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Der Bebauungsplan (B-Plan) bestenht aus der Planzeichnung (Ted A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B). Der Bebauungsvorschlag ist Bastandteil der
Begrundung. Er dient der Erlauterung der dem Babauungsplan zugrunde liegen-
dan funktionellen und stadtebaulichen Gestalungsabsichien.
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Rechtsgrundlagen

Der B-Plan wird aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12. 1888, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 30.07.1998 (BGEL | 5. 1189), der Verordnung
jber die bauliche Mutzung der GrundstOcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vem 23.01.1890 in der Fassung des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1593 (BGBI. | 5. 486), der Landesbaword-
nung for das Land Schieswig-Holstein (LBQ) in der Fassung vom 11.07.1984
sowie der Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1960 - Planz' 90) wom
18.12.1980 (BGBI. 1891 | S. 58) aufgestelit.

Geltungsbereich

Das ca. 1,9 ha grole Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Burg auf Fehmam,
Es wird begrenzt:

im Marden durch den Markiplatz,
im Osten durch dis Breite Strale,
im Siiden durch den Schulsteig und
im Westen durch die Ohristrale.

Veranlassung und Ziel der Planung

Nach § 1 Abs, 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustallan, sobald
und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.

Durch den B-Plan wird sichergestellt, dafl die Bebauung den Vorschriften des
BauGB und der BauNVO sowie der beabsichiigten stadtebaulichen Ordnung der
Stadt Burg auf Fehmarn entsprichl.

Das im Plangebiet betriebene Kaufhaus Stolz, Am Markt 1-8, soll den verander-
ten Markibedingungen {allggmaine Konkurrenz fiir die Stadt Fehmarn durch Ba-
dearte der ehemaligen DOR, aber auch durch Betriebe des grofifidchigen Ein-
zelhandels in Ortsrandlage im Kreis Ostholstein) angepalit werden.

Dazu ist vorgesehen, die Verkaufsflache des Kaufhauses von z.Zt. ca. 2.400 m?
um rd. 700 m® auf 3.100 m? zu erweitarn. Die Zah der Arbeitsplatze wird damit
varaussichtiich von heute 83 auf 83 Mitarbeiter ansteigen.

Weitare Planungsabsichten, deren Realisierung der B-Flan ermaglichen soll,
sind;

der Neubau des Stadtbauamies,

die Erweilerung des Kinas (Burg-Theater),

die Sicherung der vorhandenen Bausubstanz im Plangebiet,

der Lickenschiufl im Bereich der Ohrtstralle und

die weitgehende Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Baume sowie

die weitere Sanierung der Innenstadt
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4.1

4.2

Insgesamt soll eine.geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung der Stadt er-
reicht und eine menschenwirdige Umwelt gesichert werden, Die natGrlichen Le-
bensgrundlagen sallen geschitzt und weiterantwickell werdan.

Zu berlcksichtigen sind dabel u.a.:

dia Emeuerung und Fartentwicklung vorhandener Oristadle,
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

dia Belange des Vearkehrs,

der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden.

Vorgaben libergeordneter Planungen

Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein

Im Entwurf der Neufassung des Landesraumardnungsplanes (LROPT) Schies-
wig-Holstein vom 30.08.1995 wird die Stadt Burg auf Fehmarn der Raumstrukiur
'‘Ordnungsraum fir Fremdenverkehr und Erhelung’ zugeardnet. Im Zentrab&rtii-
chen System wird sie als Unterzentrum eingeordnet. In Unlerzentren soll fir die
Beviikerung des Mahbereichs die Grundversorgung mit Giatern und Dienstiei-
stungen des qualifizierten Grundbedarfs sichergesiellt werden. Die Ausstatiung
sall sich von der eines landlichen Zentralories unterscheiden.

Die Unterzentren sollen u.a. Uber folgende Einrichtungen verflgen:

« Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs
« Einzelhandelsgeschafte zur Deckung des Grundbedarfs

{vgl. Ministerprasidentin des Landes Schleswig-Holstein - Landesplanungsbe-
horde - 1995, 5. 58 ff).

Gemeinsamer Beratungserlal® zur Ansiedlung von Einkaufseinrich-
tungen gréBeren Umfangs

Im gemeinsamen Beratungserlal der Ministerprisidentin - Landesplanungsbe-
harde - des Landes Schleswig-Holstein vom 01. August 1994 wird die Zuldssig-
keit von gréGeren Einkaufseinrichtungen in Kommunen unterschiedlicher Grd-
Renordnung und Zentralitat dargestelt. Dabei wird davon ausgegangen, dal
Einrichtungen (ber 700 m* Verkaufsfliache durch ihre Anziehungskraft auf Kun-
den und Verbraucher dazu geeignet sind, “raumordnerische und stadiebauliche
Strukturen, d.h, das Verkehrs- und Zentrengefige, zu beeinflussen und bei fal-
scher Standortwahl nachhaltig zu beeinflussen’ (vgl. Ministerprasidentin des
Landes Schleswig-Holstein - Landesplanungsbehirde - 18494, S 1).

Oabel ist das Kaufhaus Stelz mit seinen 2.2t rd. 2.400 m* Verkaufsflache dem
Typ ‘groRfachiger Einzelhandelsbetnied ruzuordnen. .Grolfiachige Einzethan-
delsbetriebe sind Unternehmen, die ein gemischtes oder spezielles Sortiment an
Waren auf grofler Flache an letzte Verbraucher anbieten und verkaufen
{ebenda 1994, S. 5). Zu dieser Betriebsform gehoren u.a. auch Kauf- und Wa-
renhauser
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4.3

4.4

4.5

In Unterzentren wie der Stadt Burg auf Fehmam sind nach landesplanerischen
Kriterien Einkaufseinrichtungen mit einer Verkaufsflache von bis zu 3.000 m*
zuldssig. Dabei gilt aber, ,dall nur eine ausgewogense Bauleitplanung, dwe auf der
ginen Seite Angebote fur derartige Einrichtungen schafft und auf der anderen
Seite durch Restriktionen stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorbeugt, ein unter
stidiebaulichen und landesplanerischen Gesichtspunkten funktionierences Yes-
sorgungssystem sichert” (ebenda, S. 18 1),

Im Rahmen der Bauleitplanung stellen Kemngebigle und Sondergebiete (8§ 7
und 11 BauNVO) die spezialrechtliche Grundlage fur die Ansiediung grofflachi-
ger Einkaufseinrichtungen dar (vgl. ebenda S. 18).

Regionalplan Planungsraum Il

Im Regionalplan fdr den Planungsraum |l des Landes Schleswig-Holstein vom
20. Dezember 1978 wird die Stadt Burg als Unterzentrum eingeordnet. .Das
Unterzentrum Burg ist aufgrund seiner Grolle und seines weitgafacherien Ange-
botes an Versorgungsgitern und Dienstieistungen wirtschaftlicher, sozialer und
kultureller Mittelpunkt far den ganzen Nahbereich [Nahbereich = alle Gemeinden
auf der Insel Fehmarn].

[...] Langfristig ist in der Stadt Burg die Sanierung der Altstadt mit dem Ziel der

Erhattung des historischen Stadtkemns vorzusehen, sie ist wesentlich fir die
Weiterentwicklung der zentraldrtiichen Funktionen und fir die Nutzung der ge-
gebenen Entwicklungsmoglichkeden. In diesem Zusammenhang st darauf zu
achten, da die Ansiedlung von Einkaufsmaglichkeiten maglichst in Andehnung
an den Oriskemn erfolgt® (Amtsblatt fir Schieswig-Holstein, Nr. 51 vom
20.12.1978, S. 683).

Kreisentwicklungsplan fiir den Kreis Ostholstein

Desweiteren legt fir den Kreis Ostholstein der sechste Kreisentwicklungsplan
1692 - 1968 vor. Demnach ist Burg auf Fehmamn wirtschaftliches Zentrum der
Insel und bistet ein weitgefachertes Angebot an Versorgungsgltemn und Dienst-
leistungen, das der Funktion der Stadt als Unterzentrum geracht wird. Die Sanie-
rung der Altstact mit dem Ziel der Erhaltung des historischen Stadtkerns wind im
Planungszeitraum fortigesetat.

Flichennutzungsplan

Im ENP der Stadt Burg auf Fehmam wird das Plangebset als gemischte Baufla-
che (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Grundlage fUr diese Auswei-
sung ist das Vorhandensein einer vielfaitigen Dienstleistungs- und Einzelhan-
dalsstruktur im Plangebiet. die noch vorhandene Wohnnutzung nimmt nur noch
sine untergecrdnete Stellung ein,
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4.6

4.7

Stidtebauliche Rahmenplanung

Als informelle Planung liegt die stadtebauliche Rahmenplanung fir die Burger
Innenstadt vom Januar 1989 vor. Darin wird fur das Plangebiet die Ausweisung
als besonderes Wohngebiet (WB) gem. § 4 a BauNVO vorgeschlagen
(Sicherung der Wohnfunktion), Der derzeitige Baubestand des Kaufhauses Slolz
wird als ‘'maltstabsprengendes Gebdude' bezeichnet. Insgesami bildat der Bau-
bestand ‘raumpragende Fronten' flr die Innenstadt. Der Blockinnenbaraich gilt
als ‘stadtebaulicher Entwicklungsraum’.

In der Zeit nach 1989 hat sich die Mutzungsstrukiur des Plangebietes immer
mehr in Richtung Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsstandort
verdndert. so dall die Wohnnutzung nahezu vollstandig verdrangt wurde, Zudem
soll nach dem politischen Willen der Stadt die Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsfunktion in diesem Bereich verstarkt werden, um die Attrakiivital
der Burger Innenstadt fir den Tourismus und Fremdenverkehr weiter zu stei-
Germ.

Die im Rahmenplan vorgeschlagens Ausweisung des Plangebiates als besonde-
res Wohngekbiet (WB) ist demnach nicht mehr zeitgemil, Eine Festsetzung ais
Kermngebiet (MK) im nordlichen Geltungsbereich sowie als Mischgebiet im s0dli-
chen Geltungsbereich entspricht der z.ZL. vorhandenen und in Zukunft ge-
winschten Nutzungssirukiur im Plangebiet und Iragl zur Sicherung und Unter-
stitzung der Einzelhandels- und Dienstieistungsfunktionen bei.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes sollte gem. Rahmengplan fir die
Anfieger zukinitig ausschlieBlich Uber die Ohristrale erfolgen. Im Gettungsbe-
reich des Bebauungsplanes weist der Rahmenplan drei grofere Stellplatzania-
gen im Blockinnenbereich zur Befriedigung des Steliplatzbedarfes der Anlieger
aus. Die Innenbereiche zwischen der Breiten Stralle und der Ohrtstralta solften
weitgehend von Bebauung freigehatten werden.

Aufgrund des Flachenbedarfes des Kaufhauses Stolz und entspréchend der
verdnderten Nutzungsstruktur im Plangebiet wird auf eine Freihaltung im norak-
chen Plangeltungsbereich fast vollstandig verzichtet, Im Plangebiet sidlich des
Kinoganges® werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur ErschlieBung der
Grundsticke an der Breiten Strafle angeordnet. Die Anzahl der Steliplatze wird
gegeniber dem Rahmenplan auf die Stellplatzaniage fir das neue Bauamt
(Ohrtstrafle 22) begrenzt. (Die vorgesehens Parkpalette im Bereich Kaufhaus
Stalz* ersetzt weitgehend bereits vorhandene Steflplatze, die durch den Erweite-
rungsbau vercrangt werden.)

Erhaltungssatzung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich innerhalb
des Geltungebereiches der Satzung der Stadt Burg auf Fehmarn Uber die Erhal-
tung baulicher Anlagen in dem Gebiet Historische Altstadt”, die am 18.08, 1987
in Kraft getreten ist. innerhalb dieser Satrung bedirfen Emichiung baw Abbruch,
Anderung oder Nutzungsanderung bauliches Anlagen der Genehmigung. Diese
Satzung st foiglich bei samtiichen baulichen Mafnahmen zu beachten.
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4.8

Gestaltungssatzung

Die am 01.02.1990 in Kraft getretens Gestaltungssatzung der Stadt Burg auf
Fehmarn fir den Innenstadtbereich umfalit ebenfalls den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 37,

Die Gestallungssatzung enthalt Vorschriften zu

Mischung von Gebaudelypen

Bauflucht und Brandgange

Dachform und Dacheindeckung sowie Dachaufbauten
Hahe und Breite der Fassaden sowie deren Gliederung
Fassadendffnungen, Fenster, Taren und Schaufenster
Plastizitat und Oberfldche der Fassaden, Farben

bauliche Erweiterungen, Garagen und zusatzliche Bauleile
Grundsticksiraiflachen

s Werbeanlagen.

Die Vorschriften der Gestaltlungssatzung haben Galtigkeit fur alle baulichen Ver-
anderungen- gleich welcher Art-, die an Gebauden und baulichen Anlagen im
raumlichen Geltungsbereich der Satzung vorgenommen werden.

Stadtebauliche Situation und Zielvorstellungen

Des Plangebiet liegt innerhalb der Innenstadt und bildet mit den varhandenen
Einzelhandels-, Dienstieistungs- und Gastronomiebetrieben einen wichtigen Be-
standteil des Burger Zentrums.

Das Gebiet wird durch eine dberwiegend zweigeschossige Bausubstanz mit den
fir Altsiadtbereiche typischen Traufgangen gepragt Die Bebauung entlang der
Breiten Strale und ces Markiplatzes ist vollstandig geschiossen. Entlang der
Ohrtstrafie bestehen Licken in der stralenbegleitenden Bebauung,

Als Besonderheit kérnen die z.T. efhaltenen und hebevoll gestalteten Gartenfia-
chen im rickwartigem Bereich der Bebauung der Breten Strale angesehen
warden.

Die Gebaude entiang der Breiten Strafle und des Markiplatzes pragen ¢as
Ortsbild der Innenstadt (raumbildprigende Kanten). Die durch die giebaistandi-
gen Einzelhduser erzieite Kleinteiligkeit der Babauung wird allerdings durch den
mafstabsprengenden Baukorper des Kaufhauses Stolz und die groBen Glasfas-
saden der Erdgeschosse im Bereich Breite Stralia - Markiplatz gesion.

Im Rahmen der Innenstadtsanierung wurden die Stralenrdume und Wege neu
gestaltet und z.7. mit Baumen bepfianzt.

Die Innenhife im Plangebiet dienen im aligemeinen als Stellplatzfiachen fGr Ge-
schafte und Gastronomiebetriebe oder als Hausgarten. Ausnahmen bilden der
im rickwartigen Bereich liegende Bauhof der Stadt Burg mil seinem ornsbildpra-
genden Schemnstein und das einzige Kino der Insel Fehmarn (Burg-Theater),
dem durch sain gutes Spieffimangebot eine regionale Bedeutung Zugemessan
werden kann.
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Die stadtebaulichen Zielvorstellungen for das Plangebsel lassen sich wie folgt
definieren:

Im gesamten Plangebiet soll die Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzung gesichert und ausgebaut werden, die varhandene Wohnnut-
zung soll erhalten, bzw. geringfiigig erweitert wercen.

Das Kaufhaus Stolz scll im rickwartigen Beraich durch Uberbauung der vaor-
handenen ebenerdigen Stelipiatze mit zuséatzlichen Verkaufsflachen (ca. 700
m?¥) und einer Parkpalette mit ca. 16 Stellplatzen erweitert werden. Flr den
Erweiterungsbau sind die vorhandenen Hauser Ohrtstrafie Nr. 12 und 14 ab-
zureifien. Die z.7t. vorhandenen Baume vor dem Haus Ohristrae Nr. 14
missen gefallt werden, da die Zufahrt zur Parkpalette aus Platzgranden nur
an dieser Stelle von der Ohristralle aus realisiert werden kann. Die Baume
werden an anderer Stelle gleichwertig ersetzt. Zusdizlich wird an der Ohrt-
stralle ein repraseniativer neuer Eingang zum Kaufhaus Stolz geschaffen.
Die Architektur des Erweiterungsbaues palt sich im Bereich der Ohristralie
der zum Stadibild von Burg gehdrenden Kleinteiligkeit der Bebauung an.

Es sall durch den B-Plan die Moglichkeit geschaffen werden, das Kimo (Burg-
Theater) zur Ohristrale hin von einem auf drei Vorflhrungsraume zu anwei-
tern bzw. durch zusatzliche Kultur- und Freizeitangebote 2u erganzen.

Mach Abrift der Bausubstanz des stadtischen Bauhofes {Ohristrate 22) soll
auf den freigewordenen Grundsticksflachen das neue Bauamt der Stadt er-
richtat werden. Der Bauhof wird in ein Gewerbegebiet verlagert.

Durch den B-Plan soll der teilweise LOckenschiul der Bausubstanz im Be-
reich der Ohrtstralie angeregt werden, um wieder ein abgerundetes stadte-
bauliches Gesamibild herstellen zu konnen (Blockrandbebauung). Die priva-
ten Hausgérten sollen dabei soweit wie maglich erhalten bleiben.

Ziel sollte sein, maglichst viele der nachzuweisenden Stellpldtze auf den &f-
fentlichen Parkplatzen abzulésen, um moglchst wenig Verkehr in das Gebiel
hineinzuziehen.

Die FuBwegeverbindungen zwischen der Breiten Strafle und der Ohristrale
sollen durch die Planung gesichert werden (.Kinogang® und Schulsteig).

Die Erschiiefiung der einzeinen Flursticke soi entsprechend dem Rahmen-
plan nur von der Ohrtstralie aus erfolgen.

Die im Stralenraum (Marktplatz, Breite Strale) varhandenen Baume sollen
gesichert und nach Moglichkeil ergant werden.

Festsetzungen

Art und Ma@ der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare

Grundstiicksflachen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Kemgebigl (MK) bzw. Mischgebiet (M) gem. 55 & und 7
BauNVD ausgewiesen, da insbesondere dia Einzethandeis-, Dienstleistungs-
und Gastronomienutzung zur Atirakiivierung ces Fremdenverkehrs geforoert
werden soll. Die MK-Ausweisung umfaBt dabei ausschiieflich den Bereich des
grofifischigen Einzelhandels. d.h. die Flursticke, die for das vorhandene Kauf-
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haus Stelz genutzt werden bzw. fir dessen Erwedterung vorgesehen sind. Durch
die Mi-Ausweisung wird die bestehende Nutzungsstrukiur gesichert.

Um die Geschlossenheit der Bausubstanz nicht zu gefdhrden und eine Storung
des Plangebietes durch artframde MWutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen
auszuschlieen, sind Tankstellen und Vergnigungsstitten in den MK- und M-
Gebieten nicht zulassig.

Der Bereich des ,Burgtheaters™ wird entsprechend der derzeitigen Mutzung als
Kino als Flache mit dem besonderen Nutzungszweck Kultur festgeseizt. Durch
die Ausdehnung dieser Flachenausweisung bis an die Ohristrafle und die Zu-
lassigkeit quantitativ untergeordneter Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Laden) soll die Maghichkeit gegeben werden, den stadtebaulich wichtgen
Kinostandort auf einer wirtschaftiich tragbaren Grundlage zu erhalten und zu ar-
weitern.

Mag der baulichen Nutzung

Das Malt der Nutzung wird im Plangeltungsbereich entsprechend der vorhandae-
nen Mutzungen und beschriebenen Ziehorstellungan von Morden nach SOden
gestaffelt. Das MK-Gebiet weist gine GRZ 0,9 auf, um eine wirtschaftlich tragfa-
hige Erweiterung des grolfiachigen Einzelhandels zu ermaglichen und damit ei-
ne Abwanderung an die Peripherie der Stadt Burg auf Fehmarn zu verhindemn.

Die im nordwestlichen MI-Gebiet fesigesetzte Grundflichenzahl GRZ 0,8 ist be-
grundet im vorhandenen baulichen Bestand, der beraits ca. 75 % der Flachen
beansprucht. Um hier neben der Bestandssicherung geringflgige Erweite-
rungemaglichkeiten einzurdumen, ist eine Uberschreitung der der in & 17 BauN-
VO genannten Obergrenze fir Mischgebiete (GRZ 0,6) erforderfich.

Das Mafl der Nutzung GRZ 0.6 in den MI-Gebieten an der Breiten Strafie, ndrd-
kch und sidlich des Kinoganges ergibt sich ebenfalls aus der vorhandenen Be-
bauung von ca, 46-56 % der GrundstUcksflachen.

im Plangebiet sidlich des Kinogangs® wird die Grundfldchenzahl aufl GRZ 0.4
fesigeselzt, um entsprechend deén peschriebenen Zielen des Rahmenplanes den
Binckinnenbersich weitgehend von der Bebauung freizuhalten und den Erhalt
der varhandenen Hausgarten zu gewahrieisten.

Die festgesetzte Zahl von zwei Voligeschossen im gesamten Plangebiet (auler
Breite Strafle 27 bis 31) spiegett den tatsachlichen Bestand wieder, der entspre-
chend den Grundsdtzen der Gestaltungssatzung der Stadt Burg auf Fehmam
erhalten werden sol.

Die Festsetzung der ingeschossigen Bauweise auf den Grundsticken Breite
Strafie 27 bis 31 entspricht ebenfalls dem Bestand und dient dem Schutz des
sinfachen Kulturdenkmales Breite Strae 28. Durch diese Festsetzung kommi
die Stadt Burg auf Fehmam ihrer Pflicht zur Forderung dar Denkmale gem.
Denkmalschutzgesetz nach, da insbesonders das CGebdude Breite Strale 31
derzeit bereits bei singeschossiger Bauweise sehr dominant gegendber dem
Nachbargebaude wirkt und dessen Belichtung tellweise baaintrachbgt.
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Bauweise

Ziel der Stadt Burg ist die Erhaltung der orstypischen Traufgange im Bereich
Marktplatz und Breite Siralle. Daher wird hier die geschlossene Bauweise (g}
festgesetzt, bei der die Gebaude gem. § 22 BauNVO ohne seitlichen Grenzab-
stand zu arrichten sind. (Dabei zahlt eine historisch gewachsene Bebauung mil
schmalen Traufgassen und Durchgangean, wie sie in diesem Bereich anzutraffen
ist, zur geschiossenen Bebauung; vgl. Hess. ViGH, Urty. 23121980, OVG LU-
neburg, Urt. v. 25.01.1878.)

(berbaubare Grundsticksflachen

Die (berbaubaren Grundsticksfiachen werden durch Baulinien und Baugranzen
festgesetzt. Um die bestehenden Baufluchien zu arhalten, werden entlang den
Flurstiicksgrenzen zum Offentichen Stralenraum der Breiten Stralle, ces
Marktplatzes und der Ohristrale Baulinien festgesatzl.

Die hinteran Baugrenzen verlaufen, soweit die vorhandenen Hauptgebadude kei-
ne Abweichung erfordern, in einem Abstand von 25,00 m zur Stralenbegren-
zungslinie. Dadurch soll eine moglichst grofie Zone des Blockinnenbereiches
von der Bebauung freigahalien und als Hausgarien erhalten werden.

Far die als Kulturdenkmal gekennzeichneten Gebaude wurde auf Anregung der
unteren Denkmalpflegebehdrde des Kreises Ostholstein eine umgebende Baudi-
nie fesigesetzt.

Stellpidtze und Nebenanlagen

Dem Ziel der Freihaltung der Blockinnenbereiche dient ebenfalls die Festsal-
zung, dall Nebenanlagen nur bis Zu einer Bautiefe von 35,00 m hinter der Stra-
Benbegrenzungskinie zulassig sind. Gleichzeitig wird den Anliegern ein ausrei-
chender Spielraum zur Befriedigung ihrer Mutzungsanspriche eingaraumi. Dia
ber diese Grenze hinaus vorhandenen Nebenanlagen geniefen Bestands-
schutz und kénnen weiterhin genuizt werden.

Die Zuldssigkeit von Steliplatzen wird aus dem c.g. Grund der Flachenfreihal-
tung sowie zur Reduzierung der Verkahrsbelastung im Plangebiet ebenfalls be-
grenzt, und zwar auf die fesigeselzten (iberbaubaren Grundsticksfiachen und
die festgesetzie Flache fir Nebenanlagen - Stellpldtze (St) im Bereich ces zu-
kinftigen Stadibauamies.

Die Stellplatze des Stadtbauamtes (15 Stck.) kinnen auflerhalb der Dienstzeiten
der Offentlichkeit zur Verfigung gestellt werden. Die nérdlich des Kinoganges®
im Rahmen der Kaufhauserweiterung vorgesahene Parkpalette mit ca. 16 Stell-
plitzen kann wegen der unterschiediichen Offnungszeiten sowohl ven Kunden
des Kaufhaus Stolz als auch von Kincbesuchern genuizt wercen.

Die weiteren, im Rahmen von Bauantragsverfahren nachzuweisenden Stellplat-
7e sollen auf offentlichen Parkplatzen abgelost werden. Auf den Parkplitzen
West” und ,Ost" sind ausreichande Steliplatzkapazitaten vorhanden, 5o dal} der
aus der Planung resultierende Badarf dort abgedeckt werden kann. Der Mach-
wais des tatsachlichen Bedarfes bleibt im konkreten Einzeffall dem Baugeneh-
migungsverfanren vorbehalten,
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6.2

6.3

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr erfoigt ent-
sprechend den Zielen der Rahmenplanung nur dber die Ohristrale. Durch eine
entsprechende Beschilderung sollte das Anfahren der Grundstlcke (ber den
Markiplatz im Zuge begleitender ordnungsrechtlicher Malnahmen angeschrankt
werden,

Zur inneren Erschliefung fir den Kiz-Verkehr dienen die fesigesetzien Geh-,
Fahr- und Leitungsrechie, die nach dem Lickenschiul entlang der Ohristralle
zur Sicherung der hinteren Zufahrten fir die an der Breiten Strale gelegenen
Grundsticke erforderlich werden,

Fulligufig sind die jeweils anliegenden Grundstlcke zusdtzlich Ober den Markt-
platz, die Breite Strafle, den Schulsteig bzw. den Kinogang® zu erraichen.

Der Schulsteig wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestmmung
Full- und Radweg® in seiner bestehenden Nutzung erhalten.

Griinerdnung und Landschaftseinbindung

Gam, den Aussagen des zur Erarbeitung des Landschafisplanes der Stadt Burg
beaufiragten BGros Margenroth werden im Flangebiet keine dkologisch wertval-
len Bereiche Oberplant. Die vorhandenen Hausgarten im sidlichen Plangebiet
warden durch die Festsetzung der einzelnen Baufenster weitestgehend erhalten.

Der Antell an versiegelten Fiachen ist im Plangebiet durch die Lage in der In-
nenstadt und die Nutzungsstruktur bereits heute relativ hoch, so dal der Eingrff
in Natur und Landschaft insgasamt als gering anzusehen ist und gemnach auch
nicht ausgeglichen bzw. ersetzt werden muit.

Die im Bereich Markiplatz und Breite Strae vorhandenen Straflenbidume wer-
den durch die Festsetzung fir die Erhaltung von Baumen gesichert.

Die baiden Baume im Bereich OhristraBe 12 / 14, die im Rahmen der Kauf-
hauserweiterung gefallt werden missen, werden gleichwertig innerhalb des
Plangeltungsbereiches ersetzt. Der Standort der Ersatzpflanzungen befindet sich
dabei auf dem Flurstock 301/14, welches sich im Eigentum der Stadt Burg auf
Fehmarn befindet,

Hiar sind zusatzlich weitera Baume zur Eingrinung und Abschirmung der Stell-
platzaniage des neuen Stadtbauamies gegeniber den umliegendean Grundstik-
ken anzupflanzen.
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6.4

6.5

Denkmalschutz

D Gebauwds

. Breite Strafie 11 (ohne rickwartige Anbauten),
« Breite Strale 29 und
« Gebdude Burgtheater' am Kinogang®

sind Kulturdenkmale gem. § 1 Abs. 1 DSchG. Entsprechend der Stellungnahme
das Kreises Ostholstein | untere Denkmalschutzbehtrde vom 24.10.1956 wer-
dan sie daher nachrichtlich als sog. einfache Kulturdenkmale im Bebauungsplan
gekennzeichnet und mit einer Baulinie umgrenzt.

Die als Kulturdenkmale von besonderer Bedeulung in das Denkmalbuch des
Landes Schleswig-Holstein eingetragenen Breite Stralle und Marktplatz werden
ebenfalls nachrichtiich als Denkmale im Babauungsplan gekennzeichnet.

Emissicnen | Inmissionen, Altlasten

Durch die Planung wird die Immissionssituation {Larm, Abgase) im Plangebset
nur unwesentlich verdndert und kann bei entsprechender rielgerichtater Len-
kung der Besucherstrome auf die in letzter Zeit gebauten zentralen offentlichen
Parkplatzanlagen der Burger Innenstadt sogar verringert werden,

Das Landesamt for Matur und Umwelt - Abt. Geologie/Boden weist in seiner
Sleflungnahme vom 28.08.1986 darauf hin, daft innerhalb Plangeltungsberei-
ches an zwei Stellen Hinweise auf einen eventuelien Altlastenverdacht bestehen:
Am Merdrand des Plangebietes ergaban 5 Bohrungen oberflachennahe Auf-
schiiftungen mit Ziegelrasten in Machtigkeiten zwischen 0,3 und 1,6 m. Ob das
Material tatsachlich kontaminiert ist bzw. im Zuge einer nachiolgenden Bebau-
ung bereits entfernt wurde, kann von hier nicht beurteilt werden. An der Stdost-
Ecke des Plangebietes ergab eine Bohrung eine Aufschittung von 1,8 m. Ob
das Material tatsachlich kontaminiert ist bzw. im Zuge einer nachfolgendan Be-
bauung bereits entfernt wurde, kann von hier nicht beurteilt werden.”

Die konkrete Lage und eventuell erforderliche Sanierungsmafnahmen warden in
Abstimmung mit den zustandigen Bahdrden festgestellt

Ver- und Entsorgung

Die nachstehand beschriebenen Malnahmen zur Ver- und Entsorgung sind mit
den jeweiligen Tragern abzustimmen.
Wasserversorgung / Lischwasser
Iim Plangebiet ist das ffentliche Wasserrohmetz bereils ausgebaut. Aufgrund

des zur Verflgung stehenden Wasserkontingentes kann der bendtigle \Wasser-
mehrverbrauch zur Verfigung gestellt werden.

Gem. Stellungnahme des Kreises Osthoisten / Abt. Brandschutz hegt der
Laschwasserbedar! bei 192 chm / Std. fir zwel Stunden im Umbkreis von 300 m
um das jeweils belraffene Objekt (mitliere Brandausbreitungsgefahr).
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Gem. Steflungnahme das Wasserbaschaffungsverbandes Fehmarmn  vom
25 11,1996 kann von dort fir das Plangebiet eine Loschwassermenge van 06
cbhm / Std. zur Verfigung gestellt werden. Fur die Deckung der restlichen Men-
gen stehen die Loschwasserbrunnen Am Markt und beim Burg-Theater sowie
der Faueriéschteich Osterstrale zur Verfagung.

Abwasserenisorgung

Das Plangebstes ist bareits an das vorhandene Abwasserlgitungsnetz ange-
schiossen.

Oberfldchenenbwasserung

Die im Plangebiet anfalienden Oberflachenwasser sind Gher die Grifiche Regen-
wasserkanalisation abzuleiten.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird in der Stadt Burg wom Zweckverband Ostholstein
(ZVQ) belrieben.

Elektrizitat

Die Versorgung mit elekirischer Energie wird von der Schleswag AG sicherge-
stelit.

Telekommunikation

Der Anschiul des Plangebéetes an ce leitungsgebundenen Telekommunikati-
anseinrichtungen der Telekom wird im Rahmen der Planumsetzung von der Te-
lekom hoheitlich wahrgeénommen und sichergestellt.

8 Durchfiihrung

Die Grundsticke im Plangebiet sind Gberwiegend in Privatbesitz. Die Umsatzung
der Kaufhauserweiterung und der Bau des Stadibauamies sind aufgrund der
bestehenden Eigentumsverhalinisse gesichert. Dhe GrundstOckseigentlmer
wurden in der frohzeitigen Blrgerbeteiligung Gher die Planungsabsichien der
Stadt informiert. Die Entscheidung zur Umsetzung der weitéren méglichen Neu-
bauvorhaben obliegt den einzelnen Grundstickseigentimern.

9 Auswirkungen

Der Bestand der varhandenen Infrastruktur- und Varsorgungseinrichiungen wird
gesichert und ein Ausbau der Einzelhandels- und Frezeitnutzung ermoglichl.
Damit wird die Konkurrenzidhigkeit der Burger Innenstadt gegendber anderan
Badeorten an der Ostsee gesichert. Gleichzeitig werden Ausweisungen von
grolifidchigen Einzelhandelseinrichtungen auf der grunen Wiese verhindert. Die
Funktion der Stadt Burg auf Fehmarn als Unterzentrum ward entsprechend ge-
starkt
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Durch die Kombination der rechtskrafigen Gestaltungssatzung mit den Festsel-
zungen des B-Planes wird die Einpassung der neuen Baukorper in das Ortsbild
gesichert. Der Baulickenschiull im Plangebiet wird erméglicht und damit auch
die bauliche Abrundung Ges stadtebaulichen Gesamtbides in diesam Beraich er-
redchl.

Der Hinweis auf die denkmalschutzrechilichen Bestimmungen (Umge-
bungsschutz) sowie die nachrichtiiche Ubernahme der Denkmale und Kultur-
dankmale in den Bebauungspian gewdahrleisten eine mit dem Denkmalschulz
vertragliche Weiterentwickiung des Plangebieles.

Durch den B-Plan wird der weitgehenden Erhalt und der Ersatz abgangiger
Baume gewahrieistet. Da das Plangebiet zum einen keine als akologisch wertvell
gekennzeichnete Bersiche autweist und zum anderen die Versiegelung bereits
= 7t relativ hoch ist und zudem die vorhandenen Hausgarten weitgehend gesi-
chert werden, sind die Auswirkungen der Planung auf den Maturhaushalt als ge-
ring einzustufen.

Die Abgas- und Larmimmissicnen im Plangebiet sind bereits z.Zt. durch die In-
nenstadtiage mit entsprechendem Verkehrs- und Besucheraufkommen relatv
hech. Durch eing entsprechende Verkehrslenkung der Kfz-Strome auf die zentra-
len &ffentiichen Parkplatze der Burger Innenstadt kann gine zusitziiche Beila-
stung, insbesondere der Ohristralie, vermieden werden.,

Entworfen und aufgestellt gam. BauGB, BauNVO, LEO, PlanzV in Zusammén-
arbeit mit dem Stadtbauamt der Stadt Burg auf Fehmarm.

Hamburg, den 27. Februar 1887

haas consult
Ingenieur-Consult Haas & Partner GmbH
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Stadt Burg auf Fehmarn
Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Markt"

Stellplatzbedarf gem. StEri

Fur die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichten Neubauvor-

haben werden voraussichilich folgende Staliplatzbedarfe entstehen:
Vorhaben | Zahl der St. Grundstlicks | Bezugsfliche |Stellplatz-|davon fiir
gem. StErl -fliche / GRZ | | bedarf Besucher
Kaufthaus, 15t je20-40m* [ca 3.100m* |3.570 m® Ver- |50 St 5% = B8 St
Ohrtstralle | Verkaufsfliche |GRZ 09 kaufsflache ||
10-14
Erweiterung |1 S je 30-40 m* |ca 1.400m® |250 m? Ver- 4 5t 9% = 351
Kino (Laden) | Verkaufsfliche |GRZ 0.4 kaufsflache
Ohrtstr. 16
"Bauamt, 15t je30-40m* |ca 840 m®  |600 m? 15 St. 20% = 3 St
Ohrstr. 22 | Mutzfiache GRZ 0.4 Nutzfiache
Ohrsir. 26 1 1 5t ja Wohnung |ca 910 m? dWhg. a80m® (8 SL 10% =15t |
|GRZ 0.4 brutto ‘
+ | Breite Str 15 |1 St. je Wohnung | ca. 160 m? 2Whg. 430 m?* |2 St AT
e GRZ 0.6 brutto
o]
%a SUMMEN 119 St 75 St
=
1 Verkaulvbiche = MazAbche abaq 15 %
=

f gang 2 ersief und 'mﬂm 7 Slalhmlzu sind berets auf dem Grundstlck Ohrstralle 11-13
— mit Zuordnung zum Kaufhaus erstellt worden, so dafl sich ein rechnerischer Fehibedarf wia

ﬁ folgt ergibt:
[vi]

= Steliplatzbedart:
‘@ vorhanden bzw. im Planbereich zu erstellan:
aullerhalb des Planbereiches zu arstellen

aullerhalb des Planbereiches vorhanden mit Zuord-

nung Kaufhaus

vorhanden, bzw zu erstellen im Planberaich:

Fehlbedarf fiir den Plangeltungsbereich:

Park- und Steliplatzbilanz des GroBparkplatzes West -MOhlenstraBe:

118
27
&

T

40
79

Der Grobparkplatz West an der Mihlenstralie ist giner der Auffangparkpidtze” der Stadt
Burg auf Fehmam mit einer Kapazitat von 395 Einstefiplatzen.

Erfahrungsgemarn liegt der Bereich, in der so

einem Radius zwischen 250 m - max, 500 m.

Aniage ot Begtindung des Ssbaumgeplanes M 17

iche Grolparkplatze angenommen werden in

Sede |1
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Der Grofiparkplatz West hat eine

Gesamtkapazitét von 385  Steliplatze
Fehlbedarf aus dem Plangeitungsbereich 78 Stelplitze
Uberhang: 316  Stellplitze

In dem Plangeltungsbereich mit starkerer baulicher Verdichtung ist es nicht moglich, die not-
wendigen Stellplatze unterzubringen, Dies trfft insbesondere auf das festgesetzie Kemge-
biet zu. Zur Erflilung der Stellptatzpflicht, die mit 119 Stellpiatzen eechnet wird, stehan der
Parkplatz West und weitere angrenzende &ffentliche Parkplaize zur Verflgung.

Darliberhinaus stehen im Radius von etwa 300 m weitare fentiche Parkplatze in giner Ge-
samikapazitsl von 440 Stick der Offentichkeit zur Verfigung, o dall wedlers Parkplatzfls-
chenausweisungen nicht erforderlich sind um den durch den Bebauungsplan Nr. 37 ausge-
Iosten Stefiplatzbedarf zur Verfiigung siellen zu kénnen,

Antage far Begnindung des Beosungeoianss M. 17 Seits 2



