsaber 55 dB, nachts 40 dB

Hierzu muss angemerkt werden, dass dem Bauantrag fisr den Einzelhandelsbetrieb im
nordlichen Teil des Gewerbegebietes ein Lirmschutzgutachten zugrunde liegt, das die
Larmemissionen, die von den Stellplitzen auf die dstlicheund nordliche Bebauung,
auBerhalb des Bebauungsplanes liegende Wohnbebauung ausgehen, untersucht. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Werte innerhalb der zuldssigen Bandbreite
liegen. Auferund dieser Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass die sich
viel weiter entfernt befindende Bebauung im Soden keinen unzumutbaren Larmbelisti-
gungen durch die Besucherstellplatze des [ ebensmittelmarktes im Norden ausgesetzt ist.
Um zu verhindem, dass von der siidlichen Gewerbeflache unerwiinscht hohe Lirmemis-
sionen ausgehen, wird dieser Teil des Gewerbegebietes als eingeschranktes Gewerbe-
pebiet” festgesetzt, in dem Gewerbebetriebe baw. Handwerksbetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen, ferner Geschafts-, Bire- und Verwaltungsgebiude sowie
Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschafispersonal und Betriebsinhaber zuldssig sind.

Das BVerwG sagt dazu in einem Urteil, dass eine solche Differenzierung durchaus dem
Gebietscharakter eines Gewerbegebistes entspricht (BVerwG, B. v. 15.4.87-....).

Dhas Gericht begrindet dies damit, dass die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorge-
formten Gebietstyps (GE-Gebiet) nicht ausgeschlossen, sondern einer differenzierten
Regelung unterworfen sei. Das GE-Gebiet sei durch die Differenzierung auch nicht zu
einem MI-Gebiet geworden, weil MI-Gebiete zugleich dem Wohnen und der Unterbrin-
sung von nicht stérenden Gewerbebetrieben dienen; in dem dort geschaffenen, einge-
schrinkten GE-Gebict” sei eine allgemeine Wohnnutzung dagegen nicht vorgesehen; die
privilegierten Betriebswohnungen entsprichen vielmehr dem Charakter eines GE-
Gebietes.

Einzelhandelbetriebe sind aus Larmschutz- aber auch stadtebaulichen Granden
entsprechend § 1(9) BauNVO ehenfalls nicht zulissig. Siche auch 1. Anlass und
Aufgabenstellung

Weiter soll eine ¢ca 10 - 12 m breite Anpflanzungsflache zwischen Gewerbe- und
Wohngebiet, die aus stadtebaulichen Griinden mit einem Pflanzgebot nach § 176 BauGB
belegt wird, die Konfliktlage in diesem Bereich abmildemn.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
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a) Die verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet ist vorhanden. Lediglich der
westliche Bereich der MithlenstraBe muss noch ausgebaut werden.

b) Die Wasserversorgung wird durch den Wasserbe-
schaffungsverband sichergestellt

¢) Die Abwasserentsorgung erfolgt fiber das stidtische Schmutzwasser-Kanalnetz
in die Kl4ranlage der Stadt Burg
anfallendes Regenwasser wird dber das stidtische Regen-
wasser-Kanalnetz in den Burger Binnensee geleitet.

d) Die Strom- und Gasversorgung erfolgt iber das Leitungs-
netz der Schleswag. Geeignete Standorte fiir notwendige Versorgungs-
ecinheiten missen kostenfrei und unter Berlicksichtigung geplanter Be-
pflanzungen zur Verfligung gestelit werden.

¢) Die Millentsorgung wird durch den Zweckverband Ost-
holstein sichergestellt.

f) Die Versorgung mit Loschwasser wird durch das Leitungsnetz
des Wasserbeschaffungsverbandes mit48 cbm/h sowie mit 48 cbm/h
aus der frostfreien Entnahmestelle gem. DIN 14210 des , Schwanenteiches™
iber 2 Stunden lang sichergestellt. D. h., als Loschwasser stehen insgesamt
96 cbm/h 2 Stunden lang zur Verfiigung.
Der genannte Teich liegt weniger als 300 m vom Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes entfernt.

6. ErschlicBungskosten
Durch den Ausbau der westlichen MithlenstraBe entstehen voraussichthch

folgende Kosten:
I. Schmutzwasser-Hauptkanal

45 m lang 26 550,00 DM
2. Regenwasser-Hauptkanal

30 m lang 12 600,00 DM
3. SW- und RW —Hausanschliisse 2 500.00 DM
4. Wasserversorgungsleitung 9 450.00 DM
5. Fahrbahnverbreiterung 37 400.00 DM
6. Gehweg (Sadseite) 7 200,00 DM
i Griinstreifen 1 100.00 DM
8. Beleuchtung 2 200,00 DM
9. Fir Unvorhergesehenes (4%5) 4 000.00 DM

103 000.00 DM
a2 00 0

7. Ausgleichsregelungen

Die Bebauung von bisher nicht bebauten Flichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 38 stellen

nach § 8 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch()

nach § 7 (2) Landesnaturschutzgesetz (LNatSch(G)

einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. In Anlehnung an das Landes-
naturschutzgesetz sollten dies Eingriffe durch Ersatz- oder Ausgleichs-
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mafnahmen ausgeglichen werden. Dabei wird darauf hingewiesen, dass
vorhandene Versiegelungen aufgrund baulicher Anlagen oder Strafien nicht aus-
geglichen werden milssen.

Dhas gilt auch fiar den nach § 34 BauGB genehmigten aber noch nicht gebauten
Einzelhandelsbetrieb auf dem nordlichen Teil des Gewerbegebietes. Durch die
Ausweisung von weiteren iberbaubaren Flachen im stidlichen Teil des
Gewerbegebietes entstehen hier zukiinfiig weitere Versiegelungen. Dieses

heifit fir den Bebammgsplan Nr. 38 ,dass praktisch nur Eingriffe auf dem noch
unbebauten Flurstiick 53/1 und dem Gewerbegebiet in Flur 17 auszugleichen sind.

a) Wohngebiet
Der in der Planzeichnung als Wohngebiet ausgewiesene Teil deso.g. Flurstiickes
hat eine Grofe von etwa 2264 qm. Aufgrund der in der Planzeichnung
festgesetzten Grundfléchenzahl von 0.16 ist eine Gberbaubare Grundsticksflache
von 0.16 x 2264 = 362 gm zuldssig.
Die der Anrechnungsregel gem. § 19BauNVO unterliegenden Flichen wie
Terrassen, Grundstiickszufahrten, Stellplatze und etc. sind mit 75 von 100 bezogen
auf die iberbaubare Grundfliche, also 0.75 x 362 = 271 qm zulissig. Aufgrund des
neugefassten Runderlasses des Innenministeriums und der Ministerin fiir Natur
und Uimwelt zom Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht wird die Bemessung des Ausgleichsumfanges auf das Verhiltnis von:
1 zu 0.5 fitr Vollversiegelungen

und 1 zu 0.3 fiur Teilversiegelungen erhéht.

Diaraus ergeben sich fir das betroffene Grundstick folgende Werte:

362 x 0.5 = 181.00 gm
271x 0.3 - 81.00 gm
262.00 gm

Fiir den Ausgleich werden demmnach 262 qm Flache benotigt Vorhanden sind
-1 diesem Zweck auf dem stdlichen Grundstiicksteil 355 qm.

Mit einem Kostenaufwand von etwa 15 DM/gm wird diese Flache mit
folgenden Planzarten bepflanzt:

Acer campestre Feldahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguina Hartriegel
Coryllus avellana Hasel
Euonymus europaeus Paffenhiitchen
Mulus sylvestris Holzapfel
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus carthatica Kreuzdorn
Sambucus nigra Holunder

Dabei entstehen Kosten von 355 x 15 = 5 325.00 DM
=2 722 00 EURO

b) Gewerbegebiet

Die im Gewerbegebiet vorhandenen Flachen sind bereits zum groften Teil
durch bauliche Anlagen, Lagerflachen und Stellplatze versiegelt

Eine Oberbauung stellt daher grundsatzlich keinen Eingriff in Natur und
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Landschaft gem. § & (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

§ 7 (2) Landesnaturschutzgesetz {LMatSch() dar.

Aufierdem ist eine Flachenbilanzierung aufgrund der o.g Situation

kaum mdglich.

Dennoch werden in die Planzeichnung Ausgleichsflachen aufzenommen,

die fiir neu zu erstellende bauliche Anlagen auf der betroffenen Flache im
siidlichen Bereich ausgewiesen werden.

Dier Grofe der Ausgleichsflichen liegen folgende Berechnungswerte zugrunde:

Uberbaubare Flache: 11 592 gm
vorhandene bauliche Anlagen: 7 180 gm
Der Ausgleichsregel unterliegende Flache 4 412.gm
Grofie der ausgewiesenen Ausgleichsflache 3723 gm
(da Gestaltungs- und Abstandsgrin, sind nur

75% der Flache ansetzbar) 0.75 x 3723 2792 gm
Ausgleichsflichenbedarf 4 412 x 0.5 2 206 gm

Die Anpflanzungsfliche wird gem. § 178 BauGB mit einem Pflanzgebot belegt,
wobei die Stadt Burg bereits bei der Vorlage eines Bavantrages bei der Um-
setzung der AusgleichsmaBnahmen mitwirken muss.
und mit den gleichen Pflanzarten wie auf der Wohngebietsflache bepflanzt, wobei
fiir 2 qm 1 Baum oder Strauch vorzusehen 1st.
Diabei entstehen folgende Kosten, die vom Verursacher der Versiegelungen zu
tragen sind:

3723 x 15= 155 845.00 DM

=28 517 00 EURO

Burg auf Fehmarn, den 29. 11. 2000

(Klaus Tscheuschner)
Biirgermeister
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