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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
(Am Schulzentrum) der Gemeinde Burg fiir das Gebiet
»,Bahnhofstrale 112 (Aldi)“

1. Lage und allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Bahnhofstrale, gegentiber der Strale Erlengrund und
~ umfalt neben einem Teilbereich des Brandholzweges im wesentlichen das Grundstlick des
Aldi-Marktes (Bahnhofstrake 112). Es handelt sich dabei um die Flurstiicke 11/18 und 11/22
sowie um ein Teilstiick des Flurstlicks 11/23 der Flur 1 in der Gemeinde und Gemarkung
Burg. Der Anderungsbereich ist rund 3150 m? groR.

Sudbéstlich und- nordéstlich grenzen Wohnbauflachen an. Nordwestlich entlang der Bahn-
hofstrale schlielen. nach Unterbrechung durch einen weiteren Verbrauchermarkt, der im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 als Sondergebiet -grof¥fiachiger Ein-
zelhandelsbetrieb- festgesetzt wurde weitere gemischte Bauflachen an.

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Burg ist am 25.01.1978 rechtskraftig geworden.
Zwischenzeitlich ist der Bebauungsplan in Teilbereichen durch die 1. bis 4. Anderung der
neuen stadtebaulichen Entwicklung angepafdt worden. :

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ist beabsichtigt, eine Erweiterung des be-
stehenden Aldi-Marktes zu ermdéglichen. Durch die Erweiterung werden die NutzungsmaRe
und Baugrenzen der derzeit geltenden Planfassung Uberschritten, so dal eine Anpassung
erforderlich wird.

Die Anderung des Bebauungsplans ist aus der 4. Anderung des gemeinsamen-Flachennut-
zungsplans der Gemeinden Burg, Buchholz und Kuden entwickelt. Der Landschaftsplan
weist die Fldchen als ,Gewerbefldchen (Handwerk und Dienstleistung)" aus.

2. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

2.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet wird wie bisher als Mischgebiet ausgewiesen. Bei dem (geplanten) Markt
handelt es sich um einen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb. Auch Wohnnutzung ist
weiterhin méglich. Die Plangebietsflache steht im Verbund mit den nordostllch angrenzen-
den gemischten Bauflachen.

2.2‘ MaR der Nutzung, Bauweise, ﬁberbaubafe Grundstﬁcksfléchen

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf eine Grundfldchenzahl von 0,35 begrenzt. Durch
die Beibehaltung der GeschoRflachenzahl von 0,35 und damit bei der vorhandenen Grund-
stlicksgréRe eine GescholRflache von bis zu 1100 m? wird die Abgrenzung zum grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb sichergestellt.
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Vor allem durch die Anlage der notwendigen Stellplatze fir den Verbrauchermarkt ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache erforderlich. Die Summe der Grundflachen der

~ baulichen Anlagen (inkl. Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen) soll eine GRZ von 0,8
nicht Gberschreiten. Die Festsetzung zur Héhenlage der ErdgeschoRfultbdden wird beibe-
halten. Es wird 1 VollgeschoRl bei offener Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen werden
dem beabsichtigten Vorhaben angepalit. :

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der értlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Hauptgebéudé, fur Ga-
ragen und Nebenanlagen sowie fir Einfriedigungen haben sich bewahrt und gelten unveran-
dert fort.

2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die dullere ErschlieBung erfolgt tber die Bahnhofstrae (L 140). Der Brandholzweg ist im
Bereich der 5. Anderung ausgebaut. Der Knotenpunkt BahnhofstraRe / Brandholzweg ver-
fugt auch bei Erweiterung des Marktes Uber eine ausreichende Leistungsfahigkeit.

Im Einmindungsbereich zur BahnhofstraBe sind innerhalb der Sichtfelder auf den Bau-
grundstlicken Bepflanzungen und Einfriedungen tber 0,70 m Héhe Uiber der Oberkante der
angrenzenden Strallenverkehrsflache (Gehweg) sowie Grundstiickszufahrten nicht zuléssig.
Die zukinftige verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes hat ausschlieRlich vom Brand-
holzweg her zu erfolgen. Wendemdglichkeiten sind entweder auf dem Baugrundstiick oder
im stdlichen Bereich des Brandholzweges sicherzustellen.

Die Flachen flr die notwendigen Stellpldtze sind entsprechend der kiinftigen Nutzung auf

den Grundstiicken selbst nachzuweisen. Fur &ffentliche Parkpléatze im Bereich des Brand-

holzweges besteht fur die geplanten Einkaufseinrichtungen kein Bedarf. Zusatzlicher Besu-

cher- oder Lieferverkehr entsteht nicht. Auf die Festsetzung von zusétzlichen 6ffentlichen
Parkplatzen wurde deshalb. verzichtet.

3. Immissionschutz

Fur den nérdlich angrenzenden Verbrauchermarkt ist im Rahmen der 2. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 12 bereits eine larmtechnische Untersuchung unter Einbeziehung des vor-
handenen Aldi-Marktes durchgefiihrt worden (vgl. Larmtechnische Untersuchung fir die An-
derung des Bebauungsplans Nr. 12 — Errichtung eines SB-Marktes Burg (Dithmarschen)
durch: Masuch+Olbrisch, Beratende Ingenieure VBI, Ingenieurgesellschaft fir das Bauwe-
sen mbh, Oststeinbek v. 04.05.1993).

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, daR die Immissionsrichtwerte der VDI 2058, Teil 1
[1] far allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten sowohl tags als auch nachts ein-
gehalten bzw. zum Teil deutlich unterschritten werden.

Auch die Auswirkungen des anlagebezogenen Verkehrs auf der BahnhofstraRe werden da-
nach aus schalltechnischer Sicht als unbedenklich eingestuft. Es bestehen keine unzulassi-
gen Belastungen fiir die betroffene Wohnbebauung. Fiir den vorhandenen Aldi-Markt wurde
seitens der Gutachter bereits eine Steigerung des Pkw-Verkehrs um 10 % beriicksichtigt.
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Durch die VergréBerung des Marktes ist zusétzlicher Kundenverkehr zu erwarten. Eine
grundséatzliche Anderung der Verkehrssituation entsteht jedoch nicht.

" Die uberwiegende Zahl der Stellplatze und der Zulieferbereich werden durch die Gebdude-

anordnung zur Wohnbebauung hin abgeschirmt. Zur Abschétzung einer méglichen Beein-
trachtigung der angrenzenden Wohngebiete durch die Anlage neuer Stellplatze kann die
Parkplatzldrmstudie des Bayrischen Landesamtes fur Umweltschutz herangezogen werden
(vgl. Parkplatzldrmstudie -Untersuchung von Schallemissionen aus Parkpléatzen, Autohéfen
und Omnibusbahnhéfen- (3. vollstidndig Uberarbeitet Auflage 1994), Tabelle 4).

Danach kénnen bei einem Mindestabstand von 27 m zwischen dem Immissionsort und dem
nachstgelegenen Stellplatz auch unter Berlicksichtigung des Spitzenpegelkriteriums nach
TA-Larm die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete auch in der Nacht eingehalten werden.
Eine Unterschreitung dieses Mindestabstands erfolgt im Bereich der bereits vorhandenen
Stellplatze zum Ubergang der Wohnbebauung an der BahnhofstralRe. Dieser Bereich wurde
jedoch im Rahmen des o. g. Gutachtens bereits einbezogen und Uberprft.

Durch die Stellung der baulichen Anlagen und die Anordnung des Lieferverkehrs sollen Be-
eintréchtigungen der angrenzenden Wohnnutzung vermieden werden. Emissionsquellen
(z. B. Luftungseinrichtungen) sind so zu gestalten, dal® von Ihnen keine Beeintrachtigung der
angrenzenden Wohnbebauung ausgeht.

Bei der innerhalb des Plangebiets zuldssigen Wohnnutzung sollen aufgrund der vorhande-
nen Vorbelastung die Fenster von Aufenthaltsrdumen der Wohnungen und Wohngebéude

- mindestens in der Schallschutzklasse Il der DIN 4109, Tabelle 8 ausgefiihrt werden.

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 Landschaftshild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen
(§ 8 (1).BNatSchG). :

Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er bauliche oder sonstige
Nutzungen im Sinne der Eingriffsdefinition festsetzt (Verhiltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Runderlall des Innenministeriums und des
Ministeriums far 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
ZUl&ssig waren.

Mit den geplanten Mafinahmen geht eine Erhéhung der Bodenversiegelung einher. Diese
steigt von 0,375 auf 0,8. Damit kann eine Flache von 2520 ~ 1180 = 1340 m? zusétzlich ver-
siegelt werden. FUr diese Neuversiegelung sind 1340 m? zu entsiegeln oder 670 m? aus der
landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen.

Zur Realisierung der Planung ist die Beseitigung des Knicks zwischen den Flurstiicken 11/22
und 11/23 der Flur 1 auf einer Lange von ca. 35 m erforderlich. Daflir werden an anderer
Stelle im Amtsgebiet zu Lasten des Vorhabentragers mindestens 70 m Knick neu angelegt.

Entlang der stdostlichen Plangebietsgrenze befinden sich Gehélzanpflanzungen, die als
Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen auch weiterhin der Einbindung des Plangebietes dienen sollen.
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Entlang der slidostlichen Plangebietsgrenze befinden sich Geholzanpflanzungen, die als
Umgrenzung von Fléachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen auch weiterhin der Einbindung des Plangebietes dienen sollen. :

Weitere Belange von Natur und Landschaft sind nicht berthrt. Fir die zusatzlichen Boden-
versiegelungen soll eine Flache von 670 m? aus der landwirtschaftlichen Nutzung genom-
men werden. Dafiir kommt das Okokonto der Gemeinde (Flur 7, Flurstiick 312/18 der Ge-
meinde und Gemarkung Burg) in Betracht. Die zur Verfligung stehende Flache des Oko-
kontos verringert sich von derzeit 11.180 m? auf 10.510 m2.

5. Eigentumsverhiltnisse

Zur Verwirklichung der Planung ist durch den Vorhabentrager der Kauf eines Teilstiicks des
gemeindeeigenen Flurstlcks 11/23 vorgesehen. Das Flurstlick 11/17 (Brandholzweg 26) ist
Uber den sudlichen Abschnitt des Brandholzweges erschlossen. Zusatzlich besteht ein
Uberwegungsrecht flir das Grundstiick Brandholzweg 26 Uber das Plangebiet. Das Wege-
recht wird am sldéstlichen Rand des Plangebietes bis zu einem Ausbau des Brandholzwe-
ges weiterhin gewahrleistet und vertraglich gesichert.

6. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gesamtgebietes des Bebauungsplans Nr. 12 gilt fir den vor-
liegenden Plananderungsbereich fort.

7. Kosten

Aus der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 entstehen der Gemeinde keine zusatzli-
chen Erschlielungskosten. Die Kosten der Bauleitplanung und der Ausgleichsmafinahmen
Gbernimmt der Vorhabentréger.

Blirgermeister




