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Gemeinde Burg

Bebauungsplan Nr. 21

fiir das Gebiet ,BahnhofstraBBe 24"

Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Burg in der Nahe der neuen Verbrau-
chermdrkte und der Amtsverwaltung. Es liegt direkt an der LandesstraBe 140. Das
Plangebiet umfasst das Grundstiick BahnhofstraBe 24 mit den Flurstiicken 26/61,
26/55 und 67 der Flur 1 in der Gemeinde und Gemarkung Burg. Es ist rund 1.800 m2
groB.

Das Plangebiet wurde zuletzt als Autowerkstatt genutzt. Die Fldche war auch im riick-
wartigen Bereich weitgehend versiegelt. Die Gebaude wurden zwischenzeitlich abge-
rissen. Die BahnhofstraBe weist in dem umgebenden Bereich eine gemischte Struktur
aus Wohnungen, Laden, Biironutzungen und Versorgungseinrichtungen auf. Im riick-
wartigen Bereich grenzen Garten an.

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Nachnutzung des Geldndes der ehemaligen Au-
towerkstatt durch ein zweigeschossiges Wohngeb&ude mit drei Wohnungen an der
BahnhofstraBe und ein Wohngeb&ude mit vier Wohnungen im ruckwartigen Bereich.
Die Wohnungen im riickwartigen Bereich sollen barrierearm hergestellt werden.

Die Gemeinde unterstiitzt die Nachnutzung des Gelandes. In der zentralen innerdrtli-
chen Lage werden attraktive Stadtwohnungen fiir 1 bis 2 Personenhaushalte geschaf-
fen. Damit wird insbesondere auch dem Wandel der HaushaltsgréBen und -Typen
Rechnung getragen und in der Gemeinde Burg ein differenziertes Wohnungsangebot
zur Verfligung gestellt. Die Gemeinde beabsichtigt, gerade auch in zentraler Lage den
baulichen Bestand nachzuverdichten.

Die Gemeinde Burg hat im Dezember 2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 21 fiir das Gebiet der BahnhofstraBe 24 beschlossen. Damit sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Vorhabenrealisierung insbesondere
fur den riickwartigen Bereich geschaffen werden.
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2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Burg wird im Landesentwicklungsplan 2010 als Unterzentrum im landli-
chen Raum eingestuft. Die Gemeinde liegt zudem innerhalb eines Entwicklungsraumes
fur Tourismus und Erholung.

GemaB LEP 2010 sollen die zentralen Orte und Stadtrandkerne entsprechend ihrer
Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen flir Wohnen, Gewerbe und Infrastruk-
tur bereitstellen (LEP 2010, Ziffer 2.2). Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind da-
nach die zentralen Orte (vgl. Ziffer 2.5.2 (2) LEP). Die Innenentwicklung hat Vorrang
vor der AuBenentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig auf bereits erschlossenen
Flachen zu bauen (Ziffer 2.5.2 (6) LEP).

Nach dem Regionalplan flr den Planungsraum IV von 2005 liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes
des Unterzentrums Burg. Der Bebauungsplan entspricht damit den landes- und regio-
nalplanerischen Zielsetzungen.

Die Gemeinde Burg ist groBflachig als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus
und Erholung ausgewiesen. Die Ortslage liegt innerhalb des Einflugsektors zum Flug-
hafen Hopen bei St. Michaelisdonn. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes mit
besonderer Bedeutung flir den Grundwasserschutz.

2.2 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan flr den Planungsraum IV — Kreise Dithmarschen und
Steinburg (Gesamtfortschreibung Januar 2005) enthalt in Karte 1 keine naturschutz-
fachlich relevanten Flachenausweisungen. Das Gemeindegebiet einschlieBlich der Orts-
lage ist in Karte 2 groBraumig als Gebiet mit besonderer Erholungseignung dargestellt.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Burg aus dem Jahr 1998 sieht bei der Entwick-
lungskonzeption entlang der BahnhofstraBe den Erhalt bzw. die Ergéanzung von GroB-
baumen an StraBen vor.

2.3 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ist im Anschluss an die Bahnhofstrafe
in einer Tiefe von ca. 45 als gemischte Bauflache dargestellt. In Richtung Sliden grenzt
Wohnbauflache an. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es handelt sich um die Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flache mit einer zulassigen Grundfla-
che von weniger als 20.000 m2 (hier: ca. 900 m?2).
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Durch den Bebauungsplan werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. An-
haltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europdischen Vogel-
schutzgebieten liegen nicht vor. Dem Bedarf an Investitionen insbesondere zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit differenzierten Wohnungsangeboten wird Rechnung ge-
tragen. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB sind insoweit erfiillt.

3. Erlauterung der Planfestsetzungen

Planungsziel ist eine Nachnutzung des Gelandes der ehemaligen Autowerkstatt und die
Errichtung von zwei Wohnhausern. An der BahnhofstraBe soll ein zweigeschossiges
Wohnhaus mit insgesamt 3 Wohnungen errichtet werden. Im riickwartigen Bereich
sind vier barrierearme Wohnungen als Reihenhduser oder Hausgruppe vorgesehen.
Die Gebaude-(teile) haben jeweils Grundflachen zwischen 75 und 120 m2. Die notwen-
digen Stellpldtze sind gemaB Vorhabenplan zentral zwischen den beiden Hausern an-
geordnet.

3.1 Art und MaB der Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan im Bereich der BahnhofstraBe als gemischte
Baufldche (M), im Ubrigen als Wohnbaufliche (W) ausgewiesen. Die nihere Umge-
bung in der Ortsmitte ist durch Versorgungsbereiche, Ldden, Bliros und Wohnen ge-
kennzeichnet.

Entsprechend des Planungsziels werden in den Teilgebieten 1 und 2 jeweils Wohnge-
bdude festgesetzt. Insbesondere der Teilbereich 1 ist durch den Verkehrslarm der
BahnhofstraBe vorbelastet. Der Umgebungsbereich entlang der BahnhofstraBe weist
eine ausgepragte Nutzungsmischung auf. Die Wohnnutzung in Teilgebiet 1 ist inner-
halb des gemischten Umfeldes zuldssig.

Es sind fiir das Vorhaben sieben Stellplatze notwendig. Diese sind zwischen den Ge-
béuden angeordnet. Die Lage kann dem Vorhabenplan entnommen werden. Einer ge-
sonderten Festsetzung bedarf es nicht.

Das MaB der Nutzung orientiert sich vor dem Hintergrund der Nachverdichtung in zent-
raler Ortslage jeweils an den Obergrenzen flr Misch- bzw. Allgemeinen Wohngebieten
entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Teilgebiet 1 wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Zulassig sind im
Hinblick auf das Planungsziel und das stadtebauliche Umfeld maximal 2 Vollgeschosse.
Die Firsthéhe soll 10,0 m nicht Gberschreiten.

Im Teilgebiet 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die GRZ gilt baufeld-
bezogen. Zuldssig sind maximal ein Vollgeschoss und eine maximale Firsthohe von
Fo<di®
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Bezugspunkt flir die maximale Hohe der Gebdude ist die mittlere Hohe des an das
Plangebiet angrenzenden StraBenabschnittes der BahnhofstraBe, bezogen auf den
Fahrbahnrand.

3.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenze greift im Teilgebiet 1 die StraBenflucht der BahnhofstraBe auf und halt
zu dieser 3 m Abstand ein. Zur Grenzbebauung BahnhofstraBe 22 wird ein Abstand
von 6 m, im Ubrigen von 3 m zur Grundstlicksgrenze beriicksichtigt.

Teilgebiet 2 beriicksichtigt einen Mindestabstand von 3 m zu den Nachbargrenzen, zur
Ostlichen Grenze sind 7 m Abstand einzuhalten.

Entsprechend des Vorhabenplans werden die jeweiligen Gebdude in zwei Baufenstern
festgesetzt. Gleichzeitig verbleibt dem Vorhabentrager jedoch ein geringer Spielraum
bei der Anordnung der jeweiligen Gebaude.

3.3 Griinordnung

Das Plangebiet ist im festgestellten Landschaftsplan als 'Einzelhausbebauung mit Haus-
garten (GroBbaume)' verzeichnet. Die 6kologische Bewertung wird als ,mittel' einge-
stuft. Als MaBnahmen im Innenbereich ist der Erhalt bzw. die Erganzung von GroBbau-
men an StraBen vorgesehen.

Die Flache war bei Planungsbeginn mit 3 gréBeren Gebduden bebaut. Die Freiflachen
waren als Verkehrs-, Wirtschafts- und Abstellflachen weitgehend versiegelt. Kleinere
lineare Gehdlzstrukturen befanden sich im Randbereich der Flache. GroBbdume befin-
den sich weder im angrenzenden StraBenabschnitt der BahnhofstraBe noch innerhalb
des Plangebietes.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 im rlckwartigen Bereich erfolgt eine partielle
Entsiegelung dieses Bereichs. Nach Abschluss der BaumaBnahme werden im Teilge-
biet 2 durch entsprechendes Siedlungsgriin die wenigen Gehdlzstrukturen gleichwertig
ersetzt.

Durch die Aufnahme der Gebaudefluchten und der Firsthéhen der Nachbargebdude
wird das Vorhaben zur BahnhofstraBe hin in das Ortsbild eingebunden. Die Firsthohe
im Teilgebiet 2 wird auf 7,5 m begrenzt. Eine groBere und héhere Halle sowie unge-
ordnete Stellplatz- und Lageflachen entfallen in diesem Bereich. Die Nachbargrundsti-
cke sind ebenfalls durch Siedlungsgriin strukturiert. Weitergehende Minimierungsma0-
nahmen werden nicht fiir erforderlich gehalten.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
gemaB § 13 a (2) Nr. 4 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Eine weitergehende Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt insofern nicht. Ausgleichs-
maBnahmen sind nicht erforderlich.

3.4 Artenschutz

Die Gebaude wurden parallel zur Planaufstellung im Winterhalbjahr bereits abgerissen,
die Freiflachen entsiegelt. Gehdlze an der Nordwestgrenze wurden zur Baufeldrau-
mung gefallt. Die vorstehenden MaBnahmen wurden auBerhalb der Schutzfristen des
§ 27 a des Landesnaturschutzgesetztes (LNatSchG) durchgeftihrt.

Eine Verletzung von Verbotstatbestanden gemaB § 44 BNatSchG ist bei dem jetzigen
zur Bebauung freigerdumten Zustand fir die innerdrtliche Lage und dort vorkommende
Arten sowie aufgrund der sehr geringe GrdBe des Plangebietes nicht wahrscheinlich.
Eine vertiefende artenschutzrechtliche Betrachtung wird vor diesem Hintergrund fur
entbehrlich gehalten.

3.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der LandesstraBe 140 mit einem durchschnittlichen
taglichen Verkehr (DTV) von rund 3.520 Kfz gemaB der Verkehrsmengenzahlung aus
dem Jahr 2005 bei einem Giiterverkehrsanteil von rund 280 Fahrzeugen bzw. 8,0 %.
Unter Berlicksichtigung einer Prognose bis zum Jahr 2035 ergeben sich an der nachst-
gelegenen Baugrenze in 8,5 m Abstand zur Fahrbahnmitte bzw. 3 m Abstand zur
Grundstiicksgrenze Beurteilungspegel von ca. 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

Die Grenzwerte der StraBenverkehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete werden
(bei einer mittleren Aufpunkthdhe von 7 m (Dachgeschoss im TG 1)) erst nach 14 m
(tags) bzw. 17 m Abstand (nachts) eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005
flr Mischgebiete werden bei freier Schallausbreitung nach 28 m am Tag bzw. 33 m in
der Nacht erreicht.

Fir den (iberwiegenden Teil des TG 1 werden damit sowohl die Orientierungs- wie die
Grenzwerte Uberschritten.

Im Teilgebiet 2 werden die Grenzwerte der StraBenverkehrslarmschutzverordnung far
Allgemeine Wohngebiete bei einer Aufpunkthdhe von 5,0 m (Dachgeschoss) bei freier
Schallausbreitung tags eingehalten und nachts in einem Abstand von 34 m zur Fahr-
bahnmitte der L 140 eingehalten. Die Orientierungswerte werden bei einem Abstand
von 50 m am Tage und 59 m in der Nacht erreicht.

Im TG 2 werden auf Hohe der geplanten Bebauung die Grenzwerte der StraBenver-
kehrslarmschutzverordnung eingehalten. Die Orientierungswerte werden jedoch eben-
falls teilweise deutlich iberschritten. Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass sich diese
Werte bei einer freien Schallausbreitung ergeben, in dem Plangebiet wird die Schall-
ausbreitung durch die Bebauungsstruktur eingeschrankt.
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Aufgrund der Uberschreitung der Grenz- und Orientierungswerte werden zum Schutz
der Wohn- und Schlafruhe im Rahmen des Bebauungsplans vorrangig passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt.

Zur Bewahrung des Ortsbildes und Einbindung der geplanten Bebauung ist die Orien-
tierung an den bestehenden Gebduden und die Beibehaltung der bestehenden Gebau-
deflucht entlang der BahnhofstraBe erforderlich. Larmschutzwande sind in der zentra-
len Ortslage ebenfalls nicht sinnvoll. Diese kénnten zudem flr Fenster im 1. und 2.
Obergeschoss keine Wirkung erzielen.

Auf einen Ausschluss von Aufenthaltsrdumen in Richtung der BahnhofstraBe wird aus
stadtebaulichen Griinden verzichtet. Die Orientierung von Fenstern zum &ffentlichen
StraBenraum hin erhoht die soziale Kontrolle im StraBenraum. Sie setzt 6ffentlichen
Raum und privates Gebdude positiv in Beziehung und flhrt damit auch zu einer héhe-
ren Wertigkeit des 6ffentlichen Raumes, der insbesondere auch in der zentralen Orts-
lage die zentraldrtliche Funktion starken kann und soll.

In Anlehnung an die Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau' vom November
1989 werden flir Aufenthaltsraume (insbesondere Wohn-, Schlaf- und Blrordume) An-
forderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen festgelegt. Bemessungs-
kriterium ist dabei der maBgebliche AuBenlarmpegel, welcher sich aus dem flr das
jeweilige Wohnraumfenster errechneten Beurteilungspegel tagsliber unter Zuschlag
von 3 dB ergibt. Die DIN 4109 liegt bei der Amtsverwaltung Burg-St. Michaelisdonn
zur Einsichtnahme bereit.

Die Berechnung erfolgt dabei jeweils flir die Dachgeschossfenster, da dort aufgrund
der Bodendampfung rechnerisch der hochste Beurteilungspegel liegt. In einem Ab-
stand von 7 m bis 20 m zur Fahrbahnmitte der L 140 wird Larmpegelbereich 1V, bis zu
einem Abstand zwischen 20 und 38 m wird Larmpegelbereich III festgesetzt.

Den Larmpegelbereichen sind in Anlehnung an die DIN 4109 erforderliche resultie-
rende Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile zugeordnet. Die schalltechnischen Eigen-
schaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Llftung) mussen den Anforderun-
gen des jeweiligen Larmpegelbereiches gemaB Tabelle 8 der DIN 4109 entsprechen.
Fir Aufenthaltsrdume auf der larmabgewandten Seite des Gebdudes, das heit ohne
Sichtverbindung zur BahnhofstraBe kdnnen um 5 dB verringerte Werte angenommen
werden.

Dem Schutz einer ungestdrten Nachtruhe ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen.
Schlafraume und Kinderzimmer sind deshalb im Larmpegelbereich IV mit einer raum-
lufttechnischen Anlage zu beliiften oder mit schallgedémpften Belliftungseinrichtungen
gemal DIN 4109 auszustatten.

Im Larmpegelbereich III sind Schlafraume und Kinderzimmer so zu gestalten, dass sie
zur Liftung mindestens ein Fenster an der nicht der BahnhofstraBe zugewandten Ge-
baudeseite besitzen oder mit einer schallgedampften Belliftungseinrichtung gemaf
DIN 4109 bzw. einer raumlufttechnischen Anlage ausgestattet sind.
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Die Anforderungen in den Ldrmpegelbereichen I und II werden in der Regel durch
Fenster handelsiiblicher Bauart erfillt. Direkte Schalleinwirkung ist zudem aufgrund
der Stellung des Gebdudes im Teilgebiet 2 und der vorhandenen Bebauung an der
BahnhofstraBe nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund werden weitergehende MaB-
nahmen auch fiir Schlaf- und Kinderzimmer im Larmpegelbereich II nicht fiir erforder-
lich gehalten.

3.6 Denkmalschutz

In dem betroffenen Gebiet sind zurzeit auch keine archdologischen Denkmale bekannt.
Sollten jedoch bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Auf § 15 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) wird weitergehend verwiesen.

4. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der BahnhofstraBe (L 140) innerhalb der Orts-
durchfahrt gemaB § 4 des StraBen- und Wegegesetzes Schleswig-Holstein (StrWG)
und ist damit an das (berértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Anbindung an die
Landesstrale erfolgt gemaB § 10 der StraBenverkehrsordnung (StVO) Uber einen ab-
gesenkten Bordstein.

Die Grundstiickszufahrt erfolgt entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze. Die Zufahrt
wird geméB Vorhabenplan eine Breite von ca. 5,0 m haben. Hierliber werden 7 Stell-
platze erschlossen.

5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die Schleswig-Holstein-
Netz AG. Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk der Gemeinde
Burg. Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz wird durch die Deutschen Tele-
kom sichergestellt.

Bei Grundstiicksteilungen sind entsprechende Dienstbarkeiten zugunsten der Hinter-
lieger und der Ver- und Entsorgungstrager einzutragen.

5.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird in das beste-
hende Kanalnetz in der BahnhofstraBe eingeleitet.
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Fir die Regenwasserentsorgung wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser
auf dem Grundstlick zurlickzuhalten. Die Einleitmenge darf die bisher eingeleitete
Menge nicht Uberschreiten. Zur Sicherstellung ist ein hydraulischer Nachweis zu er-
bringen.

Die Abfallentsorgung ist im Kreis Dithmarschen durch Satzung geregelt.

6. Bodenordnende MaBBnahmen,
Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrédger ist Eigentiimer der betroffenen Flurstiicke im Plangebiet. Boden-
ordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Bei Grundstlicksteilungen sind entspre-
chende Dienstbarkeiten zugunsten der Hinterlieger und der Ver- und Entsorgungstra-
ger einzutragen.

7. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1.810 m2, Teilgebiet 1 ist rund 480 m2 groB,
Teilgebiet 2 entsprechend 1.330 m2.

8. Durchfiihrungsvertrag, Kosten

Die Gemeinde hat mit dem Vorhabentrdger einen Durchfiihrungsvertrag zur vollstén-
digen Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten geschlossen. Der Vorhaben-
trager verpflichtet sich zur Umsetzung der mit dem Bebauungsplan verfolgten Pla-
nungsabsichten. Fir die Umsetzung der BaumaBnahme wurden Fristen vereinbart.

——

Burg, 43052016
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9. Anlagen
9.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Neubau einer Wohnanlage, Lageplan M 1 : 500: Aschinger Architektur- & Ingenieur-
biiro, Heide, Projekt-Nr.: 15 07 17, Stand: Vorentwurf vom 22.09.2015

9.2 Verkehrslarmermittiung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 — Verkehrslarmermittiung, Auswirkungen
des Verkehrslarms der LandesstraBe 140: Planungsbiro Philipp, Albersdorf, Stand:
12.12.2015



