Begriindung

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs

Gemeinde Burg
Kreis Dithmarschen

Uber die
4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12
fur das Gebiet

,Zwischen den Straflen Am Sportplatz und Brandholzweg".

Verfahrensstand: - Satzung -, § 10 (1) BauGB 03.11.1999

1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Burg ist am 25.01.1978 rechtskraftig geworden.
Zwischenzeitlich ist der Bebauungsplan in Teilbereichen durch die 1. bis 3. Anderung der
neuen stadtebaulichen Entwicklung angepal3t worden.

Mit der 4. Anderung ist eine Uberplanung des sdlichen Teilbereichs der 3. Bebauungsplan-
anderung beabsichtigt. Statt der urspriinglich vorgesehenen 6ffentlichen ErschlieBung ist flr
die Hinterliegergrundstlcke eine private ErschlieBung lber Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, vorgesehen. Im Nordwesten des Plangebiets ist die Anla-
ge eines Regenriickhaltebeckens beabsichtigt.

Durch die Planung sind die Grundziige der 3. Anderung des B-Plans Nr. 12 beriihrt, so daR
die 4. Anderung erforderlich wird. Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Landschaftsplan weist fur diesen Bereich ,Vorrangfla-
chen fur die Wohnbebauung” aus.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Umgebung des Plan-
gebietes

Das Plangebiet liegt zwischen dem Brandholzweg und der StraBe Am Sportplatz. Westlich
grenzt die Schule an. Die nérdliche, &stliche und sldliche Plangebietsgrenze entsprechen im
wesentlichen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12. Die siidwestliche Begrenzung
liegt etwa auf Héhe der letzten Wohnbebauung an der Stralle Am Sportplatz.

Das Plangebiet ist neben den bereits bebauten Bereichen am Brandholzweg und am Sport-
platz Grinlandflache. Im Westen und Norden befindet sich ein Knick. Das Plangebiet weist
insbesondere auf den Grunlandflachen eine bewegte Topographie auf. Das Gelédnde fallt
von Sluden nach Nordosten zum Brandholzweg hin von ca. 27 Meter auf ca. 20 Meter ab.
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Entlang der Stralen am Brandholzweg und nérdlich der StraRe Am Sportplatz befindet sich
Wohnbebauung. Sowohl der Brandholzweg als auch die Strale am Sportplatz miinden in
die BahnhofstraRe (L 140). Uber diese bestehen direkte Verbindungen ins Zentrum der Ge-
meinde sowie zum Bahnhof.

Sudéstlich der Stralle Am Sportplatz liegt der Sportplatz der Gemeinde inklusive einer Turn-
halle. Stidwestlich befindet sich das Schwimmbad, dazwischen liegt der gemeinsame 6ffent-
liche Parkplatz. Die Schule im Westen des Plangebietes wird gemal dem Bebauungsplan
Nr. 12 Ober eine offentliche Verkehrsflache erschlossen. An die vorhandene Buszufahrt
knUpft ein privater ErschlieBungsweg an, tber den die Schulsporthalle zu erreichen ist.

3. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Die ErschlieBung der inneren Baugrundsticke (3, 3 a und 4) erfolgt zukUlinftig Uber eine pri-
vate ErschlieBung durch Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten
sind. Die bauliche Dichte soll gegeniiber der 3. Anderung verringert werden und sich an der
naheren Umgebung orientieren. Im nordwestlichen Bereich wird ein Regenrlckhaltebecken
fr das Schulgelande angelegt.

Die duRere Begrenzung umfaRt die Flachen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
(sudlicher Teilbereich). Die Festsetzungen flr die Baugrundstiicke 1, 2 und 4 bis 7 sowie 9
bleiben dabei weitgehend unverandert.

3.2 Art der Nutzung

Die Baugebiete werden entsprechend der geplanten Nutzung und in Anlehnung an die vor-
handene Struktur als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
zugelassen. Von diesen kénnen Beeintrachtigungen fir die allgemeinen Wohngebiete ent-
stehen, die vermieden werden sollen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind an anderer
Stelle in der Gemeinde besser angesiedelt bzw. anzusiedeln.

Die Gemeinbedarfsflache -Schule- wird um eine Breite von zehn Metern sowie um die Fla-
che des Regenrlickhaltebeckens verringert. Ein finf Meter breiter Streifen hinter der Bebau-
ung am Sportplatz wird den Flurstliicken 19/5 zugeordnet (Allgemeines Wohngebiet).

Die Flache fur die Abwasserbeseitigung —Regenriickhaltebecken— dient vorrangig der Rick-
haltung des im Bereich der oberen Waldstrale anfallenden Niederschlagswassers. Im Be-
reich des Brandholzweges ist es in der Vergangenheit wiederholt zu Problemen bei der Ab-
leitung des Niederschlagswassers gekommen, so dal} ein zusatzliches Speichervolumen zur
L&sung der Problematik beitragt.

3.3 MaR der Nutzung, Bauweise
Das Maf’ der Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung mit ihrem Charakter als

.Einfamilienhausgebiet‘. Flr die Baugrundstiicke 3, 3 a und 4 wird aufgrund der grof3en
Grundstlicke eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Bebauungsdichte wird hier gegenlber der 3.
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Anderung abgesenkt, da auf den Fléchen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belasten sind, nur eine begrenzte Anzahl Wohnungen erschlossen werden soll.

Es wird 1 Vollgeschol} bei offener Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser, fur die
Baugrundstiicke 3, 3 a und 4 auch Doppelhauser. Die zuldssige Anzahl Wohnungen wird auf
2 begrenzt. Fur Doppelhduser ist entsprechend festgesetzt, da} nicht mehr als 1 Wohnung
je Doppelhaushélfte zuldssig ist.

Aufgrund der starken Topographie kénnen die Hohen der baulichen Anlagen gerade auch
bei den Hinterliegergrundstiicken nicht auf Stralenniveau bezogen werden. Es wird deshalb
festgesetzt, dall die Oberkante des Erdgeschof3fulBbodens auf der hangzugewandten Seite
des Gebaudes maximal 0,30 m Uber dem gewachsenen Boden liegen darf. Dies ermdglicht
eine Ausnutzung der Hanglage.

Die Firsthohe der baulichen Anlagen der allgemeinen Wohngebiete darf 9 m Uber der Ober-
kante des Erdgeschofl¥fullbodens nicht Uberschreiten. Aufgrund der mdglichen Zweige-
schossigkeit gilt dies nicht fur die Gemeinbedarfsflache —Schule-. Von der Festlegung einer
Traufthdhe wird abgesehen, um den Bauherrn gréfiere Gestaltungsfreiheiten zu erméglichen.

Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung der Gemeinbedarfsfidche Schule werden aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 12 unverandert Gbernommen (GRZ 0,4, GFZ 0,8, I,
a). Die Baugrenzen werden an die neue stadtebauliche Planung angepal3t.

3.4 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften bleiben gegeniiber der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 12 im wesentlichen unveradndert, um den bestehenden und bewéhrten Gestaltungsrah-
men der Baugrundstlicke, die teilweise bereits bebaut sind, zu erhalten. Auf eine Festset-
zung der riickwartigen Einfriedigungen der Baugrundstlicke wird verzichtet.

Fur die Baugrundstiicke 3, 3 a und 4 ist bei AuBenwéanden von Gebauden neben Verblend-
mauerwerk oder AuRenwandputz auch Holz zuldssig. Die Flachen, die mit einem Geh-, Fahr
und Leitungsrecht zu belasten sind, sollen in Anlehnung an die umliegenden Hofzufahrten
erstellt und zum Schutz vor Beeintrachtigungen der Nachbarn staubfrei errichtet werden.
Zulassig sind deshalb lediglich Rasengittersteine, Pflaster sowie Asphaltbeton.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das Anderungsgebiet ist tiber die Stralen Brandholzweg und Am Sportplatz direkt an die
L 140 (Bahnhofstrafte) angebunden. Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke erfolgt
Uber Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Uber die Zuwegung
zur Strale Am Sportplatz werden dabei 5 Baugrundstiicke mit bis zu 7 Wohneinheiten er-
schlossen. Die Zuwegung ist mit ca. 6,0 m Breite ausreichend dimensieniert.

Eine Garage des Baugrundstiicks Nr. 2 liegt an der Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belasten ist. Die Garage ist aufgrund des geringen Kurvenradius auch zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht fur PKW zugénglich. Ein Wegerecht besteht nicht. Die Erschlie-
Rung des Baugrundstiicks Nr. 2 erfolgt deshalb Uber die Strale Am Sportplatz. Die Flache
fir die Abwasserbeseitigung —Regenruckhaltebecken- ist Uber die Flache fir den Gemein-
bedarf ~Schule- zu erschlief3en. Dies ist grundbuchlich zu sichern.
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Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache des Grundstiick Nr. 4
grenzt an die 6ffentliche Verkehrsflache des Bebauungsplans Nr. 12 (Brandholzweg).

Die nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein notwendigen Steliplatze sind auf den
Grundstlicken selbst zu errichten. Durch die neue Planung entstehen bis zu 6 neue Woh-
nungen. Gemal den Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieRungsstralen (EAE 85/95)
ist fur 3 bis 6 Wohnungen ein &ffentlicher Parkplatz zu errichten. Es wird davon ausgegan-
gen, dal im StralRenraum der Strale Am Sporiplatz ausreichend 6&ffentliche Parkméglich-
keiten gegeben sind.

4. Naturschutz und Landschaftspflege

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen (§ 8
Abs. 1 BNatSchG).

Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er bauliche oder sonstige
Nutzungen im Sinne der Eingriffsdefinition festsetzt (Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Runderia® des Innenministeriums und des
Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998). Ein Ausgleich ist jedoch nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Es erfolgt demnach kein Eingriff im Sinne der Eingriffsdefinition nach § 7
LNatSchG.

Die GRZ bleibt in wesentlichen Bereichen unverandert, fir die Grundstticke 3, 3 a und 4 wird
sie von 0,3 bzw. 0,4 (bisherige Schulflachen) auf 0,2 abgesenkt. Die Verkehrsflachen wer-
den deutlich verringert.

Auf der Flache flr die Abwasserbeseitigung — Regenriickhaltebecken- war nach der bisheri-
gen Planung (-Schule-) eine GRZ von 0,4 mit einer maximalen Versiegelung von 0,6 zulds-
sig. Das RRB dient der tempordren Rickhaltung von Starkregen und fallt ansonsten wieder
weitgehend trocken. Weitergehende Ausgleichsmallnahmen sind aus den genannten Grin-
den nicht erforderlich.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild ist zwischen den Baugrundstiicken 3 und 4 und der
Gemeinbedarfsfliche -Schule- bzw. der Flache fir die Abwasserbeseitigung —Regenriick-
haltebecken- ein Knick von ein Meter Héhe und drei Metern Breite aufzusetzen und mit hei-
mischen und standortgerechten Strauchern und Baumen zu bepflanzen.

Der Knick an der Nordgrenze bleibt weiterhin erhalten. Die Ableitung des Regenriickhalte-
beckens erfolgt sldlich des Knicks tber eine vorhandene Leitung. Eine Beeintrachtigung des
Knicks durch die Flache, die mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, erfolgt deshalb nicht.

Uber die bisherigen Festsetzungen des B.-Plans Nr. 12 kann auch der nordwestlich des
Plangebietes entlang des Regenriickhaltebeckens gelegene Knick erhalten bleiben. Fir die
Ubrige Flache wird die Festsetzung des B.-Plans Nr. 12 beibehalten, wonach der Knick nicht
zu erhalten ist.

Da es sich hier lediglich um die Ubernahme der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 12
handelt, ist der Ausgleich bei einer Beseitigung der Knicks gemafll KnickerlalZ vom
30.08.1996 durchzufiihren. Im Rahmen der 4. Anderung des B.-Plans Nr. 12 werden 90 m



N

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 Gemeinde Burg Seite 5

Knick neu gepflanzt, die —soweit erforderlich - als Ausgleich herangezogen werden kénnen.
Der Knick soll bei anstehenden Baumafnahmen nur im notwendigen Umfang beseitigt wer-
den.

5. Eigentumsverhaltnisse, bodenordnende MafRnahmen

Die Flachen fur den Gemeinbedarf —Schule- sowie die Flache fir die Abwasserbeseitigung —
Regenriickhaltebecken - wurden zwischenzeitlich vom Amt bzw. von der Gemeinde erwor-
ben. Die Baugrundstiicke 1, 2 sowie 5 bis 7 sind in privater Hand. Die Grundstlicke 3, 3 a
und 4 gehdéren einem ErschlieRungstréager.

Die Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind, werden anteilig
an die Eigentimer der in der Planzeichnung genannten Baugrundstlicke verauflert und sind
durch diese zu unterhalten.

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht zulassen, kénnen bodenordnende MaRRnahmen nach § 80 ff. BauGB sowie bei Inan-
spruchnahme privater Flachen fiir 6ffentliche Zwecke das Verfahren nach §§ 85 ff. BauGB
vorgesehen werden. Die Mallnahmen und Verfahren werden jedoch nur dann vorgesehen,
wenn sie nicht oder nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden
kénnen.

6. Ver- und Entsorgung

Das auf den neu zu erschlieRenden Baugrundstiicken 3, 3 a und 4 von den Dachflachen und
den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll aufgrund der auftretenden
Probleme im Brandholzweg soweit wie méglich auf den Baugrundstilicken selbst zur Versik-
kerung gebracht werden, oder fir die Gartenbewasserung sowie fir hausinterne Grauwas-
serkreisldufe gesammelt werden.

Es ist abzusehen, daf} bei Starkregen anfallende Niederschlage aufgrund der Bodenverhalt-
nisse nicht vollstandig zur Versickerung zu bringen sind. Ein Nottberlauf mit Anschluf} an die
Strale am Sportplatz (Baugrundstlicke 3 und 3 a) bzw. an die Flache fur die Abwasserbe-
seitigung — Regenrickhaltebecken- (Baugrundstiick 4) ist vorzusehen. Die Flachen, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind, werden aufgrund der Héhenentwick-
lung direkt an die StralRe Am Sportplatz bzw. an den Brandholzweg angeschlossen.

Die Gemeinde Burg ist an das Erdgasnetz der Schleswag angeschlossen. Die Versorgung
des Baugebietes mit Erdgas wird durch die Schleswag sichergestellt.

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamtem Gebiet des B.-Plans im Bereich der
Straften und Wege Telekommunikationskabel auszulegen.

Die Ver- und Entsorgung des Gesamtgebietes des Bebauungsplans Nr. 12 gilt ansonsten
auch weiterhin flr den vorliegenden Plandnderungsbereich.

7. Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet umfafit eine Gesamtflache von 1,16 Hektar. Die Flachen teilen sich wie folgt
auf:
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Aligemeine Wohngebiete GRZ 0,2 ca. 4200 m? 36,1 %
Allgemeine Wohngebiete GRZ 0,25 ca. 3.150 m? 271 %
sonstige Aligemeine Wohngebiete ca. 700 m? 6,0 %
Flachen fur den Gemeinbedarf — Schule -: ca. 2.050 m? 17,6 %
Flache flr die Abwasserbeseitigung -RRB-: ca. 1.210 m? 10,4 %
Flache zum Erhalt von Knicks: ca. 320 m? 28%
Flache insgesamt: ca. 11.630 m? 100,0 %
8. Kosten

Die Gemeinde Burg hat die Flache fiir die Abwasserbeseitigung —Regenrickhaltebecken-
erworben. Beim Bau des Regenriickhaltebeckens fallen Kosten in Héhe von rund DM 50.000
einschliellich der anteiligen Ingenieurgebihren an. Die Kosten sind im Haushalt gesichert.
Weitere Kosten zur Realisierung des Bebauungsplans werden der Gemeinde nicht entste-
hen. Ein privater ErschlieRungstrédger wird mit der Gemeinde Burg einen stadtebaulichen

{ hain

Birgermeister




