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4.1

Anlass und Aufgabenstellung
Nach § 1 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden und Stédte, Bauleitpldne aufzustellen
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Planungsbedarf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 der Stadt Fehmarn
hat sich vorrangig aus dem Umstand ergeben, dass die als Sondergebiet ausgewiesene
Flache im Bereich der Diskothek am Landkirchener Weg (L 209) teilweise in ein Ge-
werbegebiet umgenutzt werden soll. Auf der Gewerbegebietsflache sollen Lagerge-
bdude zur Aufnahme von Warencontainern errichtet werden. Aus diesem Grund hat
der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Fehmarn am 16.12.2003 den Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 61 der Stadt Fehmarn gefasst.

Réumliche Einbindung, Lage und Grofie des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Stadt Fehmarn im
Ortsteil Burg an der Landesstral3e 209 (Landkirchener Weg) mit sehr guter Anbindung
an die E 47. Der raumliche Geltungsbereich umfasst praktisch nur das Grundstiick der
Diskothek mit einem Teil der verkehrlichen Anbindung an die Gertrudenthaler StraB3e,
zwischen dem Landkirchener Weg im Norden und dem Mummendorfer Weg im Sii-
den. Die GroBe des Plangeltungsbereiches betragt etwa 18 355 qm (1.83 ha)

Naturriumliche Bedingungen, Beschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt in der Teillandschaft Insel Fehmarn des Naturraumes ,,Ost-
holsteinische Hiigel- und Seenlandschaft und ist geprégt durch landwirtschaftliche
Nutzungen. Das Gelidnde ist eben. Die Hohen schwanken zwischen 8.00m und 10.00m
iber N.N.. Der Boden wird aus Lehm und Geschiebemergel gebildet, was gewdhnlich
auf eine gute Tragfdhigkeit hindeutet. Der Grundwasserstand liegt bei 1.50m unter
0O.K. Geldnde. Altlastablagerungen sind der Stadt nicht bekannt.

Rechtliche Rahmenbedingungen und Vergaben

Rechtsgrundlage flir die Aufstellung von Bebauungsplédnen bilden die §§1 bis 4 und
die §§ 8 bis 13 des Baugesetzbuches (BauGB). Dem Bebauungsplan Nr. 61 liegt keine
rechtswirksame vorbereitende Bauleitplanung (F-Plan) zugrunde. Der Flachennut-
zungsplan muss in dem betoffenen Gebiet deshalb gem. § 8 Abs. 3 BauGB dem B-
Plan Nr. 61 angepasst werden.

Da sich die Belange des den Bebauungsplan Nr. 31 begleitenden Griinordnungsplanes
der ehemaligen Stadt Burg nur unwesentlich dndern und bei der Uberplanung die
Schwelle fiir einen Griinordnungsplan (20 000 gm) bei weitem nicht erreicht wird,
kann auf einen neuen Griinordnungsplan verzichtet werden. Eine UV Priifung ist eben-
falls nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nicht flir einen AuBlenbereich — Gebiet
(8§35 BauGB) aufgestellt wird und das Vorhaben nicht in der Liste der UV-
priifungspflichtigen Vorhaben aufgefiihrt wird.

Regionalplan fiir den Planungsraum II des Landes Schleswig-Holstein (1976)

2. ..Grundlegende Ziele*

Danach (Seite 21, Ziffer 2 LROPI) soll, um den Planungsraum so weiter zu entwi-
ckeln, dass er in seinen stddtischen und ldndlichen Bereichen erhalten wird, auch in
Burg auf Fehmarn eine Arbeitsplatzentwicklung angestrebt werden, die ausreicht, um
6konomisch bedingte Bevélkerungsabwanderungen zu erhindern, damit auch ein nen-
nenswertes Absinken der Bevolkerungszahl vermieden werden kann. In Ziffer 9.2,
Landschaftspflege, 9.2.1 ,,Einbindung von Gebiuden in die Landschaft (Ziffer 18(2)
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und 64 LROPI), Seite 43 ff. wird aufgefiihrt, dass auf der Insel Fehmarn entlang der
Kiiste eine in Hohe und Masse landschaftsgerechte Bebauung anzustreben ist. Gebdu-
de mit mehr als 2 Geschossen sollten in der Regel nicht am Ortsrand errichtet werden.
Der Bebauungsplan Nr. 61 berticksichtigt die Ziele der Landesplanung.

Kreisentwicklungsplan des Kreises Ostholstein 1992-1996 (Entwurf 1995)
Der Kreisentwicklungsplan trifft keine {iber den Regionalplan hinausgehenden Aussa-
gen tiber die Entwicklung der Siedlungstétigkeit in der Stadt Burg a.F.

Flichennutzungsplan der Stadt Fehmarn (¢chemalige Stadt Burg auf Fehmarn)
Der Bebauungsplan Nr. 61 kann nicht auf der Grundlage der 9. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes der ehemaligen Stadt Burg entwickelt werden, da diese zwar 1995
genehmigt, jedoch nie bekannt gemacht wurde. AuBerdem hatte die Anderung in ih-
rem gesamten Geltungsbereich Sonderbauflichen vorgesehen. Parallel mit der Aufstel-
lung des B-Planes wird deshalb auch der F-Plan gem. § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Landschaftsplan der Stadt Burg auf Fehmarn

Die Stadt Burg hatte 1996 mit der Aufstellung eines neuen Landschaftsplanes begon-
nen. Dieser sollte zwar im Sommer 2002 festgestellt werden, wurde aber aufgrund
nicht geldster Planungen in Burgtiefe noch nicht weiter gefiihrt. Der Bebauungsplan
Nr. 61 steht dem zukiinftigen Landschaftsplan aber nicht entgegen.

Pie Nutzungsarten und Flichen im Plangebiet

Zusammenstellung der Nutzangen und Flichen im Plangebiet

Grélle Rechtsgrundlage
Ifd. Nr. Fliche bzw. Nutzungsart (qm)
1 Sondergebiet 2 445,00({§ 11 BauNVO
2 Gewerbegebiet 4873,00|§ 8 BauNVO
3 Stellplitze 2 891,00 | § 12 BauNVO
4 Verkehrsfiichen § 9(1)Nr. 11 BauGB
a) StraBenverkehrsflachen 1 310,00
b) Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung (Geh-Radweg) 429,00
5 Griinflichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
a) oOffentlich 791,00
b) privat 349,00
6 Flichen zuin Schutz zur Pflege § 9 (1) Nr. 20 BauGB
und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
a)  vorhanden 4 086,00
b) neu 1 181,00
Insgesamt: 18 355. 00




5.1

5.1.1

Arten der baulichen Nutzung §§ 1-15 BauNVO

5.1.1 Gewerbegebiet § 8 BauNVO
5.1.2 Sonstige Sondergebiete § 11 BauNVO
5.1.3 Stellplétze § 12 BauNVO

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Den Nutzungsfestsetzungen auf den Gewerbegebietsflichen am Landkirchener Weg
liegt ein Einzelhandelsgutachten der Stadt Burg von 1998 zugrunde in dem es heif3t:

Die Stadt Burg ist gefordert, die weitere Entwicklung des Einzelhandels zu steuern
und die bestehende Zentrenstruktur zu sichern. Vorraussetzung fiir die effektive Steue-
rung der Handelsentwicklung ist die konsequente Anwendung der kommunalen Pla-
nungshoheit. Dabei ist eine Erweiterung des Verkaufsflaichenangebotes im Bereich
des Versorgungsschwerpunktes ,,Landkirchener Weges* aus gutachterlicher Sicht
nicht zu empfehlen.

An dem Inhalt dieses Gutachtens ist auch weiterhin festzuhalten, sodass im Text —
Teil B des Bebauungsplanes Nr.61 die Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
gem. § 1 (9) BauNVO festgeschrieben wird. Die {iberbaubare Flidche im Gewerbege-
biet betrdgt 2 000 gm. Die Flachengrofie betragt ohne die anteiligen Stellplatzflache
4.873 qm, das entspréche einer Grundflachenzahl von nicht einmal 0.40.

Senstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVOQO)

Als im Sommer 1994 der Bebauungsplan Nr. 31 aufgestellt wurde, geschah das vor-
rangig, um im westlichen Bereich des Planungsgebietes die Voraussetzungen zum Bau
einer Diskothek zu schaffen. Hierbei mussten auch mogliche Emissionsauswirkungen
von der Diskothek auf die benachbarte Bebauungen ausgeschlossen werden. Aus die-
sem Grund wurden auf den benachbarten Gewerbegebietsfliachen in einem Umkreis
von etwa 300m Wohnungen ausgeschlossen. Als Zweckbestimmung flir das Sonder-
gebiet wurde Veranstaltungszentrum festgesetzt und als zuldssige Nutzungen wur-
den folgende Arten bestimmit:

o Diskothek, Veranstaltungsrdume, und untergeordnete Nebenrdume.

Die o. a. Nutzungsarten werden auch im Bebauungsplan Nr. 61 beibehalten.

Stellplitze (§ 12 BauNVO)

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Flache fiir Stellplatze hat eine Grofie von etwa
2.891 gm. Fiir die Berechnung von Stellpldtzen gilt die Regel 25 qm fiir einen Stell-
platz. D.h., 2 891 : 25 = 115 Stellpldtze. Auflerdem werden noch weitere 13 Stellplétze
auf der Ostlichen Seite des Sondergebietes ausgewiesen, sodass insgesamt etwa 128
Stellplédtze zur Verfiigung stehen. Die Stellpldtze sind als Gemeinschaftsstellplétze
ausgewiesen, dies bietet sich auf der betroffenen Fldche schon deshalb an, weil die
Stellplatze fiir das Gewerbegebiet nur tagsiiber genutzt werden, wihrend die Disko-
thek und Veranstaltungsraume am Abend besucht werden. Auflerdem entspricht diese
Festsetzung der Minimierungsforderung fiir Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
Stellplatzreihen sind nach 5 Pldtzen durch einen Baum zu unterbrechen. Laut Stell-
platzerlass ist fiir etwa 4 Steh- oder Sitzplatze in der Diskothek 1 Stellplatz erforder-
lich. Bei einer Anzahl von insgesamt 128 Stellplétzen ist die Anzahl der Besucher in
der Diskothek auf 512 Personen begrenzt.
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5.2.1

5.2.2

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung der Fliche erfolgt vom Landkirchener Weg (L 209) aus
tiber die Gertrudenthaler Strafe und den Mummendorfer Weg. Dabei ist eine direkte
Anbindung an die L. 209 aufgrund der Straf3envorschriften nicht méglich (Stral3en- und
Wegegesetz).

Straflenverkehrsfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden und Siiden von
StraBBenverkehrsflaichen begrenzt. der im Norden verlaufende Landkirchener Weg (L
209) ist praktisch die ,,Nabelschnur®, die Burg mit der E 47 und mit dem Festland ver-
bindet. Aulerdem bildet diese Straf3e die Verbindungsachse der Stadt mit dem Insel-
westen. In sommerlichen Spitzenzeiten werden hier tiber 15 000 Verkehrsbewegungen
pro 24 Stunden gez#hlt. Der im Siiden das Plangebiet begrenzende Mummendorfer
Weg wird hingegen nur als riickwartige Zufahrt zu den Grundstticken oder durch
landwirtschaftlichen Verkehr genutzt. Der Mummendorfer Weg ist als Zufahrt im Be-
reich der Diskothek zwar ausgebaut, ist aber auf Grund seiner Breite als Verkehrsfla-
che flir Lastkraftwagen im Moment nur eingeschriankt befahrbar. Da es sich in diesem
Fall jedoch nur um einen sehr kurzen Abschnitt handelt (ca. 70 m) kann auf eine Ver-
breiterung verzichtet werden.

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die im rdumlichen Geltungsbereich ausgewiesenen Flachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung sind mit dem Symbol flir Fugénger und Radfahrer gekennzeichnet. Hierzu
ist anzumerken, dass der von Landkirchen nach Burg fiihrende Hauptradwanderweg an
der Stidseite des Landkirchener Weges entlang fiihrt.

Griinfléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vor allem 6ffentliche Griin-
flachen als Straenbegleitgriin vor allem im Bereich des Landkirchener Weges ausge-
wiesen. Am siidlichen Rand ist eine private Griinflache als Abschirmungsgriin zum
Mummendorfer Weg hin ausgewiesen. Auf der Flache kénnen Hecken und Stréucher
gepflanzt werden.

Flichen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Errichtung der Diskothek im Westen des Plangebietes sowie das Anlegen der
Stellplatze stellte seinerzeit einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach § 7
LNatSchG und § 8 BNatSchG ausgeglichen werden musste. Aus diesem Grund wurde
am westlichen Rand des Plangebietes eine tiber 4.000 gqm Ausgleichsflache festgesetzt,
die dem Griinordnungsplan entsprechend bepflanzt werden sollte. Gleichzeitig sollte
diese Fliche einen Abschluss zur freien Landschaft bilden. Die Maflnahme war leider
bis heute nur sehr mangelhaft durchgefiihrt worden. Mit dem Besitzwechsel soll dieses
nun nachgeholt werden.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 61 schafft gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungs-planes
Nr. 31 insofern neue Bodenversiegelungen, als eine zusétzliche tiberbaubare GE-
Flache ausgewiesen wird, die i.S. des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeri-
ums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten ausgeglichen werden muss.
Die iiberbaubare Fldche betrdgt 2.000 gm. Es muss deshalb eine zusétzliche Aus-
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gleichsflache von 2.000 x 0.5 = 1.000 gm festgesetzt werden. Das geschieht an der 6st-
lichen Grenze des Grundstiicks, an der eine 1.181 qm grofle Ausgleichsflache ausge-
wiesen wird. Die im Text-Teil B des Bebauungsplanes Nr. 31,1.Anderung der ehema-
ligen Stadt Burg festgesetzten Pflanzen und Baumarten werden in den Text Teil B des
Bebauungsplanes Nr. 61 iibernommen. Das Anlegen von 1 gm Ausgleichsfliche kostet
etwa 10 EURO. Bei einer Flache von 5.267 qm sind entsprechend mit etwa 52.000 €
zu rechnen. Um die Umsetzung der Ausgleichsmafnahmen zu sichern, wird die Stadt
Fehmarn mit dem Verursacher des Eingriffs einen stddtebaulichen Vertrag abschlie-
Ben. Dieser wird der Begriindung beigelegt.

Umweltvertriglichkeitsvorpriifung

Die im Plangebiet des B-Planes Nr. 61 zuldssige Neuversiegelung von 2.000 gm fiir
den Bau eines Lagergebdudes wird nicht in der Anlage 1 unter Punkt 18 zur Liste
UVP-pflichtige Vorhaben zum Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie
gefiihrt. D.h., auch eine eingehendere UVP-Vorprifung ist nicht notwendig.

Lirmimmissionen

Vom Landkirchener Weg (1.209) als Hauptverkehrsstrafle und zentrale Erschliefungs-
strafie flir die Stadt Burg gehen starke Larmimmissionen auf die anliegende Bebauung
aus. So wurden im Jahr 1994 8.800 Kfz-Bewegungen pro Tag auf der genannten Stra-
Be gezdhlt. Die Zahlen von 1994 haben sich zwar in der folgenden Zeit zwar nicht we-
sentlich erhéht, von einer Zahl von etwa 12 000 sollte aber ausgegangen werden (Aus-
kunft Straflenbauamt). Da im Plangebiet aber keine Nutzungen zulédssig sind, auf die
sich o.a. Emissionen stérend auswirken kénnten, sind diese Belange zu vernachlédssi-
gen.

Ver- und Entsorgung

Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt {iber das Leitungsnetz der E .ON Hanse. Zu
den vorhandenen Standorten fiir notwendige Versorgungseinheiten miissen, falls er-
forderlich, weitere geeignete Standorte kostenfrei unter Berlicksichtigung geplanter
Bepflanzungen zur Verfiigung gestellt werden. Trafo-Stationspldtze werden durch die
Eintragung beschrénkter Dienstbarkeiten zugunsten der E. ON Hanse gesichert.

Wasser- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband Fehmarn si-
chergestellt. Das gleiche gilt flir die Loschwasserversorgung des Plangebietes. Dabei
stehen 190 cbm Wasser pro Stunde fur die Zeit von 2 Stunden im Umkreis von 300 m
zur Verfligung. Die Loschwasserversorgung erfolgt mittels Hydranten und aus dem
ndrdlich des Landkirchener Weges im B-Pangebiet Nr. 18 liegenden Feuerl6schteich.

Schmutzwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber das stidtische Schmutzwasser-Kanalnetz
in die Kldranlage der Stadt Fehmarn.

Regenwasserentsorgung
Die Regenwasserentsorgung erfolgt iiber das stddtische Regenwasser-Leitungs-netz in
den Burger Binnensee.



9.5 Miillbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein, der diese Aufgabe
in der Stadt Fehmarn im Auftrag des Kreises libernommen hat.

9.6 Telekommunikation
Fir die Telekommunikationsleitungen im Plangebiet ist die Deutsche Telekom
zustédndig.

10. Kosten
Kosten entstehen aufgrund der Bestandssituation durch den Bau von Erschliessungs-
straflen o.4. fur die Stadt Fehmarn nicht.

Stadt Fehmarn, den 01.10.2004

Otto — Uwe Schmiedt

(Brgermeister)




