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Gemeinde Burg

Bebauungsplan Nr. 18 ~ehemalige Sackfabrik"

fiir das Gebiet ,Erwin-Behn-StraBe 12"

Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele
1.1 Lage des Plangebietes

Der rund 3,2 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 umfasst das Ge-
lande der ehemaligen Papiersackfabrik an der Erwin-Behn-StraBe 12 im nordéstlichen
Teil des Burger Gemeindegebietes. Es handelt sich um das liberwiegende Teilstiick
von Flurstlick 24/7 der Flur 3, Gemarkung Burg.

Die westliche Grenze des Geltungsbereichs bildet der StraBenzug Erwin-Behn-StraBe,
der stidwestlich des Plangebietes in die StraBe Norderende Ubergeht. Nordlich des
Plangebietes verlduft die Eisenbahnstrecke Hamburg-Westerland. Der an dieser Stelle
sehr breite, bestockte Bahndamm bildet die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches.

Westlich des Plangebietes liegen weitere Gewerbeflichen (B-Plan-Geltungsbereich
Nr. 11), die ebenfalls durch die Erwin-Behn-StraBe erschlossen werden. Im Osten
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

1.2 Planungsanlass und -ziele

Die ehemalige Papiersackfabrik an der Erwin-Behn-StraBe wurde von einem privaten
Investor erworben. Dieser vermietet die bestehende Halle bisher an private und ge-
werbliche Mieter. Uberwiegend wird sie als Lager fiir Boote und Caravans sowie als
private Werkstatt genutzt. Dariiber hinaus werden Teile als Lager an einen 6rtlichen
Gewerbebetrieb vermietet.

Der Eigentlimer beabsichtigt, die gewerbliche Nutzung auszuweiten. Aufgrund der
geplanten Nutzungsintensivierung hatte die Gemeinde Burg in Abstimmung mit dem
Kreis Dithmarschen ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Es ist beabsichtigt, die
im Flachennutzungsplanverfahren vorgesehene gewerbliche Entwicklung durch Fest-
setzung eines Gewerbegebietes einzuleiten und zu beférdern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollen — insbesondere vor dem Hinter-
grund der nur begrenzt leistungsfahigen StraBenanbindung ~ die zulassigen Nutzun-
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gen definiert werden und insbesondere Betriebe mit erwartungsgemaB hohem Lkw-
Verkehr ausgeschlossen werden.

In Erganzung zum westlich angrenzenden 6rtlichen Gewerbegebiet (Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 11) soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 in erster
Linie der Ansiedlung kleiner und mittlerer Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Lagerbetriebe, Garten- und Landschaftsbaufirmen sowie Biironutzun-
gen dienen.

Angedacht sind z. B. eine Autowerkstatt und eine Firma aus dem Bereich Abwasser-
technik. AuBerdem ist vorgesehen, ein gewerblich betriebenes Paintball-Center mit
Innen- und AuBenspielfeldern einzurichten. Den Betrieben soll in gewissem Umfang
Uber den bestehenden Geb&udegrundriss hinaus bauliche Erweiterungsmdglichkeiten
insbesondere in Richtung Osten erdffnet werden.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Burg wird im Landesentwicklungsplan 2010 als Unterzentrum im I3nd-
lichen Raum eingestuft. Die Gemeinde liegt zudem innerhalb eines Entwicklungsrau-
mes flr Tourismus und Erholung.

GemaB LEP 2010 sollen die zentralen Orte und Stadtrandkerne entsprechend ihrer
Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fiir Wohnen, Gewerbe und Infrastruk-
tur bereitstellen (LEP 2010, 2.2). Flichen fiir Gewerbe und Industrie [...] sind vor-
rangig in den Schwerpunkten auszuweisen. Schwerpunkte sind Zentrale Orte und
Stadtrandkerne sowie Ortslagen auf den Siedlungsachsen. Vor der Neuausweisung
von Flachen sollen in den Gemeinden geeignete Altstandorte, Brachflachen und Kon-
versionsstandorte genutzt werden (LEP 2010, 2.6).

Nach dem Regionalplan fiir den Planungsraum IV von 2005 liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans am Gstlichen Rand des baulich zusammenhangenden Siedlungs-
gebietes des Unterzentrums Burg. Der Bebauungsplan Nr. 18 entspricht damit den
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen.

2.2 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ist im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Burg als gewerbliche Bauflache dargestellt. Ebenfalls als Gewerbefliche dar-
gestellt sind die westlich angrenzenden bestehenden Gewerbeflichen an der Erwin-
Behn-StraBe (Bebauungsplan Nr. 11) sowie die im Osten an den B-Plan-
Geltungsbereich Nr. 18 angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen.

Die im Norden an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 angrenzenden
Flachen (Bahnstrecke Hamburg-Westerland einschlieBlich Bahndamm) sind als Fl&-
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chen fiir Bahnanlagen dargestellt. Der siidlich des Geltungsbereiches gelegene Be-
reich ist als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie als Wald dargestellt.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem&B § 13 a aufgestellt wer-
den. Er dient der Revitalisierung und Weiterentwicklung von Flachen. Der Bebau-
ungsplan tragt zudem dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen in der Region Rechnung.

Die zu erwartende zulassige Grundfliche betrégt ca. 18.000 m2. Die Durchfiihrung
UVP-pflichtiger Vorhaben ist nicht konkret beabsichtigt; derzeit sind keine entspre-
chenden Vorhaben bekannt und ihre Realisierung ist aufgrund der Lage und Einbin-
dung des Gewerbegebietes sowie der anvisierten und in Burg zu erwartenden Ge-
werbestruktur auch nicht wahrscheinlich. FFH-Gebiete oder Europaische Vogel-
schutzgebiete werden nicht tangiert.

Es liegen somit keine grundsétzlichen Ausschlusskriterien zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens vor,

3. Erlauterung der Planfestsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick und der Gebdudebestand der ehemaligen Papiersackfabrik sollen als
ortliches Gewerbegebiet fiir Kiein- und Mittelbetriebe sowie fiir ergénzende Nutzun-
gen reaktiviert und weiterentwickelt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 18 ,ehemalige Sackfabrik® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
neue Gewerbegebietsflachen geschaffen werden. Diesem Planungsziel entsprechend
wird die Flache als Gewerbegebiet geméB § 8 BauNVO festgesetzt.

3.1.1 Beschrankung von Einzelhandelseinrichtungen

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet grundsatzlich nicht zuldssig. Mit dieser Fest-
setzung sollen Beeintrachtigungen von bestehenden innerdrtlichen Einzelhandels-
standorten im Unterzentrum Burg verhindert und so dem landesplanerischen Ziel
entsprochen werden, ein abgestuftes Versorgungssystem an geeigneten Standorten
in den zentralen Orten zu erhalten bzw. zu férdern.

GemaB Landesentwicklungsplan 2010 sind in diesem Zusammenhang bei der Aufstel-
lung von Bebauungspldnen, insbesondere mit Ausweisung gewerblicher Bauflichen,
Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwider laufende Entwicklung durch
sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomerationen)
ausschlieBen (vgl. LEP 2010, Ziffer 2.8 ,Einzelhandel', insbesondere Absatz 11 als Ziel
der Landesplanung).
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Um den im Gebiet anséssigen Gewerbebetrieben die Direktvermarktung ihrer Produk-
te in einem begrenzten AusmaB zu ermdglichen, kénnen jedoch Ausnahmen zugelas-
sen werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass ausnahmsweise Einzelhandelseinrichtungen
zugelassen werden kdnnen, wenn sie eine GréBe von 300 m2 Geschossfliche nicht
Uberschreiten, nicht mit Gitern des téglichen Bedarfs handeln und der Einzelhandel
in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem im Gebiet anséssi-
gen Dienstleistungs-, Produktions- oder Handwerksbetrieb steht und diesem gegen-
tber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Eine Uberschreitung der zuléssigen Geschossflaiche von 300 m? kann dariiber
hinaus bis zu maximal 1.200 m? Geschossflache zugelassen werden, wenn die Art
des Betriebes (z. B. bei besonders groRvolumigen Sortimentsbestandteilen eine
Uberschreitung erfordert; auf eine Unterordnung des Einzelhandelsanteils am
Dienstleistungs-, Produktions- oder Handwerksbetriebs kann in diesem Fall
verzichtet werden.

Fir Einzelhandelseinrichtungen mit groBvolumigem Sortimentsbestand gibt es in
zentraler Ortslage im Bestand zur Zeit keine besonders geeigneten Standorte. Um
auch flr solche Betriebe geeignete Flachen bereitstellen zu kdnnen, kann eine An-
siedlung im Gewerbegebiet im Einzelfall sinnvoll sein.

3.1.2 Ausschluss von Betrieben mit hohem
Schwerverkehrsaufkommen

Aufgrund der ErschlieBungssituation ist das Gebiet fiir Betriebe, die ein vergleichs-
weise groBes Verkehrsaufkommen und insbesondere einen hohen LKW-
Verkehrsanteil erwarten lassen, nicht besonders geeignet.

Zur Minimierung des Schwerlastverkehrs mit Fahrzeugen (iber 2,8 t zuldssigem Ge-
samtgewicht wird deshalb festgesetzt, dass Speditionen, Omnibusbetriebe und Repa-
raturwerkstdtten fiir LKW bzw. Landmaschinen nicht zuldssig sind. Auch GroBhan-
delsbetriebe werden vor diesem Hintergrund ausgeschlossen.

3.1.3 Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstitten

Tankstellen und Vergniigungsstétten entsprechen nicht dem angestrebten Gebiets-
charakter, zumal diese Nutzungen in Gewerbegebieten erfahrungsgemaB zu Nut-
zungskonflikten fiihren kdnnen (z.B. Vandalismus) und in der Regel mit einem ver-
gleichsweise hohen Verkehrsaufkommen verbunden sind. Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten sind deshalb im Plangebiet nicht zulassig.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) sowie durch die Begrenzung der Zah! der Vollgeschosse und der Gebiudehohe
festgelegt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem
Planungsziel, die gewerbliche Nutzung maRvoll Gber die ausschlieRliche Nutzung
des bestehenden Geb&udebestandes hinaus auszuweiten sowie die angrenzenden
Freiflichen zu nutzen (Paintball, Lager).

Es sind Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Die Gebdude- und Anla-
genhohe darf, um Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren, in der
Regel 10,0 m nicht {iberschreiten. Bezugspunkt ist der héchste Punkt des vorhande-
nen Gelandes innerhalb der Grundflache des jeweiligen Gebiudes.

Die festgesetzte Geb&ude- und Anlagenhohe von 10,0 m kann ausnahmsweise durch
einzelne Gebdude- und Anlagenteile Gberschritten werden, soweit die Uberschreitung
technisch erforderlich ist und die Flache weniger als 3 % des Baugrundstiicks ein-
nimmt.

Durch diese Begrenzung soll eine Dominanz der technischen Bauteile vermieden und
in der Gesamtbetrachtung des Betriebes weiterhin eine Einbindung in das Land-
schaftsbild gewahrleistet sein.

3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Da Gewerbebauten — wie auch der im Plangebiet stehende Geb&udekomplex der
ehemaligen Papiersackfabrik — in vielen Fallen langer sind als 50 m, kann von der
offenen Bauweise abgewichen werden. Im Rahmen der abweichenden Bauweise (a)
sind Gebdude in offener Bauweise ohne die Langenbegrenzung nach § 22 (2) Bau-
NVO zulassig. Die nach Landesbauordnung zu beriicksichtigenden Abstandsvorschrif-
ten bleiben insoweit unberihrt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Das parallel zur
Erwin-Behn-StraBe festgesetzte ca. 60 m und im Norden 95 m breite Baufenster be-
zieht den Gebdudebestand vollstdndig ein und bietet dariiber hinaus noch gewisse
Erweiterungsmdéglichkeiten.

Es ist vorgesehen, die bestehende Gewerbehalle im Einzelfall in Richtung Osten zu
erweitern, um zukinftigen Gewerbetreibenden bauliche Entwicklungsméglichkeiten
liber den vorhandenen Geb&udebestand hinaus bieten zu kdnnen.

Gleichzeitig soll hier nur eine angepasste und behutsame bauliche Ergénzung erfol-
gen, um der MaBgabe der Gemeinde, insbesondere kleine und mittlere Betriebe an-
zusiedeln, auch im Hinblick auf die Verkehrsentwicklung gerecht zu werden.
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Durch die festgesetzten Baugrenzen sollen die Gebaude im westlichen Teil der Flache
konzentriert werden. Andere, nicht gebdudebezogene Nutzungen (z. B. Lagerflachen
von Lagerbetrieben) oder die Spielfelder des Paintballbetriebes sind auch auBerhalb
der Baugrenzen zuldssig.

3.4 Griinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird — wie bereits unter Ziffer 2 dargestellt — im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Aus diesem Grund wird von
der Durchflihrung einer Umweltpriifung abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zuléssigen Grundfliche von weniger als
20.000 m2 (hier 18.000 m?2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
(vgl. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Die Eingriffsregelung findet insoweit keine Anwen-
dung.

Der im nordlichen Teil des Geltungsbereiches direkt nordlich der dortigen Grund-
stlickszufahrt vorhandene Baumbestand soll zur Eingriffsminimierung vollstandig er-
halten bleiben. Der Bewuchs auf dem angrenzenden Bahndamm wird von der Unte-
ren Forstbehdrde als Wald eingestuft.

Zum vorhandenen Wald ist der Waldschutzstreifen gemaB § 24 LWaldG von 30 m
zum Waldrand zu beriicksichtigen. Im Bereich des bestehenden Gebdudes wird der
Waldschutzstreifen in Abstimmung mit der Forstbehérde aufgrund der Bestandssitua-
tion durch die AuBenseite des Geb&udes begrenzt.

Die an der ostlichen und an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs vor-
handenen, naturschutzrechtlich geschiitzten Knicks werden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Sie werden durch die Planung nicht beeintrachtigt und blei-
ben vollsténdig erhalten.

Zum Schutz der Knicks werden in einer Breite von 2,0 m zum KnickfuB von Bebauung
freizuhaltende Flachen als Knickschutzstreifen festgesetzt. Innerhalb dieser Flichen
sind bauliche Anlagen und Nebenanlagen nach §14 (1) BauNVO und Stellpldtze und
Garagen nach § 12 BauNVO sowie Aufschiittungen oder Abgrabungen nicht zulassig.
Zulassig sind jedoch offene Einfriedungen zur Einziunung des Grundstiicks.

3.4.1 Artenschutz

Zur Beriicksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (8 44
BNatSchG) sind im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung Aussagen zur Betrof-
fenheit besonders und streng geschiitzter Arten bei Realisierung der Planung erfor-
derlich.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde deshalb eine Artenschutzrechtliche Potential-
abschatzung vorgenommen (Planungsbiiro Philipp in Zusammenarbeit mit Bartels
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Umweltplanung: Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan Nr. 18, Hamburg
06.06.2012). Der Fachbeitrag ist der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt.

Auf Grundlage einer Ortsbegehung und nach Auswertung vorliegender Verbreitungs-
daten wurde eine Potenzialabschatzung zu Vorkommen von Arten des Anhangs 1V
der FFH-Richtlinie sowie von europdischen Vogelarten vorgenommen. Anhand der
Vorhabenwirkungen wurde die mégliche Betroffenheit dieser Arten abgeleitet.

Zu den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zéhlen alle Fledermausarten. Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten wie Wochenstuben oder Winterquartiere von Fleder-
mausen im Plangebiet sind aufgrund fehlender geeigneter Strukturen unwahrschein-
lich.

Von Vorkommen weiterer Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist aufgrund ihrer
Habitatanspriiche bzw. ihrer mangelnden Verbreitung im Bereich des Plangebietes
nicht auszugehen. Lebensstétten im Sinne des Artenschutzrechtes von Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.

In den randlichen Knicks und am Gehélzrand zum Bahndamm ist von allgemein hau-
fig vorkommenden gebiischbriitenden Vogelarten auszugehen, die nicht besonders
storungsempfindlich sind. Temporare Stérungen durch Baubetrieb wie auch die er-
hohte Stérungsintensitdt durch den gewerblichen Betrieb nach Umsetzung der Pla-
nung filhren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen potenziell vorkommender Ar-
ten.

In der Grinlandflache und dem Gebaudeumfeld ist nicht von Lebensstitten wild le-
bender Vogelarten auszugehen.

Das Fabrikgebaude dient nach értlicher Einschatzung nicht als Lebensraum fiir ge-
baudebewohnende Vogel oder Flederméuse. Bei AbrissmaBnahmen gilt grundsatzlich
das Gebot der Vermeidung von Verletzung und Tétung wild lebender Tiere. Bei aktu-
ellen Vorkommen nistender Tiere wére der Abriss zeitlich zu verschieben oder deren
Totung und Verletzung durch andere Vorkehrungen zu vermeiden. Das Tétungs- und
Verletzungsverbot wird dadurch beachtet.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass bei Beachtung der genannten
VermeidungsmaBnahme die Verbotstatbestinde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
zum Artenschutz nicht berlihrt werden. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(& 44 (5) BNatSchG) werden nicht erforderlich.

3.4.2 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie méglich zu vermeiden oder zu mi-
nimieren. Vermeidbare Beeintréchtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist
jedoch nicht Verzicht auf das Vorhaben als soiches zu verstehen. Zu untersuchen ist
jedoch die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mégliche Verringe-
rung der Auswirkungen auf die Schutzgiter.



Gemeinde Burg Bebauungsplan Nr. 18 ,ehemalige Sackfabrik" Seite 8

Planungsziel ist die Revitalisierung und Nachverdichtung eines bereits iberwiegend
bebauten und versiegelten Bereichs. Die Fldchen liegen im Bereich der Ortslage von
Burg.

Die Inanspruchnahme neuer, bislang landwirtschaftlicher Flichen im AuBenbereich
kann weitgehend vermieden werden. Auf vorhandene ErschlieBungsstrukturen kann
zuriickgegriffen werden, so dass auch diesbeziiglich keine zusétzlichen neuen Fla-
chen entwickelt werden missen.

Bestehende Geholzstrukturen werden vollsténdig erhalten. Eingriffe in das Knicksys-
tem werden vermieden. Die Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild
bleibt gewahrt.

Die im Plangebiet vorbereiteten Eingriffe in die Schutzgiiter werden unter anderem
durch folgende MaBnahmen gemindert.

- Vornahme des Eingriffs auf iberwiegend bebauter Fldche mit weitgehend beein-
trachtigter Bodenfunktion,

- im Ubrigen Nutzung intensiv genutzter Griinlandfliche mit allgemeiner Bedeutung
fur Natur und Landschaft,

- Nutzung vorhandener ErschlieBungsstrukturen,

- Nutzung erneuerbarer Energien,

- Verzicht auf Baumfallungen zwischen 15. Marz und 30. September.

Die bestehenden Hauptgebdude umfassen eine Fldche von ca. 7.500 m2. Im Norden,
Westen und Siiden sind dariiber hinaus weitere ca. 3.800 m2 vollversiegelt. Es wird
davon ausgegangen, dass die aktuell als Griinland genutzte Fliche 8stlich der Sack-
fabrik friiher ebenfalls in Nutzung war.

Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 m2 (hier ca. 18.000 m?2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig (vgl. & 13 a (2) Nr. 4 BauGB). AusgleichsmaBnahmen werden insoweit nicht
erforderlich.

3.5 Immissionsschutz

3.5.1 Gewerbelarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die
Planung grundsatzlich mit den umliegenden schiitzenswerten Nutzungen vertréglich
ist. Zu diesem Zweck wurde die Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 18 in der Gemeinde Burg (LAIRM Consult GmbH, Projekt Nr. 12098 vom
20.06.2012) in Auftrag gegeben. Die Schalltechnische Untersuchung liegt dem Be-
bauungsplan als Anlage 2 bei.

Im Gutachten wird ausgefiihrt, dass im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung
Ublicherweise eine Beurteilung anhand der Orientierungswerte geméB Beiblatt 1 zur
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DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stédtebau' erfolgt. Die DIN 18005, Teil 1 verweist
fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Lirm, so dass die Immissio-
nen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Léarm beurteilt werden.

Die maBgebenden schutzbedirftigen Bebauungen auBerhalb des Plangeltungsbe-
reichs befinden sich in folgenden Bereichen:

- Mdgliche kiinftige Bebauung auf der Baugrenze innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 16 der Gemeinde Burg stidwestlich des Plangeltungsbereichs: gemaB
dem Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Burg ist dieser Bereich als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

- Bebauung westlich des Plangeltungsbereichs siidlich der Erwin-Behn-StraBe;
entsprechend der tatsdchlichen Nutzung wird fiir diese Bebauung von einem
Schutzanspruch vergleichbar dem eines allgemeinen Wohngebietes (WA) aus-
gegangen.

- Ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung westlich des Plangeltungsbereichs in-
nerhalb des Bebauungsplans Nr. 11 der Gemeinde Burg. GemaB Bebauungs-
plan Nr. 11 ist dieser Bereich als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbeldrm aus dem Plangebiet wurde fiir die
neuen Gewerbegebietsfldchen im Plangebiet gepriift, ob der Planungsansatz fiir un-
eingeschrénkte Gewerbegebiete gem&B DIN 18005 von Ly = 60/60 dB(A)
(tags/nachts) zulassig ist.

Mit obigem Ansatzen fiir einen nicht eingeschrankten Betrieb kénnen an allen maB-
geblichen Immissionsorten die jeweilig geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm
am Tage unter Berticksichtigung der Vorbelastungen eingehalten werden.

Nachts wurde das maximale zuldssige Emissionskontingent fiir die Fliche ermittelt,
mit dem die Anforderungen der TA Lérm unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen
erfullt werden. Dabei wurden die benachbarten Gewerbegebietsfléchen bei der Er-
mittlung der Emissionskontingente als Vorbelastungen beriicksichtigt. Hierbei ging
nach Gutachteraussagen ein Gleichzeitigkeitsgrad von 50 % fiir die bestehenden
Gewerbegebietsflachen der Vorbelastungen in die Berechnung ein.

Unter der Berlicksichtigung von Emissionskontingenten von maximal 56 dB(A) nachts
ist insgesamt festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung mit dem Schutz der
angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung grundsatzlich vertraglich ist.

Die Ansiedlung von nachtaktiven Betrieben ist aktuell nicht beabsichtigt und auch
absehbar nicht wahrscheinlich. Demgegeniiber sind Betriebsleiterwohnungen aus-
nahmsweise zuldssig und die Einrichtung einer Betriebsleiterwohnung mittelfristig
beabsichtigt.

Seitens des Gutachters wurde angesichts der Angebotsplanung eine Worst-Case-
Betrachtung durchgefiihrt, die praktisch nicht zu erwarten ist. Dariiber hinaus beste-
hen im Rahmen der Baugenehmigung fiir Einzelvorhaben hinreichende Steuerungs-
moglichkeiten. Auf eine Festsetzung von Emissionskontingenten wird deshalb ver-
zichtet.
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3.5.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrsldrm berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrsldrm aus den maBgeblichen
StraBenabschnitten beriicksichtigt.

Zur Berlcksichtigung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs erfolgte eine Abschit-
zung der zu erwartenden Verkehre auf Grundlage aktueller Fachliteratur. Gutachter-
seits wird hierzu festgestellt, dass der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurtei-
lungsrelevant ist (vgl. weitergehend Ziffer 5.3.2 der Schalltechnischen Untersu-
chung).

3.5.3 Schutz des Plangebietes vor AuBenlidrm

Durch Verkehrslarm ergeben sich entsprechend Gutachten zusammenfassend in der
norddstlichen Ecke des Plangebietes im straBennahen Bereich Beurteilungspegel von
bis zu 57 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Die geltenden Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Gewerbegebiete von 65 dB (A) tags und 50 dB(A) nachts werden eingehal-
ten.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biiro- und Wohn-
nutzungen vor Verkehrslérm ergeben sich aus DIN 4109:1989-11 ,Schallschutz im
Hochbau'. Der maBgebliche AuBenldrmpegel fiir den Verkehrsldrm ergibt sich aus
dem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel tags. Berechnungsgrundlage bilden die
Verkehrsbelastungen im Prognosefall. ‘

Fir Gewerbeldrmbelastungen sind gemé&B Abschnitt 5.5.6 der DIN 4109 die gemaB
TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte am Tage bzw. im Einzelfall die tatsichlich
zu erwartenden Gerduschimmissionen als maBgeblicher AuBenlirmpegel zu verwen-
den.

Rihrt die Gerduschbelastung von mehreren verschiedenen Schallquellen her, so ist
grundsatzlich der maBgebliche AuBenlérm durch Uberlagerung von im vorliegenden
Fall Verkehrslérm und Gewerbelarm fiir den Tagabschnitt zu bilden.

Durch Summenbetrachtung von Gewerbe- und Verkehrsldrm ergeben sich geringfi-
gige Uberschreitungen des Larmpegelbereichs III (bis 65 dB(A) am Tage). Die Uber-
schreitung liegt nach Gutachteraussagen rechnerisch zwischen 0,2 und 0,7 dB(A).

Da der Verkehrsidrm von der Erwin-Behn-StraBe bzw. von der Bahnlinie aus erfolgt,
der Gewerbeldrm jedoch vom Flachenschwerpunkt herriihrt, wird ein Gebsude ent-
weder durch Verkehrsldarm oder durch Gewerbeldrm beeintrichtigt. Eine Uberlage-
rung der Gerduschquellen findet deshalb faktisch nicht statt und wird im Sinne einer
planerischen Zuriickhaltung nicht in den Bebauungsplan tibernommen.

Vor diesem Hintergrund resultiert aufgrund des Gewerbeldrms innerhalb des
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Gewerbegebietes der Lérmpegelbereich III. Zum Schutz vor AuBenldrm sind
Betriebswohnungen (nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO) sowie Biirordume und 3hnliche
storempfindliche Rdume mit passiven SchallschutzmaBnahmen zu versehen.

Der passive Schallschutz muss mindestens den Anforderungen im Larmpegelbereich
III gemaB DIN 4109:1989-11 entsprechen. AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen miissen ein erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB von R'wres >
35dB besitzen. AuBenbauteile von Biirordumen missen ein erforderliches
resultierendes Schalldémm-MaB von R'y s > 30 dB besitzen.

3.5.4 Schutz der Nachtruhe

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich fiir Schlaf- und
Kinderzimmer von Betriebswohnungen schallgedémmte Liiftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, dem Stand der Technik
entsprechende geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster Luf-
tung) miissen den Anforderungen der DIN 4109 fiir den jeweiligen Larmpegelbereich
genigen.

3.6 Denkmalschutz

Auswirkungen auf archdologische Kulturgliter sind derzeit durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung nicht zu erkennen. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehorde unver-
zlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu
sichern. Verantwortlich hierflir sind gemé&B § 14 DSchG (in der Neufassung vom
12.01.2012) der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

4. VerkehrserschlieBung

Fir die StraBenerschlieBung soll die bestehende StraBenanbindung {ber die Erwin-
Behn-StraBe genutzt werden. Diese verbindet das Plangebiet mit der LandesstraBe
140 (BahnhofstraBe) und damit mit dem {berértlichen Verkehrsnetz.

Die Fahrbahnbreite der Erwin-Behn-StraBe liegt auf der Strecke zwischen dem Bahn-
hof und dem Plangebiet im Mittel bei 4,75 m, insgesamt zwischen 4,5 und 5,0 m.
Aufgrund der genannten Fahrbahnbreiten ist die Leistungsfahigkeit der StraBe, ins-
besondere in Bezug auf den LKW-Verkehr, begrenzt.

GemaB Tabelle 16 der RAST 06 (Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen, Ausgabe
2006, Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen, Seite 72) sind bei
schmalen Zweirichtungsfahrbahnen bei weniger als 30 Lkw pro Stunde Fahrbahnbrei-
ten von 4,75 m und bei beengten Verhaitnissen bis 4,50 m fiir die Verkehrserschlie-
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Bung ausreichend. In der Erwin-Behn-StraBe bestehen in unregelmaBigen Abstanden
befestigte Ausweichmdglichkeiten. Zudem sind die (unbefestigten) Fahrbahnseiten-
streifen Uberfahrbar.

Der aus dem Bebauungsplan Nr. 11 entstehende Verkehr ist als gering einzustufen.
Der Verkehr im Bereich der Sackfabrik ist derzeit als sehr gering einzustufen. Auch
bei einer Uberplanung der Sackfabrik ist ein wesentlich hdherer Lkw-Anteil nicht
wahrscheinlich. In der Vergangenheit sind bereits hohere Lkw-Verkehre abgewickelt
worden. Vor diesem Hintergrund werden die vorhandenen Fahrbahnbreiten auch in
Abstimmung mit der Verkehrsbehérde des Kreises Dithmarschen als ausreichend ein-
gestuft.

Probleme mit dem StraBenausbau kdnnen dann entstehen, wenn sich entgegen der
oben getroffenen Annahmen wider Erwarten Betriebe mit hohem Lkw-Aufkommen
ansiedeln (Spedition, Lkw-Reparaturwerkstatt). Um hier Kosten fiir den weiteren
Ausbau der Erwin-Behn-StraBe vorzubeugen bzw. diese zu vermeiden, sollen im
Plangebiet Betriebe, die einen erwartungsgem&B hohen Lkw-Verkehr verursachen
wiirden, ausgeschiossen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll iiber die Erwin-Behn-StraBe erfolgen. Eine
Teilabwicklung des Verkehrs Uber die StraBe Norderende / Tannenbergallee wird
aufgrund des unzureichenden Ausbaustandards und der VerkehrsberuhigungsmaB-
nahmen in der Tannenbergallee von der Gemeinde nicht fiir sinnvoll erachtet.

Eine urspriinglich von der Gemeinde vorgesehene Ortsumgehung stidlich des Plange-
bietes mit Anbindung an die L 135 konnte mangels hinreichender Einigung mit den
Grundstiickseigentiimern nicht umgesetzt werden.

Zur Zeit stehen fiir die Realisierung einer solchen MaBnahme auch keine offentlichen
Fordermittel zur Verfiigung, so dass eine entsprechende Planung von der Gemeinde
Burg aktuell nicht verfolgt wird. Im Vorwege der Planung wurde geklart, dass eine
entsprechende StraBenanbindung an die L 135 nicht erforderlich ist.

Mittelfristig wird eine Erweiterung der Gewerbefldchen in @stliche Richtung ange-
strebt. Die Flachen gehéren der Gemeinde und sind im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Baufldchen ausgewiesen.

Fur die ErschlieBung der angrenzenden Gewerbefléchen wird ein Bereich von ca.
13 m im Siiden angrenzend an das Plangebiet vom Eigentiimer des Plangebietes der
Gemeinde Burg zur Verfiigung gestellt. Die Abgrenzung folgt dem Entwurf der ge-
planten UmgehungsstraBe, um sich die Option auf einen zukiinftigen Ausbau grund-
satzlich zu sichern. Auf eine Uberplanung der Flache wurde zum jetzigen Zeitpunkt
verzichtet, da konkrete Entwicklungsabsichten nicht bestehen.
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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 Ge-
meinde Burg. Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom
ist vorhanden.

5.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalnetz ein-
geleitet. Ein Schmutzwasserkanal ist in der Erwin-Behn-StraBe vorhanden.

Das gesammelte Oberflachenwasser wird aktuell iberwiegend dem im Nordosten des
Plangebietes liegenden Vorfluter zugeleitet. Der siidwestliche Bereich wird (iber das
vorhandene Kanalsystem in der Erwin-Behn-StraBe dem Vorfluter auf Hohe der Stra-
Be Norderende zugefiihrt.

Bei zusatzlichen Flachenversiegelungen ist im Rahmen der Baugenehmigung eine
Abstimmung mit dem Deich- und Hauptsielverband vorzunehmen. Die Planung und
der Bau einer Abwasser- bzw. Regenwasseranlage sollen in enger Abstimmung mit
der Abwasser und Service Burg/Hochdonn GmbH, Neumiinster durchgefiihrt werden.

Die Abfallentsorgung ist im Kreis Dithmarschen durch Satzung geregelt.

6. Bodenordnende MaBnahmen,
Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen gehdren aktuell einem Eigentiimer. Die Flachen siidlich des Plangebietes
werden der Gemeinde Burg berschrieben. Hierzu wird ein gesonderter Vertrag ge-
schlossen. Bodenordnende MaBnahmen sind dariiber hinaus nicht erforderlich.

7. Kosten

Die Gemeinde Burg hat mit dem Eigentlimer einen stéddtebaulichen Vertrag geschlos-
sen. Der Flacheneigentiimer trégt die Planungs- und ErschlieBungskosten des vorlie-
genden Bebauungsplans Nr. 18. Der Gemeinde entstehen diesbeziiglich keine Kos-
ten.
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8. Flachenbilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ist rund 3,2 ha groB. Das Plangebiet
gliedert sich wie folgt:

Gewerbegebiet (GE): 29.960 m2 93,8 %
private Griinflache: 1.630 m2 51%
zu erhaltende Knicks: 350 m2 1,1 %

Summe: Jr— 31.940 m2 100,0 %

4% //// / O/%/) /

“ﬁmelster/ in)

Gemeinde Burg, 19 Ja

9. Anlagen
9.1 Fachbeitrag Artenschutz

zum Bebauungsplan Nr. 18 ,,ehemalige Sackfabrik®,

Planungsbiiro Philipp in Zusammenarbeit mit Bartels Umweltplanung Hamburg
Projekt-Nr. 11002 vom 12. Juni 2012

9.2 Schalltechnische Untersuchung

zum Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Burg,
LAIRM Consult GmbH Hammoor, Projekt-Nr. 12098 vom 20. Juni 2012



