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STADT BURG AUF FEHMARN
1

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 31, 1.Anderung

Fiir das Geblet swischen dem Landkirchener Weg (L 209) im Norden und dem
m“mmmmmmmm
Nr. 33/12 (Diskothek) und der westlichen Grenze des Flurstlickes 21/29

(Landkirchener Weg Nr. 30), beide Filur 18.

Planfertiger Fachbereich Bauen und Hafen

und Auskiinfte: - Stadtplanung -
Ohristrafic 22
23780 Burg aul Fehmarn
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Ubersichtsplan zum Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung
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STADT BURG AUF FEHMARN

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung

Geltungsbereich

Fiir das Gebiet zwischen dem Landkirchener Weg (L209) im Norden und der:n Mummen-
dorfer Weg im Siiden sowie der westlichen Grenze des Flurstilckes 33/12 (Diskothek)
und der westlichen Grenze des Flurstiickes 21/29 (Landkirchener Weg Nr. 30), beide Flur 18

Auftraggeber: Stadt Burg auf Fehmarn
Am Markt 1
23769 Burg aul Fehmarn
Tel. 04371/506-0

Planfertiger Fachbereich Bauen und Hafen
und Auskiinfte: -Stadtplanung- Herr Seiler
Ohrtstralle 22
Burg auf Fehmarn
Tel. 04371/506-242
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1.1

Anlass und Aufgabenstellung

Nach § 1 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden und Stiidte, Bauleitpline
aufzustellen soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.

Der Planungsbedarf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 hat sich
vorrangig aufgrund der Ergebnisse des von der Stadt Burg 1998 in Aufirag
gegebenen Einzelhandelsgutachtens ergeben.

Aus diesem Grund hat der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Burg am

23. 03. 2001 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 31 gefasst.

Einzelhandel und Stidtebau

Die stidtebauliche und funktionale Situation Burgs stellt sich derzeit wie folgt
dar:

Die Stadt Burg wird aus der Sicht des Einzelhandels durch zwei, sich deutlich
voneinander unterscheidende Bereiche geprigt.

Aufgrund der Art und Auspriigung der Einzelhandelseinrichtung besteht eme
funktionale Bipolaritit zwischen den riumlich voneinander getrennt liegenden
Bereichen.

Das Geschiifiszentrum am Markt kennzcichnet Erlebniseinkauf, Aufenthalts-
qualitit, Spezialsortimente mit starker Ausrichtung auf den Tourismus in ge-
pflegtem, historischen Ambiente mit hoher stédtebaulicher Ausstrahlungskraft.

Auf der anderen Seite besteht der Landkirchener Weg als typischer Anlauf-
punkt fiir den zielgerichteten Versorgungseinkauf mit eindeutigem Schwer-
punkt auf den kurzfristigen Bedarf und somit auf der Grundversorgung.

In der heutigen funktionalen wie gestalterischen Auspriigung existiert eine
vergleichsweise geringe Konkurrenzsituation zwischen beiden Geschifisbe-
reichen, sie sind deutlich synergetisch ergéinzend komplementiir. Entscheidend
hierfilr ist die klare touristische und gastronomische Ausrichtung des Ge-
schiifisbereiches . Am Markt™,

Fin Defizit in der Aufenthaltsqualitit des Geschifisbereiches stellt heute
jedoch der starke Verkehr dar, welcher insbesondere die zahlreichen
Gastronomie-betriebe mit AuBenbewirtschaftung aufgrund starker Durchgangs-
und Park-suchverkehre und aufgrund des Oberflichenbelages des &ffentlichen
Raumes cinen hohen Lirmpegel entstehen Idsst.

Eine weitere Einschriinkung der positiven Darstellung des Geschiftsbereiches
entsteht durch die defizitéire funktionale Vernetzung des Geschifisbereiches
mit den angrenzenden Bereichen. Ein starkes Potential zur feingliedrigen,
interessanten Vernetzung wird hier heute nicht genutzi.

Aus stadigestalterischer Sicht bestehen derzeit weiterhin starke Schwiichen auf-
grund der gestalterischen Einbindung der Agglomeration Landkirchener Weg
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hinsichtlich des Standortes im sensiblen Ubergangsbereich zwischen offener
Landschaft und beginnendem Stadtraum.

Aus gutachterlicher Sicht ist darfiber hinaus die konzentrierte Verortung der
groBflichigen Betriebe innerhalb eines Standortbereiches zu befiirworten. Der
Hintergrund liegt darin, dass die heutige Auspriigung des Geschiflsbereiches
von Burg mit seiner kleinteiligen, historischen Stadistruktur zu wahren ist.
Gleichzeitig sind bestehende schiltzenswerte Landschaftsriiume durch eine
Vermeidung von Zersiedlungstendenzen und somit einer Bevorzugung einer
Agglomeration dieser groBflichigen Einzelhandelsbetriebe zu berlicksichtigen.

Handlungsempfehlungen

Prinzipiell liegen alle Investitions- und Standortentscheidungen im Einzelhan-
del in privater Hand, so dass die Stadt Burg nur Rahmenbedingungen als
Planungsgrundlage vorgeben kann. Die zu ergreifenden Mafinahmen erfordern
¢in rielgerichtetes und gebiindeltes Engagement aller Handlungstriger und
Verantwortlichen. Aus handelsrelevanter Sicht lassen sich folgende Empfizh-
lungen herausstellen:

Die Stadt Burg ist gefordert, die weitere Entwicklung des groBfiEichigen
Einzelhandels zu steuern und die bestehende Zentrenstrukiur zu sichern.
Vorraussetzung fir die effektive Steverung der Handelsentwicklung ist
die konsequente Anwendung der kommunalen Planungshoheit.

Dabei ist eine Erweiterung des Verkaufsfliichenangebotes im Bereich

des Versorgungsschwerpunktes ,Landkirchener Weges™ aus gutachter-
licher Sicht nicht zu empfehlen.

Aus o.a. Griinden werden die im riumlichen Geltungsbereich vorhandenen
Einzelhandelsbetrieche auf thren Bestand beschriinkt. Neue Einzelhandels-
betricbe werden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zugelassen.

Riiumliche Einbindung, Lage und Grifie des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Stadt Burg

an der LandesstraBe 209 (Landkirchener Weg) mit sehr guter Anbindung an die
E 47.

Der riumliche Geltungsbereich umfasst das Gebiet zwischen Landkirchener
Weg im Norden und dem Mummendorfer Weg im Siiden sowie der westlichen
Grenze des Flurstiickes 31/11 (Diskothek) und der westlichen Grenze des Flur-
stilckes 21/19 (Landkirchener Weg Nr. 30).

Die Grundstiicke sind simtlich bebaut und werden sowohl {iber den Land-
kirchener Weg als auch teilweise {iber den Mummendorfer Weg erschlossen.
Die GesamigriBe des Planungsgebietes betrigt etwa 58 (00 gm (5.8ha).
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4.1

4.2

4.3

Naturriiumliche Bedingungen, BeschafTenheit

Das Planungsgebiet liegt in der Teillandschaft Insel Fehmarn des Naturraumes
_Dstholsteinische Hiigel- und Seenlandschaft und ist gepriigt durch landwirt-
schaftliche Nutzungen. Das Geliinde ist eben. Die Hishen schwanken zwischen
8.00m und 10.00m iiber N.N..

Das Geliinde ist eben. Der Boden wird aus Lehm und Geschiebemergel gebil-
det, was gewdhnlich auf eine gute Tragfiihigkeit hin deutet. Der Grundwasser-
stand liegt bei 1.50m unter O.K. Geliinde. Altlastablagerungen sind der Stadt
nicht bekannt.

Rechtliche Rahmenbedingungen und Vorgaben

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung von Bebauungsplinen bilden die §§1 bis 4
und die §§8 bis 13 des Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 31,
Anderung wurde aus der 9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Burg entwickelt.

Da sich dic Belange des den Bebauungsplan Nr. 31 begleitenden Griinord-
nungsplanes nicht findern ist ein never Grilnordnungsplan entbehrlich.

Eine UVP Prilfung ist ebenfalls nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nicht
fiir einen AuBenbereich — Gebiet (§35 BauGB) aufgestellt wird und simtliche
Grundstiicke bereits bebaut sind.

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

2. Grundlegende Ziele™

Danach (Seite 21, Ziffer 2 LROPI) soll, um den Planungsraum so weiter zu ent-
wickeln, dass er in seinen stidtischen und lindlichen Bereichen erhalten wird,
auch in Burg auf Fehmarn eine Arbeitsplatzentwicklung angestrebt werden, die
ausreicht, um Skonomisch bedingte Bevislkerungsabwanderungen zu verhin-
dern, damit auch ein nennenswertes Absinken der Bevilkerungszahl vermieden
werden kann.

In Ziffer 9.2, Landschaftspflege, 9.2.1 ,Einbindung von Gebéiuden in die Land-
schaft (Ziffer 18(2) und 64 LROPY), Seite 43 ff. wird aufgefilhrt, dass auf der
Insel Fehmarn entlang der Kiiste eine in Hohe und Masse landschafisgerechte
Bebauung anzustreben ist. Gebdude mit mehr als 2 Geschossen sollten in der
Regel nicht am Ortsrand errichtet werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 beriicksichtigt die Ziele der

Landesplanung.

Kreisentwicklungsplan des Kreises Ostholstein 1992-1996 (En twurf 1995)

Der Kreisentwicklungsplan trifft keine {iber den Regionalplan hinausgehende
Aussagen fiber die Entwicklung der Siedlungstiitigkeit in der Stadt Burg a.F.

Flichennutzungsplan der Stadt Burg auf Fehmarn
Der Bebauungsplan Mr. 31, 1. Anderung wurde aus der 9. Anderung des

Flichennutzungsplanes entwickelt, die seinerzeit im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 31 gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wurde.
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4.4

5.1.

Landschaftsplan der Stadt Burg auf Fehmarn

Die Stadt Burg hatte 1996 mit der Aufstellung eines neuen Landschaftsplanes
begonnen. Dieser soll nunmehr im Sommer 2002 fesigestellt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes steht dem Landschaftsplan nicht

entgegen.
Die Nutzungsarten im Plangebiet

Arten der baulichen Nutzung §§ 1-15 BauNVO
5.1.1 Mischgebiet §6 BauNVO
5.1.2 Gewerbegebiet §8 BauNVO

5.1.2 Sonstige Sondergebicte  § 11 BauNVO

Mischgebiete § 6 BauNVO

Das im stiddstlichen Bereich am Mummendorfer Weg ausgewiesene Misch-
gebietsfliche umfasst nur ein Grundstiick von 813 gm mit einem Gebéude,
das zur Zeit zu Wohnzwecken benutzt wird.

Gewerbegebiete § &8 BauNVO

Soweil Einzelhandelsnutzungen auf den Grundstiicken vor Aufstellung
des B-Planes ausgelibt wurden, sind diese auch in Zukunft zulissig.

Auf der im B-Plan mit g gekennzeichneten Fliche wurde frither zeitweise
auch eine Einzelhandelstiitigkeit ausgeiibt. Zukiinftig ist hier eine Ein-
zelhandelsnutzung nur ausnahmsweise zulissig. Nutzungsinderungen auf
Gewerbegebietsfliichen, die zu neven Einzelhandelsbetrieben filhren
kiinnen, sind hingegen nicht zuliissig.

Sonstige Sondergebiete § 11 BauNVO

Als im Sommer 1994 der Bebauungsplan Nr. 31 aufgestellt wurde, geschah
das vorrangig, um im westlichen Bereich des Planungsgebietes die Voraus-
setzungen zum Bau ciner Diskothek zu schaffen. Hierbei mussten auch
mégliche Emissions-Auswirkungen von der Diskothek auf die benachbarte
Bebauungen ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurden auf den
benachbarten Gewerbegebietsfliichen in einem Umkreis von etwa 300m

Wohnungen ausgeschlossen.

Als Zweckbestimmung filr das Sondergebiet wird Veranstaltungszentrum
festgesetzt und als zulissige Nutzungen werden folgende Arten bestimmi:



eingestellt bei www.b-planpool.de

5.2

5.2.1

Dbl

s Diskothek, Veranstaltungsriume, Sport- und Freizeitriiume,
Personal-Aufenthaltsriume, Technikriiume und untergeordnete

Nebenriiume.
Verkehrsfliichen § 9 Abs. | Nr. 11 BauGB
StraBenverkchrslichen § 9 Abs. | Nr. 11 BauGB

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden und
Siiden von StraBenverkehrsflichen begrenzt.

der im Norden verlaufende Landkirchener Weg (L 209) ist praktisch die
.MNabelschnur®, die Burg mit der E 47 und mit dem Festland verbindet.
AuBerdem bildet diese Strale die Verbindungsachse der Stadt mit dem
Inselwesten.

In sommerlichen Spitzenzeiten werden hier iiber 15 000 Verkehrsbewegungen
pro 24 Stunden gezihlt.

Der im Siiden das Plangebiet begrenzende Mummendorfer Weg wird hingegen
nur als riickwiirtige Zufahrt zu den Grundstiicken oder durch
landwirtschaftlichen Verkehr genutzt.

Der Mummendorfer Weg ist zum griifiten Teil noch nicht ausgebaut und ist
auch auf Grund seiner Breite zur Zeit nur als Provisorium anzusehen.
Landkirchener Weg und Mummendorfer Weg sind im Plangebiet durch 2
Querstraben miteinander verbunden. Die erste bildet eine Kreuzung mit der
Gertrudenthaler Strafe und dem Landkirchener Weg und war urspriinglich

als Beginn der sog. Westumgehung zum Hafen vorgesehen.

An die ehemaligen Planungsabsichten erinnert heute allerdings nur noch die
groBziigige Ausbaubreite der Strafle.

Die 2. QuerstraBe zwischen dem VW-Autohaus Steenbock und dem Einzel-
handelsbetrieb .. Penny™ ist mit etwa 4 m Breite fiir den daverhaften LEW-
Verkchr nicht geeignet. Die kurzfristige Benutzung fiir Loschfahrzeuge

ist hingegen mbglich.

Um den Verkehrsfluss auf der stark befahrenen Landesstrafie 209 nicht noch
stiirker zu behindern und um Unfallgefahren abzubauen, wurden die Grund-
siickszu- und -ausfahrten konzentriert an wenige Stellen der Grundstiicke ge-
legt. Direkte Grundstilckszu- und -ausfahrten auBerhalb der im Plan dargestell-
ten Ortsdurchfiahrt sind laut Strafen- und Wegegesetz aullerdem nicht zuliissig.

Verkehrsflichen
mit besonderer Zweckbestimmung  § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die im ridumlichen Geltungsbereich ausgewiesenen Flichen mit besonderer
Zweckbestimmung sind entweder mit dem Symbol filr FuBgiinger und Rad-
fahrer oder mit einem V fiir verkehrsberuhigt gekennzeichnet.

Hierzu ist anzumerken, dass der von Landkirchen nach Burg filhrende
Hauptradwanderweg an der Siidseite des Landkirchener Weges entlang filhrt.
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3.3

5.4

Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauwGB

Im riiumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur tffentliche
Grinflichen als Strafienbegleitgriin vor allem im Bereich des Landkirchener

Weges ausgewiesen.

Fliichen fiir das Anpflanzen
von Biumen und Striiuchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Errichtung der Diskothek im Westen des Plangebietes sowie das Anlegen
der Stellpkitze 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 Plangebictes eine fiber

4 000 gm Ausgleichsfliche festgesetzt, die dem Grilnordnungsplan ent-
sprechend bepflanzt werden sollte. Gleichzeitig sollte diese Fliche einen
Abschluss zur freien Landschaft bilden. Die MaBnahme ist leider bis heute

nur teilweise erfolgt.

Zusammenstellung similicher Flichen und Nutzungen im Plangebiet

Nr.

Nutzungsart Lage im Plangebiet Griifle

qm

Mischgebiet Im siiddstlichen Bereich des Plangebietes 813.00

Mummendorfer Weg

Gewerbegebiete Im &stlichen und mittleren Bereich des 24 045. 00

Plangebictes

Sondergebiet Im westlichen Bereich des Plangebietes 15 800. 00

Verkehrsfliichen Im gesamten Bereich des Plangebietes 7 600, 00

Offentliche Griinflichen | Als StraBenbegleitgriin im gesamien Bereich

des Plangebictes 1 730. 00

Ausgleichsflichen Am westlichen Rand des Sondergebietes 4 370. 00

insgesamt: 54 358. 00

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 schafft keine neuen Bodenver-
siegelungen, die einen Ausgleich i.5. des gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten
erforderlich machen.
Allerdings wurden die Eingriffe wie bereits erwithnt bisher nur teilweise
ausgeglichen und die Vorhaben auf der Sondergebietsfliiche wurde nicht den
Vorgaben des Bebauungsplanes entsprechend umgesetzt.
Nach nochmaliger Prilfung wurde jetzt festgestellt, dass weder die Errichtung
des Gebludes als auch die Anlagen der Stellplitze und Ausgleichsfliichen den
Festsetzungen des B-Planes entsprechen.
Es wurden folgende Anderungen festgestellt:

I. Die tiberbaute Grundstiicksfliche betriigt nur etwa
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1 100 gm und nicht 1 400 gm

2. Die im B-Plan Nr. 31 dargestellie westliche Grundstiicksgrenze, dic
auch gleichzeitig westliche Grenze des rilumlichen Geltungsbe-
reiches ist, verliuft in Wirklichkeit ca. 23, 00 m weiter im Osten.
Dadurch verschiebt sich die im B-Plan Nr. 31 ausgewiesene
Ausgleichsfliche entsprechend nach Osten.

3. Die Anzahl der Stellpliitze verringert sich in gleichem Mafie und die
GrisBe des Sondergebietes ist um etwa 2 700 qm kleiner.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 wird den o0.g. Gegebenheiten
angepasst, wobei auch eine neue Ausgleichsbilanzierung vorgenommen wird,
die wie folgt aussieht:

GesamtgriiBe des Sondergebietes: 15 800. 00 gm

Uberbaute Fliche: ca. 1100.00gm
Stellplatzfliche: 10 355. 00 gm
Ausgleichsfliche: 4 370. 00 gm
Erforderlicher Ausgleich fiir die
{iberbaute Fliche: 1 100x 0,50 550. 00 gm
Erforderlicher Ausgleich filr die
kieswassergebundenen Stellplitze
10 355 x 0,30 3452, 00 gm
Erforderlicher Ausgleich insgesamt: 4 002, 00 gm

Die im Plan neu ausgewiesene Ausgleichsfliche betréigt 4 370. 00 gm und

ist damit griiBer als der erforderliche Ausgleich von 4 002. 00 gm.

Das Schutzgut Boden ist damit ausgeglichen.

Da simtliche Flichen im riumlichen Geltungsbereich des Bebavungsplanes
bereits bebaut sind und keine Entwicklung aus dem Aulenbereich gem.

§ 35 BauGB stattfindet, entfillt auch eine Vorpriifung im Sinne des § 3¢ des
Gesetzes zur Umweltvertriiglichkeitspriifung.

Umweltvertriiglichkeitsvorpriifung

Die Fliichen im riiumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 31 sind bereits bebaut. Der Plan wurde aus dem rechisgiiltigen Be-
bauungsplan Mr. 31 weiter entwickelt. Neue Versiegelungen finden praktisch
nicht statt, daher finden die in der Anlage 1 unter Punkt 18 zur Liste UVP-
pflichtige Vorhaben zum Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie
angefithrten Kriterien keine Anwendung.

D.h., auch eine eingehendere UVP-Vorprilfung ist nicht notwendig.

Lirmimmissionen

Vom Landkirchener Weg (1.209) als Hauptverkehrsstrafie und zentrale Er-

schlieBungsstraBe fiir die Stadt Burg gehen starke Lirmimmissionen auf die
anliegende Bebauung aus. So wurden im Jahr 1994 8 800 Kfz-Bewegungen
pro Tag auf der genannten StraBe geziihlt. Die Zahlen von 1994 haben sich
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10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

11.

zwar in der folgenden Zeit zwar nicht wesentlich erhtht, von einer Zahl von
etwa 12 000 solite aber ausgegangen werden (Auskunfi Strafienbavamt).
Aufgrund der o.a. Zahlen werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen,
die das Wohnen auf den direkt an der LandesstraBe 209 gelegenen Grund-
stiicken ausschlicBen.

Ver- und Entsorgung

Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt iiber das Leitungsnetz der Schleswag.
7Zu den vorhandenen Standorten fiir notwendige Versorgungseinheiten milssen,
falls erforderlich, weitere geeignete Standorte kostenfrei unter Beriicksichti-
gung geplanter Bepflanzungen zur Verfilgung gestellt werden.
Trafo-Stationsplitze werden durch die Eintragung beschrinkter Dienstbar-
keiten zugunsten der Schleswag gesichert.

Wasser- und Lischwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband
Fehmarn sichergestellt. Das gleiche gilt fiir die Loschwasserversorgung des
Plangebietes. Dabei stehen 190 cbm Wasser pro Stunde fiir die Zeit von 2
Stunden im Umkreis von 300 m zur Verfiigung. Die Loschwasserversorgung
erfolgt mittels Hydranten und aus dem nordlich des Landkirchener Weges im
B-Pangebiet Nr. 18 liegenden Feuerldschteich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt {iber das stidtische Schmutzwasser-Kanalnetz
in die Kliranlage der Stadt Burg auf Fehmarn.

Regenwasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung erfolgt fiber das stidtische Regenwasser-Leitungs-
netz in den Burger Binnensee.

Milllbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein, der diese
Aufgabe in der Stadt Burg im Aufirag des Kreises ibernommen hat.
Telekommunikation

Fiir die Telekommunikationsleitungen im Plangebiet ist die Deutsche Telekom
zustiindig.

Kosten
Kosten entstehen aufgrund der Bestandssituation durch den Bau von Erschlies-
sungsstrafien o 4. fiir die Stadt Burg nicht.

Burg auf Fehmarn, den 30. 12. 2002 Stadt Burg auf Fehmarn

-Birgermeister-
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