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PlanungsanlaB und Planungsziele der Gemeinde Burg

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Burg wird das Ziel verfolgt, ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnbauflachen mit differenzierten Bauformen in tiberschaubaren
Bauabschnitten zu schaffen. Die wenigen zur Zeit noch verfligbaren Flachen in der Ge-
meinde reichen zur Deckung der Nachfrage nicht aus. Mit der Planung besteht die M&g-
lichkeit, den Wohnraumbedarf flr die ndchsten 5 bis 10 Jahre zentrumsnah zu realisie-
ren.

Durch die geplante Bebauung sind unvermeidbare Eingriffe in die Natur zu erwarten, flr
die Ausgleichsfldchen vorzusehen sind. Neben kleineren Flachen innerhalb des Gebie-
tes wird eine Flache von rund 9200 m? fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Lage, GroRe und Nutzung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Burg und grofirdumig-be-
trachtet zwischen der L 135 (Hochdonner Chaussee), der L 140 (Bahnhofstralle) sowie
der Eisenbahnlinie Hamburg/Sylt. Es liegt éstlich der Bebauung der Strafle Norderende,
nérdlich der Bebauung bzw. dem Friedhof an der LindenstralRe und westlich des
Striedtmoorweges. Zur ,offenen Landschaft* hin wird das Gebiet durch Knicks bzw.
durch einen Graben begrenzt.

Das Plangebiet hat eine Gesamigréf3e von rund 11 ha. Der Uberwiegende Teil des Ge-

bietes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen teilen sich zukiinftig wie foigt
auf:
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Allgemeine Wohngebiete (inkl. geschiitzter Knicks): ca. 8,14 ha 80,4 %

Straflenverkehrsflachen: ca. 1,25 ha 12,3 %
Griinfldche — Spielplatz - (inkl. geschitzter Knicks): ca. 0,19 ha 1,9 %
geschliitzter Landschaftsbestandteil —Teich-: ca. 0,19 ha 1,9 %
Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 am Teich: ca. 0,04 ha 0,4 %
Regenrlickhaltebecken: ca. 0,30 ha 3,0%
Sonstige Flachen (Rundungsdifferenz) ca. 0,01 ha 0,1 %
Wohngebiet insgesamt: ca. 10,13 ha 100,0 %
Flachen far Mallnahmen zum Schutz, ca. 0,92 ha 9,1 %

zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gesamtflache: ca. 11,05 ha

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und dem Landschaftsplan

4.1

Der gegenwartige Flachennutzungsplan weist den (iberwiegenden Teil der Flachen als
Flache fur die Landwirtschaft aus. Ein kleiner Bereich in der N&he der Einmundung
Bahnhofstrale/Norderende ist bereits als Wohnbauflache dargestellt. Zur Gewahrlei-
stung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert (9. Anderung).

Das Plangebiet wird im bebauten Bereich umrahmt durch Wohnbauflachen. Im Stiden,
zwischen Plangebiet und Lindenstralle, ist eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Friedhof festgesetzt. Zwischen der angrenzenden Grinflache —Dauerkleingarten- und
dem neuen Baugebiet befindet sich noch eine ,Flache fir die Landwirtschaft’. Diese
Flache ist zur Friedhofserweiterung vorgesehen und soll ber den Friedhof erschlossen
werden. Die Anderung soll im Rahmen der 10. Flachennutzungsplananderung erfolgen.

Die nérdlich angrenzende Gewerbeflache liegt teilweise im Niederungsgebiet. Die Fla-
che 6stlich der StraRe Norderende soll im Rahmen der 10. Flachennutzungsplanande-
rung bis zur Strallenkreuzung Norderende/Firma Behn volisténdig entfallen. Nordwest-
lich des Norderendes bieibt die Gewerbeflache erhalten.

Im Landschaftsplan sind die Flachen als Vorrangflachen fiir die Wohnbebauung darge-

stellt. Von den ausgewiesenen Vorrangflachen handelt es sich dabei um die, die dem
Zentrum am Nachsten liegen.

Stadtebauliche MafBhahmen

Stadtebauliches Leitmotiv der Bebauung ist die Schaffung eines differenzierten Ange-
bots an Wohnungen, die in Bezug zur Zentrumsnéhe hinsichtlich Art und MaR der Nut-
zung abgestuft und in Bauabschnitten realisiert werden. ErschlieBung und Bebauung
sollen in die leicht hiigelige Landschaft mit ihren Knickstrukturen eingepalit werden.

Art der Nutzung

Die Baufldchen werden als Allgemeines Wohngebiet festgelegt. Fiir die Grundstlicke 1
bis 11, 30 bis 54 und 89 bis 93 (in foilgenden WA1 genannt), d. h. im zentrumsnahen
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Bereich entlang der Planstral’en A und B sowie der PlanstraRe D1 bis einschlieRlich der
ehemaligen Kirchenflache sowie im nérdlichen Bereich der Strale Norderende, sind da-
bei lediglich Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da fir sie andere
Standorte im Gemeindegebiet besser geeignet sind und von ihnen erfahrungsgeman
groflere Konflikte ausgehen, die so vermieden werden kénnen.

Das WAT1 ist aufgrund der Zentrumslage verkehrlich starker frequentiert und durch die
angrenzende, zum Friedhof gehdrende Wirtschaftsfliche sowie durch den Kinderspiel-
platz gegenliber dem Ubrigen Gebiet starkeren Immissionen ausgesetzt. Es ist darlber
hinaus beabsichtigt, im gebietsvertraglichen MaR eine Nutzungsmischung zu realisieren.

Deshalb wird flr die Gbrigen Flachen auch von einer Festlegung als reines Wohngebiet
abgesehen. Der ruhigeren Wohnlage wird insoweit Rechnung getragen, dafl auf den
Grundstlcken 12 bis 29, 55 bis 88, 94 und 95 (WA 2) neben Tankstellen und Garten-
baubetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO) auch die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fur Verwaltungen - nicht zulassig sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen vor allem fur kleinere private Zimmerver-
mietungen, Pensionen und Ferienwohnungen auch im WA2 als Ausnahme ermdglicht
werden. Ein Ausschlul? von Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird deshalb nicht
vorgenommen. Das Allgemeine Wohngebiet mit seinen Festsetzungen zu GRZ und Zahi
der Voligeschosse gibt den angestrebten Rahmen ,kleine Betriebe" vor.

Fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes ist das in der Nahe befindliche Gewerbe-
gebiet zu beachten, so daf} auch unter diesem Aspekt die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet zweckmalig ist.

Am Norderende nérdlich der Tannenbergallee befindet sich in 50 Meter Abstand zum
Plangebiet der Ausliufer der eben angefilhrten Gewerbeflache. GemaR der Flachennut-
zungsplananderung ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Immissions-
schutz zu klaren (30 bis 40 Meter breiter Streifen entlang des Norderendes).

Unter dem Aspekt, daly sich hier zwei spitzwinkelige Auslaufer des Wohngebiets und
der Gewerbeflache annahern und es nur einen kleinen Uberschneidungsbereich gibt, in
dem sich die Bereiche auf mehr als 100 Meter ndhern, sind gegenseitige Beeintrachti-
gungen nur in geringfiigigem Mal} zu erwarten. Die Betriebe auf der Gewerbeflache sind
insgesamt eher klein und ohne erkennbares Konfliktpotential.

Bei dem vorhandenen Befrieb, der sich dem Wohngebiet auf weniger als 100 Meter né&-
hert, handelt es sich um ein Bauunternehmen mit Zimmerei und Kunststoffensterher-
stellung. Zum-Betrieb gehdren eine kieine-Produktionshalle und eine kleine Lagerhalle.
Die Betriebsleiterwohnung liegt zwischen den Ubrigen Betriebsteilen und dem neuen
Wohngebiet und stellt insofern eine zuséatzliche Barriere da.

Die gutachterliche Berechnung der Beurteilungspegel fir den Tag ergab, dal durch den
Gewerbebetrieb der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete bei einer Auf-
punkthdhe von 2,5 Metern (Erdgeschof) fir das gesamte Gebiet eingehalten bzw. un-
terschritten wird. Bei einer Aufpunkthéhe von 5,0 Metern (ausgebautes Obergeschol})
wird der Immissionsrichtwert in der nérdlichen Ecke (Grundstlicke 89 und 90) des Plan-
gebietes leicht tberschritten. Wahrend der Nachtstunden gehen von dem Gewerbebe-
trieb keine Emmissionen aus. (vgl. Schalltechnisches Gutachten, Gemeinde Burg, B-
Plan Nr. 16, Zwischenbericht vom 06.11.1998, Ingenieurbiro flr Akustik Busch GmbH).
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4.2

Flr die Grundstlcke 89 und 90 wird deshalb entsprechend dem Vorschlag des Schall-
technischen Gutachtens (Anlage 2 zum Bebauungsplan Nr. 16) festgesetzt, daR im
Dachgeschof3 Fenster von Radumen, die zum standigen Aufenthalt von Personen geeig-
net sind (Wohn- und Schlafrdume), nur auf der Siidwest-, Siid- oder Stidostseite des
Gebaudes zulassig sind.

Eine mégliche Erweiterung des Betriebes ist durch das Gutachten bereits berticksichtigt.
Eine dartiber hinaus gehende Nutzungsanderung bedarf ggf. einer verbindlichen Bau-
leitplanung auf der Gewerbeflache, auf der dann der Schutz der Wohnnutzung sicherzu-
stellen ist.

Im zentralen Bereich des Gebietes zwischen Planstrale D1 und B ist eine éffentliche
Griunflache —Spielplatz- mit einer GréRe von rund 1900 m? festgesetzt. Der Spielplatz
soll 6kologisch gestaltet werden. Vorgeschlagen wird die Unterteilung in eine Spiel- und
eine Erlebniszone. Bei der Herrichtung und Durchfthrung werden das Jugendférde-
rungsgesetz (JuF6G) und § 47 f GO beachtet.

MaR der Nutzung, Bauweise

Das Mal der Nutzung nimmt vom Zentrum zur Peripherie hin ab. Bei den zweigeschos-
sigen Hausern im Eingangsbereich zur Bahnhofstrae ist an Miet- oder Eigentumswoh-
nungen und auch an Reihenhduser gedacht. Die Zweigeschossigkeit wird zwingend
vorgegeben, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren.

Im Gbrigen Plangebiet ist die Héhe der baulichen Anlagen auf ein VoligeschoB begrenzt.
Dies gilt aufgrund der Héhenentwicklung auch jeweils fiir die hdher gelegenen Seiten
der Planstrallen A und B. Die Grundstlicksgréfie und die Grundflachenzahl von 0,4 er-
maéglichen hier eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke. Dadurch soll auch die Még-
lichkeit von Mehrfamilienhdusern und Eigentumswohnungen eréffnet werden. Die Fest-
setzung von Einzel- und Doppelhdusern dient in Verbindung mit der Grundsttickseintei-
lung der Gliederung der Gebdude.

Fur die Obrige Bebauung sind tberwiegend Einzel- und Doppelhduser mit einer GRZ
von 0,35 vorgesehen. Ostlich der Planstrate C1 und fir die hintere (dstliche) Reihe der
Planstrale C2 wird eine Einzelhausbebauung bei einer GRZ von 0,3 festgesetzt, um ei-
nen aufgelockerten Siediungsrand sicherzustellen. Aufgrund der geringeren Grund-
stlicksgréRen und der ,Ausgieichsflache" entlang des Grabens, die nicht Uberbaut wer-
den darf, befindet sich nérdlich der Planstrale D2 eine Einzelhausbebauung mit einer
GRZ von 0,35.

Generell wird das Prinzip angewendet, die GRZ nicht zu klein zu bemessen, dafiir aber
die Uberschreitung, die zusétziich fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen in An-
spruch genommen werden dirfen, auf 25 % zu beschranken. Auf diese Weise wird ein
erweiterter Handlungsspielraum der Eigentlmer mit einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden kombiniert. Die maximale Versiegelung liegt damit zwischen 37,5 %
und 50 %.

Fir die Grundsticke 12 bis 29 und 55 bis 95 wird die Anzahl der Wohnungen auf 2 be-
grenzt, da hier ,Ein- und Zweifamilienhduser” (iberwiegen sollen. Da keine weitere Ein-
schrénkung getroffen wurde, sind auch je Doppelhaushélfte zwei Wohnungen zuléssig.
Dies ist zweckmaRig, da so auch fir die im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grund-
stlickszuschnitte eine Grenzbebauung zulassig ist.
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4.3

Mit der Grundstuckseinteilung im Bebauungsplan werden insgesamt 96 Baugrundstiicke
vorgeschlagen. Zusétzlich sind die stdlich der Planstrafie A gelegenen Flachen zu be-
rlcksichtigen (Nr. 4b), so daf} etwa 100 bis 105 Grundstiicke entstehen. Unter der An-
nahme, dal} auf den Grundstlicken nordlich der Planstrae A und im Siden der Plan-
stralRe B je Grundstlick ca. 6 Wohnungen entstehen (oder bei Teilung etwa 21 Grund-
sticke) und bei jedem zweiten der verbleibenden Grundstlicke 2 Wohnungen errichtet
werden, ist von insgesamt ca. 180 bis 200 neuen Wohneinheiten auszugehen.

Die durchschnittliche Grundstiicksgréfie liegt bei 750 m2. Dabei sind fiir die ,Mehrfamili-
enhéuser’ im Bereich der Planstralle A und B gréRere Grundstlicke vorgesehen, wéh-
rend die Grundstlcke fur ,Ein- und Zweifamilienhduser” in der Regel zwischen 600 m?
und 700 m? liegen. Lediglich die Grundstiicke &stlich der Planstrae C (C1 und C2) sind
hier gréRer geschnitten.

Die Baugrenzen sind so gewdhlt, dall die Hauser zumindest auf einer Strakenseite mit
ihrem Schwerpunkt dem Strallenraum zugeordnet sind, um diesen durch die Bebauung
einzufassen. Fur die StralRenseite mit Garten im Norden oder Osten ist die Baugrenze in
der Regel weiter gefal3t worden, um den Eigentlimern einen gréfReren Spielraum zur
Ausnutzung der Sonne zu erdffnen. Im Bereich der Planstrale A wird aus stadtebauli-
chen Gruinden (Einfahrtbereich des Gebietes) von dieser Regelung abgesehen.

Die Flachen sudlich der Planstral’e A stehen derzeit noch nicht flr eine Bebauung zur
Verfugung. Deshalb werden hier keine detaillierten Vorgaben hinsichtlich der Baugren-
zen und der ErschlieBung gemacht. Die Baugrenzen sind so bemessen, dal} eine Be-
bauung mit Hinterliegergrundstiicken méglich ist. Diese sind dann ggf. (iber private Zu-
wegungen zu erschliefen. Der vorhandene Hof stellt mit Beginn der Erschlieung seine
Produktion ein.

Gestaltung des Landschaftsbildes

Ziel des stadtebaulichen Entwurfs war unter anderem eine weitgehende Erhaltung der
Knickstrukturen. Uber diese wird das Gebiet gegliedert und in unterschiedliche Zonen
geteilt. Zusatzlich werden weitere Knicks zur Unterteilung und Gliederung angelegt. Die
Knicks bilden dabei in der Regel die rickwartige Grundstlicksgrenze.

Zur Gestaltung des Straflenraum ist jeweils auf einer Stralenseite auf den privaten
Grundstticken das Pflanzen von Bdumen vorgesehen. Es ist nicht zweckm&fig, die dar-
gestellten Pflanzpunkte zwingend festzusetzen. Sie stellen vielmehr Orientiertungs-
punkte dar. Die Bdume sollen zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze ge-
pflanzt werden. Parallel zur StralRe soll der Pflanzpunktnicht mehr-als-funf-Meter-von
der Planzeichnung abweichen.

Zur Realisierung eines einheitlichen Gestaltungsbildes wird die Erstbepflanzung in der
geforderten Pflanzqualitdt auf den Flachen des ErschlieBungstrdgers durch diesen
selbst vorgenommen. Die Eigentiimer sind zur Pflege und Unterhaltung sowie ggf. zum
Ersatz abgangiger Baume verpflichtet.
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4.4 Gestaltung baulicher Anlagen

6.1

Ziel der Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen ist die Vermeidung von ortsfremden
oder minderwertigen Materialien, die einzein oder bei gehduftem Auftreten eine Abwer-
tung der Nachbarschaft zur Folge hatten und/oder sich nicht in das Ortsbild einfugen.

Positiv formuliert sind Verblendmauerwerk, AuRenwandputz oder Holz zulassig. Ledig-
lich Teilflachen sind auch in anderen Materialien zulédssig, wobei Verblendmauerwerk,
Aulenwandputz oder Holz Uberwiegen, d. h. mehr als 50 % der Flache einnehmen
mussen.

Als Dachmaterialien sind Dachpfannen oder Schiefer zulassig. Zudem sollen Solaranla-
gen regelmaRig zuléssig sein. Ausnahmsweise zuldssig sind Grasdacher, die bei einer
Dachneigung von 28 Grad noch realisiert werden kénnen. Reetdacher sind ausnahms-
weise zuléssig, sofern die erforderlichen Abstande zur Nachbarbebauung (§ 37 Abs. 4
LBO) nachgewiesen werden kénnen.

Hinsichtlich der Dachneigung soll mit einer Breite zwischen 28 und 48 Grad ein groRer
Spielraum offengehalten werden. Lediglich Flachdécher, Mansarddacher und Tonnen-
dacher sind durch die getroffenen Festsetzungen nicht zuléssig. Dachgliederungen, zum
Beispiel durch Gauben und Erker aber auch Walm- und Krippelwalmdacher, sind re-
gelmaRig zulassig.

Garagen sollen hinsichtlich Dach- und AuRenwandmaterial dem Geb&ude entsprechen.
Alternativ sind hier auch Dachbegriinungen regeimé&Rig zuldssig, da diese Moglichkeit
auf freiwilliger Basis empfohlen werden soll. Die Dachneigung fiir Garagen, Carports,
Wintergarten und Gartenlauben betragt zwischen 0 und 48 Grad. Der Text trifft nahere
Bestimmungen far Wintergarten und eré&ffnet fir Carports und Gartenlauben auch die
Méglichkeit, diese aus Holz zu errichten. Auf eine Festlegung des Dachmaterials wird
hier verzichtet.

Zur Gestaltung des- StraRenraums diirfen Einfriedungen an den &ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht aus groRflachigen Materialien oder Draht von mehr als 0,6 Meter Uber der
Oberkante des Gehweges der Stralenverkehrsfléche errichtet werden. Sofern ein Geh-
weg nicht besteht, gilt entsprechend die Fahrbahnkante der StraRenverkehrsflache. ins-
gesamt soll hier die Hohe der Einfriedung 1,0 Meter nicht Uberschreiten. Empfohlen -
aber nicht zwingend festgesetzt - wird die Errichtung einer Hecke. Fur seitliche und
riickwartige Einfriedungen werden keine tber die LBO hinausgehenden Festsetzungen
getroffen.

Die Gestaltung des Orts= und Landschaftsbildes kann- durch freiwilige MaRnahmen
weiter aufgewertet werden- Dazu zahlen die Begriinung von Carports und Garagen,

Fassadenbegrinungen, die Einfriedung der Grundstiicke mit Hecken sowie das Pflan-
zen von Obstbdaumen auf den Grundstiicken.

Verkehrliche ErschlieBung
AuBere ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch drei AnschiuBstellen an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebun-

den. Die Haupterschlieung erfolgt dabei tber die StraRe Norderende kurz vor der Ein-
mindung in die Bahnhofstralle. Eine Nebenverbindung wird tiber den Anschlu® Norde-
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6.2

rende nérdlich der Tannenbergallee hergestellt. Eine weitere untergeordnete Verbin-
dung wird tber den Anschiuf? an den Striedtmoorweg realisiert.

Die Einmiindung der Strale Norderende/Bahnhofstralle wird in den Bebauungsplan
einbezogen. Hier soll zur Verbesserung der Abbiegesituation eine tiberfahrbare Mittel-
insel eingebaut werden. Der angrenzende 6ffentliche Parkplatz in der Bahnhofstralle
soll entfallen, da er sich innerhalb des Sichtdreiecks befindet.

Der Bereich zwischen Planstrale A und BahnhofstraRe wird von ca. 7,25 an der
schmalsten Stelle auf ca. 8,35 m aufgeweitet. Die erforderlichen 1,10 m des angrenzen-
den Baugrundstlicks (Norderende 1 — 3) wurden bereits erworben. Durch den neuen
Strallenquerschnitt bleibt der bestehende FuRweg auf der Westseite des Norderendes
unangetastet, wird die Fahrbahn auf 5,50 m (Begegnungsverkehr Lkw/Lkw) verbreitert
und auf Plangebietsseite ein FuRweg von 1,75 m errichtet.

Die Stralle Norderende im Norden des Plangebietes ist mit einer Breite von zur Zeit
teilweise nur 3,25 Metern sehr beengt, so dall die Gemeinde hier vorsorglich die Verfu-
gungsméoglichkeit tUber die Flachen sichern méchte. Zudem ist die Strale beidseitig
durch einen Knick begrenzt, der auf der gekennzeichneten Flache entsprechend zu ver-
setzen ist. Ausgleichsflachen hierflir werden im Gebiet nachgewiesen.

Der Striedtmoorweg angrenzend an das Plangebiet ist ebenfalls sehr beengt. Hier soll
Durchgangsverkehr weitgehend vermieden werden.

Innere Erschliefung

Die Planstraflen A und C (C1 und C2) stoflen senkrecht aufs Norderende; die dritte-An-
schlullstelle ans &ffentliche Verkehrsnetz ist die Verlangerung des Striedtmoorweges
(PlanstraRe D (D1 und D2)) Diese drei Gebietszuwegungen werden durch die Planstra-
3e B verbunden, die im Bogen hinter der Bebauung am Norderende verladuft. Die Stra-
Renflhrung und die Geh-, und Fullwege sind auf das Burger Zentrum orientiert.

Im Gebiet entsteht nur Ziel- und Quellverkehr, Abkirzungsmaoglichkeiten durch das Ge-
biet hindurch sind nicht gegeben. Aber auch die gebietsinterne ErschlieBung ist auf Ver-
kehrsberuhigung ausgerichtet. So stoRen die Planstraen A und B sowie B und C je-
weils rechtwinkelig aufeinander, um lange Beschleunigungsstrecken zu verhindern. In-
nerhalb der Planstrafien sind jeweils im Stralenraum 6ffentliche Parkplatze versetzt an-
geordnet. Diese MafRnahmen sollen der Verkehrsberuhigung dienen, ohne daf eine zu-
satzliche Festlegung als Tempo-30-Zone erforderlich wird.

In Reaktion auf den schmalen Querschnitt des Striedtmoorweges soll der Verkehr der
PlanstraBe D1 durch eine Wendemdglichkeit davon abgehalten werden, diesen als
Durchgangsweg zu verwenden. Gleichzeitig wird die weitere Verbindung zwischen
Planstralle D1 und Striedtmoorweg (Planstrale D2) im Querschnitt auf 6,25 Meter re-
duziert und als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen.

Die Straflenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich wird
im stralenbautechnische Entwurf in Abstimmung mit der Stralenverkehrsbehérde des
Kreises Dithmarschen geregelt.

Der siidliche Teil der Planstralle C1 ist ebenso wie der Planweg 3 als Sackgasse aus-
gebildet. Die Eigentimer sind per Vertrag zu verpflichten, den Mull an der Strallenkreu-
zung zu Ubergeben. Der StralRenraum der Planstrae C1 mit einer Breite von 4,75 Me-
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tern eréffnet ausreichend Méglichkeiten zur Unterbringung von Mullbehélterstandplét-
zen. Uber den Planweg 3 werden vergleichsweise mehr Grundstiicke erschlossen. Hier
ist eine gesonderte Flache fur Entsorgungsaniagen ~ Mullbehalter — vorgesehen.

Planweg 1 und 2 stellen die FuRwegeverbindung zwischen Spielplatz und Kirchengelan-
de her. Gleichzeitig wird dariiber das Grundstiick Nr. 39 sowie die Wirtschaftsflache des
Friedhofs erschlossen. Zur gefahrlosen Begegnung von Fullgéngerverkehr und Kfz-
Verkehr ist der Weg 4,75 Meter breit. Mindestens der Randstreifen entlang des Knicks
(zwei Meter Breite) soll mit einer wassergebundenen Decke erstellt werden. Eine ge-
sonderte private Grundstlickszuwegung der ,Hinterliegergrundstiicke* ist, da die Plan-
wege ohnehin erforderlich sind, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nicht zu vertreten.

Ein FuBweg befindet sich in Verlangerung der Planstraie D1 in Richtung Norderende.
Von der Planstrafe B aus wird der Spielplatz zudem ber einen éffentlichen FuBweg er-
schlossen.

In Teilbereichen ist die ErschlieRung von Hinterliegergrundstticken (iber eine Flache, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belasten ist, erforder-
lich. Die Zuwegung wird in der Planzeichnung zugunsten der Hinterlieger festgesetzt.
Die vorderen Anlieger sollen Ublicherweise Uber die ErschlieRungsstrale angebunden
werden.

In den Planstra3en B, C und D werden jeweils versetzt Parkplatze angeordnet. Der Ver-
satz der Parkplatze hat eine verkehrsberuhigende Funktion. Unter Berticksichtigung der
Einfahrtsituation der Baugrundstiicke kann die Lage der Parkplatze von den Darstellun-
gen in der Planzeichnung parallel zur StraRenbegrenzungslinie um bis zu fiinf Metern
abweichen.

Insgesamt werden 36 offentliche Parkplatze (inkl. der PlanstraRe D2) ausgewiesen. Bei
angenommenen 180 Wohneinheiten ist dies ein Verhaltnis von einem Parkplatz je funf
Wohnungen (20 %). Weitere Parkméglichkeiten sind innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen gegeben.

6.3 Bauabschnitte

Das Gebiet soll in vier bis fiinf Bauabschnitten realisiert werden, um zusammenhadngen-
de Siedlungseinheiten zu gewahrleisten. Der nichste Bauabschnitt soll jeweils erst be-
gonnen werden, wenn der Uberwiegende Teil der Grundstiicke des vorherigen Ab-
schnitts verduRert ist. Der erste Bauabschnitt umfaRt die PlanstraRen A und D sowie-
den dazwischen liegenden Abschnitt der PlanstralRe B (Grundstiicke 1 bis 34 sowie
Grundstlck 43 (ohne 4 b).

Der zweite Bauabschnitt verlauft entlang der Planstraie B bis einschlieRlich Grundstiick
53. Auf Grundstlick 54 wird ein provisorischer Wendehammer errichtet. Die weiteren
Bauabschnitte umfassen die Grundstiicke 55 bis 69 (PlanstraBe C1), 70 bis 77 (Plan-
weg 3) sowie 78 bis 95 (PlanstraRe C2). Bei entsprechender Nachfrage kénnen zwei
Abschnitte auch zusammengefalit werden. Fiir das Grundstiick 4 b gibt es derzeit keine
konkreten Realisierungsabsichten des Eigentiimers. ‘
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7. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird derzeit lberwiegend weidewirtschaftlich genutzt. Wesentliches
landschaftspragendes Merkmal ist die leicht hiigelige Landschaft mit ihren Knickstruktu-
ren.

Das Plangebiet ist nach dem Landschaftsplan als Vorrangfidche/Eignungsfléche flr eine
Wohnbebauung ausgewiesen. Die Knicks sind nach § 15 b Landesnaturschutzgesetz
geschitzt. Als weitere geschitzte Landschaftsbestandteile befinden sich im Gebiet ein
Teich (§ 15 a LNatSchG) sowie am Eingangsbereich der Strafle Norderende das Natur-
denkmal ,Alte Eiche". Bei dem im Landschaftsplan ausgewiesenen Biotop im Sldosten
des Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Klargrube, die heute als Sandfang
genutzt wird. Laut Grlnordnungsplan ist eine soiche Anlage nicht als gesetzlich ge-
schitztes Biotop im Sinne des § 15 a LNatSchG zu bewerten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch einen behutsamen Umgang mit den
vorhandenen Landschaftsbestandteilen minimiert. Die charakteristischen Knickstruktu-
ren bleiben erhalten. Dies gilt weitgehend auch fir die sonstigen das Gebiet pragenden
Hecken.

Durch das neue Baugebiet erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der nicht vermie-
den werden kann. Zum Ausgleich sind sowohl auf 6ffentlichen Flachen sowie auch auf
privaten Flachen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft vorgesehen.

Die differenzierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dem Grinordnungsplan (Anlage 1
des Bebauungsplans) zu entnehmen. Insgesamt ist ein Ausgleichsbedarf durch den
Flacheneingriff von 14.045 m? erforderlich. Darliber hinaus sind fir Knickdurchbriiche
und Knickverschiebungen 260 Meter Knicks neu anzulegen. Durch die im Plangebiet
vorgeschlagenen MalRnahmen erfolgt ein quantitativer Flachenausgleich mit einem Un-
terschufd an ,Ausgleichsfidche” von 880 m=.

Durch die Neuanlage weiterer Knicks und Fladchen zum Bepflanzen mit Baumen und
Strauchern wird Uber die 260 Meter neu anzulegender Knicks hinaus ein Uberschuf an
Knicks bzw. Hecken von rund 500 Meter bzw. 1500 m? realisiert, so dal insgesamt ein
rechnerischer UberschuR an ,Ausgleichsflache" von rund 600 m? erzielt wird.

Ein wesentlicher Ausgleich fur den Eingriff in den Boden findet gebietsnah auf der Fla-
che hinter der Bebauung am Striedtmoorweg statt. Entwicklungsziel fur diese Fléache ist
gemal Grunordnungsplan ein artenreiches, feuchtes bis nasses Grinland bzw. eine
feuchte Hochstaudenflur. Der Grinordnungsplan empfiehlt hier entweder die eigendy-
namische Entwicklung oder gemaf den,Biotop-Programmen im Agrarbereich” die ex-
tensive Beweidung. Der Bebauungsplan legt eine Sukzessionsflache fest.

Die Anregung, eine Abgrenzung zur Bebauung am Striedtmoorweg zu schaffen, ist

sinnvoll und wird aufgegriffen. Dies soll statt eines Knicks jedoch durch eine Gehélz-
oder Baumreihe realisiert werden, da der Knick nur einseitig aus dem Plangebiet zu-
ganglich ware. Fir die Fiache, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Siel-
verbandes zu belasten ist, ist die Zugénglichkeit sicherzustellen.

Der Uferbereich der vorhandenen Teichanlage im nordwestlichen Planungsraum soll
sich selbst Uberlassen werden, damit sich eine trockene bis feuchte Hochstaudenfiur mit
eingestreuten Blschen entwickeln kann. Die drei Meter breite Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf den angrenzenden
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Grundstticken ist als Sukzessionsfische festgesetzt. Ein weiterer Bereich von zwei Me-
tern ist von Bebauung freizuhalten.

Die an den Teich angrenzende 6ffentliche Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB soll als
Wiese mit einer ein- bis zweimaligen Mahd pro Jahr und Entfernung des Schnittgutes
entwickelt werden. Es sind standortgerechte Badume in Gehélzgruppen bis zu 5 Exem-
plaren zu pflanzen. Sitzmdglichkeiten zur Erholung sind bereitzustellen. Der Bebau-
ungsplan setzt entsprechend eine Mahwiese fest.

Entlang des im Nordosten des Gebietes liegenden etwa 120 Meter langen Grabens, der
auch die Grenze des Plangebietes bildet, soll ein drei Meter breiter ungenutzer Rand-
streifen angelegt werden; entsprechend wird als ,Mallhahme" eine Sukzessionsflache
festgesetzt. Ein weiterer Bereich von zwei Metern ist von Bebauung freizuhalten.

Der im Gebiet gelegene Spielplatz soll naturnah gestaltet werden. Als Abgrenzung und
Abschirmung des Spielplatzes sind Gehélzstreifen anzulegen. Bei der Pflanzenauswahl
sind aufgrund der besonderen Nutzung dieser Flachen durch Kinder giftige Arten und
Arten mit Stacheln und Dornen nicht zulassig.

Vorgeschlagen wird die Unterteilung der Flache in zwei unterschiedliche Nutzungszo-
nen, eine Spielzone und eine Erlebniszone. In der Spielzone sollen Spielgerate aufge-
stellt werden, die Erlebniszone soll Spielanreize in und mit der Natur und Naturerfahrun-
gen ermdéglichen.

Die vorhandenen Knicks und Hecken sind (sofern in der Planzeichnung dargestellt)
wdahrend der Bauarbeiten zu schiitzen und dauernd zu erhalten. Fiir Knickdurchbriiche
und das Versetzen der Knicks an der Strale Norderende sind 260 Meter Knick neu an-
zulegen.

Zur Gliederung und Begriinung des Plangebiets wurden zahlreiche Knicks und Hecken
neu angelegt, die den Ausgleich gewéhrleisten und dartiber hinaus auf knapp 500 Me-
tern Lénge zusatzliche Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB-vorsehen. Die-
Knicks und Gehblzstreifen sind gemaR § 15 b LNatSchG und Knickerla? anzulegen und
dauernd zu erhalten.

Entlang der Knicks ist ein Bereich von zwei Metern vonh Bebauung freizuhalten. Da die
neu anzulegenden Knicks von drei Metern Breite sich mittig auf den Grundstiicksgren-
zen befinden, wird auf den Grundstiicken ein Bereich von 3,5 Metern in Anspruch ge-
nommen. Die Gehdlzstreifen werden an der Plangebietsgrenze auf einer Breite von drei
Metern festgesetzt. Hier soll deshalb kein zusatzlicher Schutzstreifen angelegt werden.

Zur Gestaltung des Landschaftsbildes wird entlang der o6ffentlichen Straken auf einer
StraRenseite auf den Baugrundstiicken das Pflanzen von Baumen festgesetzt. Auf der
gegeniiberliegenden Straflenseite befindet sich eine Mulde zur Aufnahme des Regen-
wassers. Diese Mulde ist ebenfalls ein das Bild der Siedlung pragendes charakteristi-
sches Element.

Das Mulden-Rigolensystem dient bei Schwachregen der Versickerung des auf den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers vor Ort. Bei Starkregen dient die
Rigole als Wasserleiter und Zufiihrung zu den Regenriickhaltebecken. Die Regenrlick-
haltebecken sind dabei naturnah zu gestalten. Ca. 50% der Fldche sollen Wasserflache -
sein. Die Becken erhalten einen teilweise trockenfallenden Flachwasserbereich.
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9.2

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit der Boden es
zulalt (siehe unten), auf diesen zu versickern. Ein weiteres Minimierungsgebot der Ver-
siegelung ist deshalb nicht erforderlich, da die ortsnahe Versickerung gewéhrleistet
bleibt.

Zur weiteren Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Erweiterung des
Arten- und Lebensraums von Tieren und Pflanzen werden eine Reihe von freiwilligen
Mafinahmen empfohien. Insbesondere zahlen dazu:

das Pflanzen von Obstbaumen,

die Dachbegriinung von Garagen und Carports,
Fassadenbegrinungen und

Laubheckenbepflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen.

Den Grundeigentiimern wird nahegelegt, den gegebenen Entscheidungsspielraum zu-
gunsten von Natur und Umwelt wahrzunehmen. Nahere Informationen und Pftanzhin-
weise sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Von Festsetzungen im Bebauungsplan wurde hier abgesehen, da von den privaten
Grundstlckseigentumern bereits ein nicht unerheblicher Teil an Ausgleichsmahahmen
auf den Grundstlicken vorgesehen ist und ein Spielraum zur Gestaltung der Gebaude
und Einfriedigungen offengehalten werden soll.

Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen befinden sich Gberwiegend in Besitz des ErschlieBungstragers. Eine kleine
Teilflache unterhalb der Strafle Norderende (Sandfang) sowie die Straflenflédche Norder-
ende sind in Gemeindehand, das Grundstiick 4 b gehdrt einer Privatperson. Die Ge-
meinde will den zusétzlichen Randstreifen an der Stralde Norderende zur Verbreiterung
der Stralle erwerben. Die Ubrigen offentlichen Verkehrsflaichen und die 6ffentlichen
Griunflachen werden nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen der Gemeinde Uber-
stellt:

Weitergehende Malnahmen fir die Ordnung des Grund und Bodens (§ 45 ff BauGB)
sind durch die beabsichtigte Planung nicht erforderlich. Die Méglichkeit zur Grenzrege-
lung nach § 80 ff BauGB bleibt unberdhrt. Bei Inanspruchnahme privater Fiachen fir
offentliche Zwecke kann auch das Verfahren nach §§ 85 ff. BauGB angewendet werden.

Die Maf3hahmen und Verfahren sind jedoch nur dann vorgesehen, wenn sie nicht oder
nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

Ver- und Entsorgung
Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung wird durch die SCHLESWAG sichergestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Ldsdhwasser erfolgt durch die Gemeinde Burg.
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9.4

9.5

9.6

Abwasserbeseitigung

Fir die Abwasserbeseitigung der Wohnbauflachen ist der Anschlul an die zentrale
Klaranlage (Trennsystem) vorgesehen. Hierfur ist eine Pumpstation auf der Flache des
Regenrickhaltebeckens an der PlanstralRe C sowie eine Pumpstation im Osten der
PlanstralRe D2 erforderlich. Die erforderliche Flache ist hier im &ffentlichen Strallenraum
vorgesehen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Abwasserentsorgung Burg
GmbH

Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zu versik-
kern. Als Ausnahme ist bei Baugrundstlicken mit zur Versickerung weniger geeignetem
Boden (Lehm oder Ton) ein Notlberlauf in das &ffentliche Entwésserungssystem nur
zulassig, wenn gleichzeitig ein Rlckhaltevolumen von 1 m?® je 100 m? versiegelter Fla-
che (max. GRZ zzgl. 25 %) sténdig vorgehalten wird. (Dieses Volumen steht also nicht
zur Regenwassernutzung zur Verfligung). Weniger geeigneter Boden kann im nérdli-
chen Bereich fur die Grundstticke 60, 61 und 67 bis 95 auftreten, gemaf ingenieurgeo-
logischer Karte befinden sich hier schluffige Tone.

Das auf den StraRen anfallende Niederschlagswasser ist dem im StraRenraum befindli-
chen Mulden-Rigolen-System zuzufuhren.

Die Zuleitung von Quell- und Niederschlagswasser, das verrohrt in das Plangebiet ein-
geleitet wird und derzeit unterhalb des Stichweges von der Strale Norderende Uber ei-
nen Sandfang in die Vorflut geleitet wird (Einleitungsstelle 3), wird weiter verrohrt und
dem Regenrickhaltebecken am Striedtmoorweg zugefihrt. Gema Einleitungserlaub-
nisantrag vom 27.01.1997 (mit Erlaubnis vom 30.01.1997) betragt die maximale Einlei-
tungsmenge Qqsmin 499,2 I/s.

Das Niederschlagswasser am Norderende-flieRt der Einleitungsstelle 2 im Niederungs-
gebiet gegenuber der im Norden befindlichen Gewerbeflache zu, so dafl das Plangebiet
hiervon nicht betroffen ist. Lediglich ein Teil der Stralenentwasserung wird derzeit auf
die Wiese geleitet. Dieses Wasser kann dem Mulden-Rigolen-System der Planstrale
C2 zugeleitet werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung-ist im-Kreis Dithmarschen durch Satzung-geregelt:

Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Burg gewéhrleistet. Fir die
Léschwasserversorgung ist die Errichtung von Hydranten vorgesehen, die nach Abspra-
che mit dem Ortswehrflihrer gemaf den technischen Vorschriften angelegt und gekenn-
zeichnet werden.
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9.7 Fernsprechleitungen

Die Fernsprechleitungen werden nach den Vorschriften der Deutschen Telekom verlegt.

10. Kosten
Der Gemeinde Burg werden keine Kosten zur Realisierung des Bebauungsplans entste-

hen. Ein privater Erschlielungstrager wird mit der Gemeinde Burg einen stadtebauli-
chen Vertrag zur Ubernahme der ErschlieRungskosten abschlieRen.

) Mgn

Burgermeister

Burg, 2<4._ 6. /4229
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Anlagen

Anlage 1: Grunordnungsplan zum B.-Plan Nr. 16
(liegt als externer Hefter vor)

Anlage 2: Schalltechnisches Gutachten



