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Gemeinde Burg

Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

Erlauterungsbericht

1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

1.1 Planungsanlass

Gemeinden sind auf Grundlage der Gesetzesnovelle 2013 des Baugesetzbuches
(BauGB) ,,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden"
aufgefordert, die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich zu verringern und die
Entwicklung im Innenbereich zu starken. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Ge-
meinde Burg, die Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde zu ermitteln.

Auf dieser Grundlage sollen Entscheidungen zur weiteren Aktivierung der Potenzialfla-
chen oder Entwicklung weiterer Wohnbauflachen getroffen werden. Die Ermittlung der
Innenentwicklungspotenziale dient auch als Grundlage zur Uberpriifung der Anforde-
rungen des Baugesetzbuches, nach der der Vorrang der Innenentwicklung in die Ab-
wagung einzustellen ist.

Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde von der Gemeinde an das Pla-
nungsburo Philipp Ubertragen. Die Studie basiert auf der vom Innenministerium
Schleswig-Holstein verdéffentlichten Arbeitshilfe ,,Qualitatvolle Innenentwicklung — Eine
Arbeitshilfe flir Stadte und Kommunen® (Kiel, 11/2010).

Fir die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurde folgende Agenda verein-
bart:

A: Bestandsaufnahme und Dokumentation
- Grundlagenermittlung,
- Aktualisierung bestehender Bauflachen (F.-Plan) und Baugebiete (B.-Plane),
- Luftbild- und Flurkartenauswertung, Ortsbegehung,
- Uberpriifung und Erfassung von Bauliicken,
- Erfassung von Entwicklungs- und Erweiterungsflachen,
- Erfassung von Leerstanden (i. V. m. Angaben der Verwaltung),
- Zusammenfassung in einer Planzeichnung,
- Vorstellen der Ergebnisse im Bauausschuss (max. 2 Sitzungen).
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B: Bedarfsanalyse
- Darstellen und Bewerten der Parameter
- Altersstruktur,
- Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zum Kreis Dithmarschen,
- Wanderungsbewegungen,
- HaushaltsgréBen, Wohnbaukontingente,
- schriftliche Zusammenfassung von Bestandsaufnahme und Bedarfsanalyse.

Die vorliegende Potenzialermittlung dient dabei der Vorbereitung einer politischen Be-
wertung und Prioritatensetzung, ersetzt diese jedoch nicht. Die planerische Umsetzung
und Implementierung sowie die gezielte Aktivierung von Bauflachenpotenzialen bleibt
in weiteren Arbeitsschritten der planenden Gemeinde vorbehalten.

1.2 Methodik und Untersuchungsumfang

Im Rahmen der Ermittlung wird eine einfache Bestandserhebung auf Grundlage von
allgemein zuganglichen Daten durchgeflihrt. Die Daten werden mit Hilfe deskriptiver
Statistik aufbereitet und anschlieBend analysiert. Die Datenerhebung und die anschlie-
Bende Auswertung sollen gemaB der Arbeitshilfe fir Kommunen in einem flir die Ge-
meinde vertretbaren Aufwand erfolgen.

Die demographischen Daten werden herangezogen, um eine aktuelle Abbildung der
Bevolkerungsstruktur und Einwohnerentwicklung der Gemeinde darzustellen. Des Wei-
teren werden Daten bezliglich der Zu- und Fortzlige sowie Daten Uber die Wohnein-
heiten und Baufertigstellungen ausgewertet.

Die ortliche Bestandsaufnahme soll Daten zu den in der Gemeinde vorhandenen Po-
tenzialflachen liefern und so die Grundlage fir die planerisch-fachliche Bewertung der
verschiedenen Potenzialflachen bilden. Fir die einzelnen Bauflachen erfolgt eine Do-
kumentation im Rahmen einer tabellarischen Darstellung.

Entsprechend den Anforderungen der Arbeitshilfe und dem mit der Gemeinde verein-
barten Umfang, beschrankt sich die Untersuchung auf innerdértliche Fldchen. Mdgliche
Potenzialflachen auBerhalb des Siedlungszusammenhangs werden nicht untersucht. Es
werden lediglich moégliche Entwicklungsflachen erarbeitet, die an den Innenbereich
angrenzen und aus planerischer Sicht fiir eine weitere bauliche Entwicklung geeignet
sind. Dies dient im Weiteren auch einer mdglichen Alternativenprifung im Rahmen
einer Bauleitplanung.

1.3 Raumliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum umfasst die im Zusammenhang bebaute Ortslage der Ge-
meinde Burg. Diese stimmt weitgehend mit dem im Flachennutzungsplan dargestellten
Siedlungskoérper Uberein. Die im norddstlichen Teil der Gemeinde befindlichen Gewer-
begebiete werden bei der Untersuchung mit in Augenschein genommen, jedoch nicht
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eingehend untersucht. Dennoch ist eine lberschlagige Einschatzung der Gewerbefla-
chenpotenziale mdglich.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landesplanung

Die Gemeinde Burg ist gemal3 des Landes-
entwicklungsplanes 2021 (LEP 2021) als
Unterzentrum und damit als zentraler Ort der
Region dargestellt. Die Gemeinde liegt nord-
westlich des Nord-Ostsee-Kanals. Stdlich
grenzt ein ausgedehnter Vorbehaltsraum flr
Natur und Landschaft an.

e ':\T\'\ \'; \t’"’"
Abbiidung 1: Ausschnitt aus dern Landeserit-
wicklungsplan 2021

Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in Gemeinden legt der LEP 2021 u. a.
folgendes fest:

»Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut wer-
den. Art und Umfang der wohnbaulichen Entwicklung hangen vom Bedarf und von
den ortlichen Voraussetzungen ab, das heiBt von Funktion, GroBe, Infrastruktur-
ausstattung, Lage, verkehrlicher Anbindung und Siedlungsstruktur der Gemeinden.
[...]. Der Umfang der erforderlichen Flachenausweisungen hangt maBgeblich von
den Bebauungsmdglichkeiten im Innenbereich ab [...] sowie den mdglichkeiten,
vorhandene Wohnungsbestande weiterzuentwickeln. [...].

Schwerpunkte flir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne
[...] sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen [...]. Die Schwerpunkte haben
eine besondere Verantwortung flr die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs
und haben entsprechend ihrer Funktion ausreichenden Wohnungsbau zu ermdgli-
chen (Ziffer 3.6.1 (1) und (2) LEP 2021).

Ein wohnbaulicher Entwicklungsrahmen besteht insoweit flir die Gemeinde Burg nicht.
Der Vorrang der Innenentwicklung ist zu berticksichtigen.

»Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Vorrangig sind be-
reits erschlossene Flachen im Siedlungsgeflige zu bebauen. Bevor Kommunen
neue, nicht erschlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwie-
weit sie noch vorhandene Flachenpotenziale ausschépfen kénnen. Hierzu zahlen
alle Baugrundstticke
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- im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane nach § 30 BauGB,
- im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB

zubeurteilen sind, sowie
- in Bereichen gemalB § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachflachen und leerstehen-
den Gebduden sowie andere Nachverdichtungsmdglichkeiten. Im Geltungsbereich
wirksamer Flachennutzungsplane sind dartiber hinaus Reserveflachen in stadte-
baulich integrierten Lagen zu Gberpriifen® (vgl. Ziffer 3.9 (4) LEP 2021).

2.2 Regionalplanung

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regional-
plan fiir den Planungsraum IV

2.3 Landschaftsplanung

A7 S,
Kot & Yot

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschafts-
rahmenplan, Planungsraum III, Hauptkarte 1

GemaB Regionalplan flr den Planungsraum IV
(RP IV 2005) liegt Burg westlich des Nord-Ost-
see-Kanals im Schnittpunkt mehrerer Landes-
straBen und der Bahnlinie Hamburg Al-
tona — Sylt.

Burg kommt eine zentraldrtliche Funktion zu
und halt entsprechende Daseinsvorsorgeein-
richtungen vor. Burg ist Sitz der Amtsverwal-
tung, anerkannter Luftkurort und Naturerleb-
nisraum.

Burg verfligte mit Stand vom 31.12.2020 Uber
4.178 Einwohner (EW) und 1.875 Wohneinhei-
ten (WE) (vgl. Statistikamt Nord).

Die Hauptkarte 1 des Landschaftsrahmen-
plans flr den Planungsraum III weist einen
Schwerpunktbereich zum Aufbau eines Bio-
topverbundsystems sudlich und dstlich von
Burg aus. Zudem sind weite Teile des westli-
chen Siedlungsgebietes als Wasserschutzge-
biet geplant. Ostlich von Burg befindet sich
ein Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine
Unterschutzstellung nach § 23 (1) BNatSchG
i.V.m. § 13 LNatSchG als Naturschutzgebiet
erfullt.
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o bl Nach Hauptkarte 2 des Landschaftsrahmen-
G2 plans ist das gesamte Gemeindegebiet als Ge-
' . | .7 Dbiet mit besonderer Erholungseignung darge-

, stellt. Sudwestlich der Ortslage liegen ein
Landschaftsschutzgebiet gemaB § 26 (1)
BNatschG i.V.m. § 15 LNatSchG. Im Westen
befindet sich eine Knicklandschaft, ansonsten
befindet sich im Siden und slddstlich von
Burg ein Beet- und Griippengebiet. Ostlich
und stdwestlich befindet sich auch noch ein
Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine Un-
terschutzstellung nach § 26 (1) BNatSchG
i.V.m. § 15 LNatSchG als Landschaftsschutz-
gebiet erflllt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landsch-
schaftsrahmenplan, Planungsraum I1I,
Hauptkarte 2

Nach Hauptkarte 3 des Landschaftsrahmen-
plans befindet sich um das Gemeindegebiet
herum ein klimaintensiver Boden und ein
Hochwasserrisikogebiet (§§ 73, 74 WHG).
Sidostlich von Burg liegt das Geotop Qp 030.

. A= N 2 e
BrickenA, ~bs 7%

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Land-
schaftsrahmenplan fiir den Planungsraum
III, Hauptkarte 3

Nach dem Landschaftsplan der Gemeinde aus dem Jahr 2000 ergeben sich fir den
Bereich der Ortslage neben einigen gesetzlich geschiitzten Biotopen keine grundsatz-
lichen Ausschlusskriterien flir eine Siedlungsentwicklung. Der Landschaftsplan emp-
fiehlt flr historisch gewachsene Ortskernbereiche die Bausubstanz zu erhalten, eine
Grundstiicksteilung zu vermeiden und eine angepasste Bauweise bei der SchlieBung
von Baullicken.

Daruber hinaus sollen einige Freiflachen im Innenbereich als Freiflachen erhalten oder
extensiv genutzt werden. In Teilflachen soll eine flachenhafte Verbrachung vermieden
werden. Die vorgeschlagenen Flachen liegen zumeist in Ortsrandnahe, jedoch Uber-
wiegend auBerhalb des Siedlungszusammenhangs.
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3. Allgemeine Bestandsaufnahme

Im Rahmen der allgemeinen Bestandsaufnahme werden tberwiegend demografische
Daten der Gemeinde ausgewertet. Die Daten werden von der Regionaldatenbank
Deutschland sowie vom Statistischen Landesamt flir Hamburg und Schleswig-Holstein
bereitgestellt und sind frei zuganglich. Die Daten beziehen sich, falls nicht anders an-
gegeben, stets auf den 31.12. des jeweiligen Jahres.

Von besonderem Interesse sind fiir die Untersuchung Daten beziglich der Bevolke-
rungsstruktur, der Bevolkerungsentwicklung, Wanderungsbewegungen sowie die Ent-
wicklung der HaushaltsgréBen (Einwohner pro Wohneinheit).

3.1 Altersstruktur
Altersstruktur Burg
700
600
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200
100
0
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Abbildung 6: Altersstruktur Burg (Stand 2021)

Die Abbildung 6 zeigt, wie viele Einwohner in einem gewissen Altersintervall in der
Gemeinde leben. Der Ubersichtlichkeit halber wurden 10-Jahres-Intervalle gewahlt.

Der Abbildung ist zu entnehmen, dass die Altersgruppen zwischen 50 und 80 Jahren
am stdrksten in der Gemeinde vertreten sind. Die restlichen Altersgruppen sind ver-
gleichsweise homogen ausgepragt.
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Altersstruktur Burg - Dithmarschen

4
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1 80 und mehr
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Abbildung 7: Altersstruktur Dithmarschen/Burg (Stand: 2021)

In Abbildung 7 sind die Daten der Gemeinde Burg mit denen des Kreises Dithmarschen
ins Verhaltnis gesetzt.

Es ist ersichtlich, dass die Altersstruktur der Personen gegenliber der Kreisebene nicht
unerheblich abweicht. In der Gemeinde ist der prozentuale Anteil der Personen in den
Altersgruppen 60 Jahre und mehr hoher als der im Kreis Dithmarschen. Grund daftir
sind unter anderem mehrere Seniorenheime in der Gemeinde.

3.2 Bevolkerungsentwicklung

Einwohnerentwicklung

4100
4000
3900
3800

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Abbildung 8: Einwohnerentwicklung Burg (Stand: 2021)

Anzahl Einwohner

Die Einwohnerzahl, welche 2012 mit 4.260 ihren Héchststand in den letzten Jahren
erreicht hatte, hat in den Jahren 2013 - 2017 abgenommen und ist seit 2017 wieder
im Aufwartstrend. Derzeit (2020) liegt die Einwohnerzahl (EW) bei 4.178. Insgesamt
gab es im untersuchten Zeitraum eine dynamische und zuletzt positive Entwicklung
der Einwohnerzahlen.

Abbildung 9 zeigt die prozentuale Bevélkerungsentwicklung auf Kreis- sowie Gemein-
deebene. Der Kreis Dithmarschen (blau) hatte von 2010 bis 2020 eine konstante pro-
zentuale Entwicklung der Einwohnerzahl. Die Gemeinde Burg (rot) zeigt eine
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durchwachsene Entwicklung der Einwohnerzahlen, aber kommt 2020 wieder bei einem
ahnlichen Ergebnis wie im Jahr 2011 an.

Prozentuale Entwicklung
(Basis 2010)

103,0
102,0
101,0
100,0
99,0
98,0
97,0
96,0
95,0

Prozent

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

@s=mDithmarschen es==Burg

Abbildung 9: Prozentuale Entwicklung Dithmarschen/Burg (Stand: 2021)

Die Gemeinde Burg (rot) hat seit 2011 rund 0,02 % an Einwohnern verloren. Dithmar-
schen hat in demselben Zeitraum ebenfalls 0,02 % an Einwohnern verloren.

3.3 Wanderung und natiirliche Bevolkerungsbhewegung

Folgend werden die Zu- und Fortziige der Gemeinde sowie die Geburten und Sterbe-
falle der Gemeinde betrachtet.

Abbildung 10 zeigt zum einen die Geburten (blau) und Sterbefdlle (rot) in Burg im
Zeitraum 2010 bis 2020, zum anderen die Zuzlige (griin) und Fortzlige (lila). Es lasst
sich aus dem Diagramm ableiten, dass die Zu- sowie Fortzlige einen deutlich gréBeren
Einfluss auf die Bevilkerungsentwicklung haben als die Geburten und Sterbefalle. Im
angegebenen Zeitraum sind die Sterbefalle fast immer doppelt so hoch wie die Gebur-
ten.

Bis auf die Jahre 2011 und 2013 gab es immer mehr Zuziige als Fortziige. Der groBte
Zuzug war im Jahr 2012 als 365 Menschen neu zuzogen.

Uber den gesamt betrachteten Zeitraum sind mehr Personen nach Burg zugezogen
(3.346) als fortgezogen (3.044). Daher ergibt sich flir den gesamten Zeitraum ein po-
sitiver Wanderungssaldo. Aufgrund der negativen natirlichen Bevdélkerungsentwick-
lung ergibt sich iber den Betrachtungszeitraum ein annahernd ausgeglichenes Ge-
samtsaldo.



Gemeinde Burg Innenentwicklungspotenziale Seite 9

Wanderungsbewegungen
400

300 ‘

200

100
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M Geburten m Sterbefdlle wZuzug ™ Fortzug
Abbildung 10: Wanderungsbewegungen Burg (Stand: 2021)

Die nachfolgende Abbildung 11 zeigt die Salden aus Geburt / Sterbefall, Zu- / Fortzug
sowie das Gesamtsaldo. Auch hier ist erkennbar, dass die Differenz zwischen Zu- und
Fortzug den Saldo maBgeblich beeinflusst. Der groBte negative Saldo stammt aus dem
Jahr 2013. Die groBte positive Zahl stammt aus dem Jahr 2012.

Wanderungsbewegung Salden

T

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
u Saldo Geburt Tod ® Saldo Wanderung i Saldo Gesamt
Abbildung 11: Wanderungsbewegungen in Burg, Salden (Stand: 2021)

100

3.4 HaushaltsgroBBen

Die HaushaltsgroBe gibt an, wie viele Personen pro Wohneinheit in der Gemeinde le-
ben.
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Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein

Burg

Einwohner

Wohneinheiten

Baufertigstellungen

Haushaltsgro3en

Tabelle 1: Entwicklung der HaushaltsgréBen in Burg (Zeitraum: 2011-2020)

Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Anzahl der Wohneinheiten gestiegen ist, wah-
rend die Anzahl der Einwohner seit 2011 stagniert (von 4.187 zu 4.178). Die Haus-
haltsgréBen sind im dargestellten Zeitraum von 1,92 (2010) auf 1,83 (2020) um 0,09
gesunken.

Im betrachteten Zeitraum gab es 132 Baufertigstellungen und 104 neue Wohneinhei-
ten.

3.5 Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

Der Gemeinde Burg wird im Landesentwicklungsplan eine zentral6rtliche Funktion zu-
gewiesen. Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist insoweit nicht in Ansatz zu brin-
gen. Auf eine bedarfsgerechte Flachenplanung und den Vorrang der Innenentwicklung
(siehe ziff. 3.9 (4) LEP 2021) ist zu achten.

Im Jahr 2020 existierten mit Stand vom 31.12.2020 nach dem Statistikamt Nord 2.287
Wohneinheiten in der Gemeinde Burg.

4. Innenentwicklungspotenziale

4.1 Methodisches Vorgehen

Damit die Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde aussagekraftig
ist, musste zu Beginn die Ortslage der Gemeinde definiert werden. Des Weiteren galt
es zu prifen, ob der geltende Flachennutzungsplan weitere Potenzialflachen aufweist,
da gemaB Fortschreibung des LEP 2021 diese Flachen vorrangig fir eine bauliche Ent-
wicklung zu priifen sind.
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Auf Grundlage der amtlichen Flurkarte sowie Luftbildauswertungen wurde vorab eine
Vorermittlung mdéglicher Baulandpotenziale vorgenommen. Am 07.10. und 08.10.2021
fand eine umfassende Ortsbesichtigung der gesamten Ortslage von Burg statt.

Gegenstand der Vorermittlung und Ortsbesichtigung war Folgendes:

Erfassung von Baugrundstiicken innerhalb bestehender Bebauungsplane,
Erfassung von Baullicken,

Erfassung von Brachflachen,

Erfassung von Leerstand und Verkauf sowie

Erfassung von untergenutzten Gebduden.

+ 4+ 4+ + +

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine gewisse methodische Unscharfe verbleibt. So wer-
den die Flachen auf rein fachliche Eignung geprift und erfasst. Die tatsachliche Fla-
chenverfiigbarkeit kann jedoch auf dieser Basis nicht abgeschatzt werden.

Die moglichen Flachen, die fur Innenentwicklungspotenziale in Betracht kommen, wur-
den auf Grundlage von §§ 30 und 34 BauGB ausgewahlt.

4.2 Feststellen der Ortslage

Die Ortslage von Burg ist gepragt durch eine relativ dichte Siedlungsstruktur mit deut-
lich wahrnehmbarem Ortskern und einer Ausdehnung entlang der HaupteinfallstraBen
(L 135, L 139 und L 140).

Um die bebaubaren Bereiche in der Ortslage herauszuarbeiten, wurde die bebaute
Ortslage im Rahmen der anliegenden Planzeichnung gemaB § 30 und § 34 BauGB
definiert (blaue Linie).

Die Abgrenzung definiert insoweit den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innen-
bereich nach § 34 BauGB) und die bebauten Bereiche vorhandener Bebauungsplédne
(Planbereich nach § 30 BauGB). In den Randbereichen zum AuBenbereich wurde die
Abgrenzung senkrecht auf die jeweilige ErschlieBungsstraBBe eng an die Gebdude an-
gelehnt, um die Abgrenzung zum AuBenbereich deutlich zu machen.

In die Tiefe, parallel zur jeweiligen ErschlieBungsstraBe wurde eine grundstlicksbezo-
gene Abgrenzung vorgenommen oder eine Ubliche Grundsttckstiefe von ca. 40 m be-
ricksichtigt.

Licken im Bebauungszusammenhang von iber 90 m wurden dem AuBenbereich zu-
geordnet. Hinterliegergrundstiicke werden teilweise einbezogen, soweit im Umfeld be-
reits entsprechende ErschlieBungsstrukturen vorhanden sind. MaBgeblich im Einzelfall
bleibt hier die Bewertung der Bauaufsicht.

Landwirtschaftliche Hofstellen am Siedlungsrand wurden ebenfalls nachrichtlich Gber-
nommen, soweit sie sich dem Innenbereich zuordnen lassen.
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4.3 Ermittlung von liberplanten Potenzialflachen

4.3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Burg ist ein Gemeinsamer Flachennutzungs-
plan der Orte Burg, Buchholz und Kuden. Zum Ausgangsflachennutzungsplan liegen
insgesamt 23 Anderungen vor, die liberwiegend in der Gemeinde Burg erfolgt sind (14
der 23 Anderungen betreffen Burg). Der Ausgangsflichennutzungsplan stammt aus
dem Jahr 1973.

Die auBeren Abgrenzungen der ausgewiesenen Bauflachen und Baugebiete wurden in
die Planzeichnung libernommen, um einen Abgleich mit dem dargestellten Innenbe-
reich vornehmen zu kénnen und ggf. besonders auffdllige Abweichungen prifen zu
kdénnen.

Flachen innerhalb des Flachennutzungsplans sollen flir eine weitere bauliche Entwick-
lung vorrangig geprtft werden (vgl. Ziffer 3.9 (4) LEP). Fir die Ermittlung von Innen-
entwicklungspotenzialen ist deshalb zu priifen, ob im Rahmen des Flachennutzungs-
plans noch Flachen ausgewiesen sind, die flir eine weitere bauliche Entwicklung ggf.
geeignet sind.

Im Rahmen der 9. Anderung des Fliachennutzungsplans sind nérdlich der Buchholzer
StraBe und westlich des Stieweges bereits Flachen fiir die wohnbauliche Entwicklung
ausgewiesen worden. Es ist der Gemeinde hier vor kurzen gelungen, die Giberwiegen-
den Flachen, die flir eine ErschlieBung des Gesamtgebietes erforderlich sind, zu erwer-
ben. Insofern wird dieser Bereich fir die weitere wohnbauliche Entwicklung konkret
ins Auge gefasst.

Darliber hinaus bestehen dstlich des Erwin-Behn-Weges im Anschluss an den Betriebs-
hof der Gemeinde Burg weitere Gewerbeflachen ausgewiesen.

Im Ubrigen gibt es gegeniiber der hier festgelegten Bebauten Ortslage nur marginale
Abweichungen. Die Flachen kommen lberwiegend fiir eine Bebauung nicht in Frage.

4.3.2 Bebauungsplane

Aktuell befindet sich der Bebauungsplan Nr. 29 der Gemeinde in Aufstellung. Bei 11
Bebauungsplanen wird eine Wohnbebauung geplant. Insgesamt 8 Bebauungsplane
weisen noch freie, aber verbindlich Uberplante Baugrundstlicke auf. In diesen Bebau-
ungsplanen befinden sich in Summe 11 freie Baugrundstiicke mit voraussichtlich ca.
13 Wohneinheiten. Eine genaue Ubersicht ist der Anlage 1 - Zusammenstellung der
Potenzialflachen - zu entnehmen.

Dariiber hinaus befand sich der Bebauungsplan Nr. 28 als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Oktober 2021 noch in Aufstel-
lung. Der Satzungsbeschluss wurde im Dezember 2021 gefasst. Der Plan sieht 10
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Grundsticke vor. Nach Auskunft des Investors sind inzwischen alle Grundstiicke ver-
auBert.

Im Bebauungsplan Nr. 11 befinden sich zudem 2 freie Gewerbegrundstticke, die jedoch
vorliegend keine weitere Bertlicksichtigung finden, da sie fiir eine wohnbauliche Ent-
wicklung primar nicht geeignet sind.

4.4 Erfassen von Bauliicken

4.4.1 Definition und Gesamtzahl

Im Rahmen der Ermittlung wurden einige Baullicken kartiert, die der Karte Ermittlung
der Innenentwicklungspotenziale entnommen werden kénnen. Die Baullicken wurden
auf Grundlage der unter Ziffer 4.2 definierten bebauten Ortslage identifiziert.

Als Baullicke erfasst wurden eigenstandig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare
Flurstlicksteile im unbeplanten Innenbereich, die insgesamt noch durch landwirt-
schaftsnahe Nutzungen (Grlinland, extensiv genutzter Rasen oder Kleintierhaltung)
bewirtschaftet werden oder zum Zeitpunkt der Bestandserfassung brach lagen. Des
Weiteren wurden Flachen als Baullicke verstanden, wenn der Bebauungszusammen-
hang durch die fehlende Bebauung nicht unterbrochen wird.

Eine maximale GréBe einer Baullicke wurde dabei nicht definiert, da flir die Einordnung
als Bauliicke im Einzelfall stets die Umgebung des Gebietes betrachtet wurde und da-
raufhin entschieden wurde, ob der Bebauungszusammenhang unterbrochen ist, oder
nicht. Als Richtwert wurden circa 90 m angenommen.

Nicht als Baullicke berlicksichtigt wurden intensiv als Garten genutzte Flachen, Flachen
die einer GrundstlickserschlieBung dienen sowie groBere Flachen im Bereich von land-
wirtschaftlichen Hofstellen. Ebenso fallen Baugrundstiicke innerhalb von Bebauungs-
planen, die noch nicht bebaut sind, nicht unter Baullicken (vgl. Ziffer 4.3.2).

Auf Grundlage dieser Definition wurden nach der Vorabauswertung der amtlichen Flur-
karte und Luftbildern sowie der Ortsbegehung 37 Bauliicken, davon 23 mit guter Eig-
nung und 24 mdglichen Wohneinheiten, identifiziert.

4.4.2 Eignungspriifung

Im Folgenden galt es zu priifen, welche baulichen Mdglichkeiten fiir die jeweiligen
Baullicken bestehen. Unterschieden wurde hierbei in zwei Kategorien. Diese Zweitei-
lung bertcksichtigt allerdings nicht ein mdgliches Vorhandensein von Altlasten oder
den mdglichen Verlauf von unterirdischen Leitungen auf den jeweiligen Baullicken.
Diese Hemmnisse sind im Zuge einer baulichen Nutzung zu prfen.

Somit kann die Eignungsprifung im Rahmen dieser Ermittlung nur als vorlaufig ange-
sehen werden.
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Zum einen gibt es Bauliicken mit guter Eignung flr eine bauliche Entwicklung.
Diese Baullicken weisen eine geeignete GroBe flir eine bauliche Nutzung auf und sie
befinden sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Hofstellen
odere sonst beachtlichen Emittenten. Ein Heranrlicken von Wohnbebauung Uber den
Wohnungsbestand hinaus ist dabei nicht gegeben.

Zu den Baullicken mit guter Eignung zahlen die Baulliicken mit den Nummern 3, 4, 10,
11, 13, 14, 15, 19, 20, 22, 25, 26, 27, 29 bis 39 (mit der Ausnahme 34). Es liegen in
Summe 23 Grundstlicke mit 24 Wohneinheiten vor.

Die Ubrigen Baullicken wurden als Bauliicken mit bedingter Eignung eingestuft.
Hierbei handelt es sich um Baullicken, bei denen einige Restriktionen zu beachten sind.

Als bedingt geeignet sind 11 Baullicken in der Gemeinde Burg einzustufen.

4.4.3 Einschatzung der Verfiigbarkeit

Entscheidend flir die letztendliche Entwicklung der Baullicke ist schlussendlich die
Marktverfligbarkeit. Insbesondere ist die Marktverfligbarkeit zu beachten, wenn sich
die Flache in Privatbesitz befindet. Um eine genaue Verfligbarkeit der Baullicken zu
ermitteln, wurde empfohlen, die jeweiligen Eigentimer anzuschreiben, um deren Ver-
auBerungsbereitschaft abzuklaren.

Die Abfrage wurde zwischenzeitlich durchgeflihrt. Die Ergebnisse kénnen Anlage 3 —
Analyse der Marktverfiigbarkeit von Grundstlicken — entnommen werden.

4.5 Erfassen von Leerstanden, Verkaufen und Unternut-
zungen

Insgesamt konnten 18 Leerstdnde, Unternutzungen oder Verkaufsabsichten festge-
stellt werden. Davon sind 5 Unternutzungen, 10 Leerstéande und 3 Verkaufe. Aus die-
sen ergeben sich 16 WE mit einer GréBe von 13.180 m?2.

5. Erfassen von Bebauungsmoglichkeiten

Folgend wird das Baulandpotenzial der ermittelten Flachen dargestellt, untergliedert in
Anzahl der moglichen Gebdude sowie die FlachengréBen der jeweiligen Potenzialfla-
chen.
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Potenzialflache mit Eignung

= % T :‘; = 3 3 ag
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<3| © g |<3| & 5

G] i G] [re
Bebauungsplan 12 23 18.670 12 23 18.670
Bauliicken 85 B/ 28.610 23 24 19.900
Summe 47 60 47.280 | 35 47 38.570

Tabelle 2: Potenzialflidchen in Burg (2021)

Insgesamt sind 35 Baullicken im Innenbereich der Gemeinde vorhanden, auf denen
37 Baugrundstiicke, bzw. Gebadude realisiert werden kénnen. Die FlachengrdBe aller
Potenzialflachen betragt rund 47.280 m?2.

Von diesen Gesamtpotenzialflaichen weisen 23 Baullicken mit 24 Wohneinheiten eine
gute Eignung flr kiinftige Bebauung auf. In den Bebauungsplanen ergibt sich ein Po-
tenzial von 12 Baugrundstiicken mit insgesamt 23 Wohneinheiten.

Die vorstehende Tabelle stellt ausschlieBlich einen Uberblick des Baulandpotenzials
dar, nicht aber die Verfiigbarkeit. Diese muss durch eine Eigentimerbefragung festge-
stellt werden.

6. Nachverdichtungsmaoglichkeiten und Entwick-
lungsflachen

Die Gemeinde Burg hat insbesondere mit den Bebauungsplanen Nr. 21 und 28 schon
Nachverdichtung im Innenbereich betrieben. Dariber hinaus wurden im Rahmen der
vorliegenden Analyse auch Entwicklungsflachen herausgearbeitet, die flir eine wohn-
bauliche Entwicklung ggf. in Frage kommen.

Von den insgesamt 14 Flachen liegen 10 im Siedlungszusammenhang und kénnten
tendenziell nachverdichtet werden. Gute Eignung weisen jedoch nur 2 Flachen auf (F
und H). Flache H kommt dabei vorrangig flr eine Erganzung des umgebenden Senio-
renheims in Betracht.

Die sonstigen Flachen sind durch heterogene Eigentliimerstrukturen (G, I, J, M), aktuell
unzureichende ErschlieBungsmadglichkeiten (B, C, D, G, I, J) oder sonstige Restriktio-
nen (Kleingartenanlage, Waldabstand) (E, C) gekennzeichnet und fiir eine Nachver-
dichtung insoweit derzeit nicht geeignet.
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Die Flachen G1, G2 und G5 sldlich der Bahnlinie Hamburg — Westerland sollten einer
gewerblichen Entwicklung vorbehalten bleiben. Fir eine Wohnbebauung kommen Sie
hinsichtlich der verkehrlichen und gewerblichen Vorbelastung nur sehr eingeschrankt
in Frage.

AuBerhalb des Siedlungszusammenhangs liegen die Flachen A, K, L und N. Die Flachen
A, K und L liegen im erweiterten Umfeld landwirtschaftlicher Hofstellen, partiell im
Niederungsbereich und partiell im Einflussbereich der Bahnlinie. Sie weisen deshalb
nur eine begrenzte Eignung fir eine wohnbauliche Entwicklung auf.

Flache N liegt partiell bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde Burg und weist
insgesamt eine gute Eignung auf. Die Flache verfligt zudem Uiber Erweiterungspoten-
ziale, die auch langfristig die wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde sichern kénnen.

7. Handlungsmoglichkeiten

Die vorliegende Untersuchung stellt eine Aktualisierung der Innenentwicklungspoten-
zialanalyse aus dem Jahr 2015 dar.

Gegenlber der 1. Untersuchung sind signifikante Verbesserungen zu sehen. Die Ge-
meinde hat es Uber die Innenentwicklungsanalyse geschafft, einen Markt zu erzeugen.
Es gab zwischenzeitlich eine Bestandserneuerung insbesondere durch lokale Akteure.

Deshalb gibt es die Empfehlung die Baullicken erneut abzufragen, um Richtung Eigen-
timer nochmals einen Hinweis auf Ihr verfligbares Potenzial zu geben. Sollte es einen
nennenswerten Rlcklauf geben, ist eine Aktualisierung des Baulandkatasters zu emp-
fehlen.

Allerdings sind durch wesentliche Umsetzungen in der Vergangenheit wahrscheinlich
nicht mehr so deutliche Effekte zu erzielen. Die Eigentlimerabfrage hat letztendlich
ergeben, dass aktuell nur noch 4 Bauliicken zur Verfligung stehen (vgl. Anlage 10.3).
Von der Bereitstellung eines Baulandkatasters waren aktuell insoweit keine nennens-
werten Effekte zu erwarten.

Das vorhandene Potenzial von 60 WE (inkl. B28) macht etwa 2,5 % des Wohnungsbe-
standes 2020 aus. Abgesehen von der geringen Verfugbarkeit reicht das Potenzial auch
sonst nicht aus, um die kurz- und mittelfristige Nachfrage zu decken.

Die verbliebenen Nachverdichtungsmdglichkeiten im Innenbereich sind mit zahlreichen
Restriktionen belastet, die eine schnelle Umsetzung nicht erwarten lassen. Die Flachen
sind zudem eher klein, so dass diese die Wohnungsnachfrage nur punktuell erganzen
kdnnen. Der Gemeinde wird dennoch empfohlen, mégliche Initiativen von Investoren
im Innenbereich zu unterstiitzen und die Potenziale damit sukzessive zu entwickeln.

Die Gemeinde Burg wird insoweit zur Baulandschaffung auch Flachen im AuBenbereich
entwickeln missen. Von den 4 aufgezeigten Flachen sind 2 teilweise oder iberwiegend
marktverfligbar.
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Flache N ist dabei bereits teilweise im Flachennutzungsplan der Gemeinde enthalten
und nach MaB3gabe des Landesentwicklungsplans vorrangig zu berlcksichtigen. Flache
N bietet zudem die Moglichkeit, einer langfristigen Siedlungsentwicklung und kontinu-
ierlichen Bereitstellung von Bauland flr einen Idangeren Planungshorizont.

Flache A hat aktuell keine Entwicklungsoptionen Uber die geeignete Teilflache hinaus.
Im Hinblick auf die langfristig naturrdumlich weiterhin stark eingeschrankten Entwick-

lungsmdglichkeiten kdnnte Uber eine Flachensicherung durch die Gemeinde nachge-
dacht werden.

Planungsbtiro Philipp
Albersdorf, 06.09.2022

Alexander Jaenicke

Geprift, 21.09.2022

Dipl.-Ing. Bernd Philipp
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Zusammenstellung der Potenzialflachen

Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
Baugebiete
B8 Striedtmoorweg 3 ca Rasen laut BP Nr. 8 ein Baugrundsttick und im unteren Bereich
I 3-415 1 23'0 WA | §30 1 offentliche Griinflache, Abfrage 2018 zu verkaufen, Bau-
(2015 1) ) landkataster Nr. 27
B8 Striedtmoorweg ca Rasen laut BP Nr. 8 ein Baugrundstiick
I 3-62/20 . WA | §30 1
1.170
(2015 53)
B16 Norderende ) laut BP Nr. 16 ein Baugrundsttick
1 3-404 | ca.600 | WA | §30 | GOrter/Ra 1
(2015 Teil von 3)
Bia-2 Buchholzer StraBe laut BP Nr. 1a-2 ein Baugrundstiick,
v 10 - 27/66 ca. 690 | WA | §30 Rasen 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 12
(2015 22)
B7a Storchenallee ca laut BP Nr. 7a ein Baugrundstiick
\Y; 11 - 64/3 : WA | §30 Garten 1
1.150
(2015 42)
B7a Storchenallee ca laut BP Nr. 7a zwei Baugrundstiicke
VI 11 - 64/3 . WA | §30 Garten 2
1.800
(2015 42a)
B7a Storchenallee 11 - 63/11; ca Schuppen, laut BP Nr. 7a ein Baugrundstiick
VII 63/12; 64/6; 1 05'0 WR | §30 Gewerbe 1
(2015 54) 64/7 )
B7a Storchenallee/ 11 - 63/12; Schuppen, laut BP Nr. 7a ein Baugrundstiick
VIII VoBweg i ! ca.950 | WR | §30 Gewerbe 1
45/9; 63/6
(2015 55)
B13 WaldstraBe Garten laut BP Nr. 13 ein Baugrundstuck
IX 11 - 186 ca.790 | WA | §30 1
(2015 39)
B12-3 Brandholzweg ca Acker laut BP Nr. 12-3 zwei Baugrundstiicke
X 1-9/22 2600 WA | §30 2
(2015 53)
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
B23 Rasen 1 laut BP Nr. 23 ein Baugrundstiick
XI Amtskoppel 22 1-411 ca. 660 | WA | §30
(2021 neu)
B28 Adolfstrale 11 - 32/91; ca. WA | § 30 | Baugrundstu- 10 laut BP Nr. 28 zehn Baugrundstiicke
XII 36/24 5.980 cke
(2021 neu)
ca.
Summe 18.670 23
Bauliicken
(20151Nr 0 LindenstraBe 9- 28/20 ca. 810 W | §34 | Laubbiume 1 potenziale Immission durch die Tankstelle
2 Hochdonner 3 - 63/36; ca. Rasenflache ErschlieBung Uber die LindenstraBe, da das Grundstiick
2015 Nr. 10 Chaussee/ 63/37: 63 /:38 2.550 M § 34 2 tiefer wie die Hochdonner Chaussee liegt
( "10) | LindenstraBe ’
3 Hinter der Hohen 4 - 78/6 ca. 960 M § 34 Bau_r_ne und 1 gute Eignung
(2015 Nr. 8) Burg Straucher
4 Unterm Cleve ) gute Eignung,
(2015 Nr. 13) Nr. 47 9-261/3 ca. 660 w § 34 Bauplatz 1 Haus nicht mehr vorhanden
YUnterm-Cleve 8214, AuBenbereich, nach Riicksprache mit dem Kreis Dith-
S 20/724/5. 1_6599 M - sf" ageln ey - marschen keine Bauliicke P
(0I5 21/3:20/6 '
6 YUnterm-Cleve 10— 64/2 €a- ) Gart ) AuBenbereich, Waldabstand, nach Riicksprache mit
(2015-Ne15) 1040 dem Kreis Dithmarschen keine Baullicke
7 GroBe BergstraBe | 9 - 1108/93; ca. 450 M § 34 Stellplitze 1 Gebdude nicht mehr vorhanden
(2015 Nr. 16) 1109/93
(2015?” o HochstraBe 9-650/335 | ca. 250 W § 34 Schuppen 1 sehr kleines Grundstiick
9 Kleine BergstraBe 9-72/1 ca. 510 W §34 Rasen 1 Zufahrt Hanglage
(2021 neu) 5
10 GroBe Mihlen- 9 — 1344/189 ca. 290 M §34 Privat 1 gute Eignung,
(2021 neu) straBe 12 Parkplatz Wohnhaus nicht mehr vorhanden
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
11 BéckerstraBBe 3 B gute Eignung
(2015 N, 21) 9 -315/1 ca. 610 W § 34 Garten 1
12 GroBe Miihlen- _ Garten sehr schmal
(2015 Nr. 51) | straBe 22 9-307/2 ca. 340 w § 34 1
13 GroBe Mihlen- Haus nicht gute Eignung
(2021 neu) straBe 23 9-1211/360 | ca. 400 W § 34 | mehr vorhan- 1
den
14 Am Mihlenberg 1 _ ca. Rasen gute Eignung,
(2021 neu) 10-37/1 1.160 w § 34 1 Haus nicht mehr vorhanden
15 BogenstraBe ) Baume, gute Eignung
(2015 Nr. 23) 10 - 27/89 ca. 860 w § 34 Straucher 1
16 Theodor-Storm- ) Grundstiickschnitt nicht optimal geschnitten,
(2015Nr. 24) | Weg 10-21/8 ca. 620 w § 34 Garten 1 Einfligegebot
17 Johannes-Kuhrt- 10 - 141; . BP Nr.1 Baugrundstiick aber Aufgehoben, daher § 34,
(2015 Nr. 25) | StraBe 142 ca. 540 w § 34 Grinfidche 1 sehr schmales Grundstiick
18 GrofBe SchulstraBe 9 - 539/3; Garten/ Zufahrt sicher stellen
(2015 Nr. 29) 427/4 ca. 620 w § 34 Tannen 1
19 AdolfstraBe _ - . gute Eignung,
(2015 Nr. E) 11-32/91 ca. 600 w § 34 Gartnerei 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 11
20 K&nigsweg 39 gute Eignung
(2015 Teil von 11 -317 ca. 860 w § 34 Brachflache 1
Nr. 30)
OstlandstraBe . Gelande abfallend
21 ) Garten/Birke/
(2015 . 31) 11 -47/4 ca. 480 W §34 Tannen 1
22 Konigsweg 13 11-78 | ca.600 | W | §34 | Garten 1 | 9uteEignung
(2015 Nr. 33) )
23 Kénigsweg can fligt sich nicht ein,
H—249 | W Garten - nach Riicksprache mit dem Kreis Dithmarschen keine
(2015 Nr. 33a) 1000 Bauliicke
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Potenzial Lage Flur - GréBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
24 Konigsweg ca Geholz/ Gelande sehr tief gelegen!
(20}\15r .T;‘i}l)von 11 - 36/27 1.010 W1 834 | Gpstbaume 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 9
25 OstlandstraBe 18 Garten/ gute Eignung,
(2021 neu) 11 - 44/9 ca. 940 W § 34 Rasen/ 1 Hinterliegerbebauung
Straucher
26 OstlandstraBe 20 Garten/ gute Eignung,
(2021 neu) 11 - 44/8 ca. 920 W § 34 Rasen/ 1 Hinterliegerbebauung
Straucher
27 Schipperweg ) ca. Rasenflache gute Eignung
(2015 Nr. 36) 1-378/26 | 1280 | W | 83% | " gepflegt 2
28 Michaelisweg 1-351/28 u zwei Eigentimer,
(2015 Nr. 37) 27/31 ca. 630 W § 34 Garten 1 ébfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 6 und
29 Michaelisweg ) gute Eignung
(2015 Nr. 38) 1-390/27 ca. 600 w § 34 Garten 1
30 WaldstraBBe ) ca. , gute Eignung
(2015 Nr. 40) 1-34/7 1.150 M § 34 | Obstbaume 1
31 WaldstraBBe ) ca. , gute Eignung
(2015 N 41) 1-34/24 1.200 M § 34 | Obstbaume 1
32 Brandholzweg 8 ) gute Eignung
(2015 Nr. 43) 1-18/12 ca. 760 w § 34 Garten 1
33 BahnhofstraBe 99 ) ca. gute Eignung,
(2015 Nr. 44) 2-25/4 1.350 w § 34 Gras 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 1
34 Erlengrund €a: ) ) nach Riicksprache mit dem Kreis Dithmarschen keine
(2015 N5 =257 | 4439 | W Fannet Bauliicke
35 HafenstraBe 5 ) Rasen/alter gute Eignung,
(2015 Nr. 46) 8-64/16 ca. 860 M § 34 Bus 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 13
36 HafenstraBe 9 ) Garten/ gute Eignung,
(2015 Nr. 48) 8-66/5 ca. 840 M § 34 Straucher 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 26
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
HafenstralBe gute Eignung,
37 8-62/7; ca. 670 M § 34 Schuppen/ 1 noérdlicher Teil der Flache ist feucht,
(2015 Nr. 49) 62/9 ) Griinflache Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 15
und 16
38 HafenstraBe 8-91/7, ca. y Unterst_e_md/ gute Eignung
§ 34 | Brachflache 1
(2015 Nr. 50) 99/1 1.230 (eingeziunt)
39 HafenstraBe 8 - 247 ca. M § 34 Rasen 1 gute Eignung
(2015 Nr. 51) 1.100
Summe 28 610 37 | davon 23 (19.900 m2) 24 WE mit guter Eignung
Leerstand, Unternutzung oder Verkauf
a Striedmoorweg Laut BP Nr. 8 ein Baugrundsttick
U Nr. 20-22 3-62/20 1_C§3'0 WA Halle 1
(2015 Nr. au)
b Hinter der Hohen Unternutzung des Gebaudes
U Burg Nr. 31 4 -78/6 ca.460 | M Schuppen 1
(2015 Nr. eU)
fo BurgstraBe 2 Leerstand des Wohnhauses
L 9 -54/4 ca. 480 M Leerstand 1
(2015 Nr. a.2L)
d WaldstraBe Nr. 6 Leerstand Leerstand des ehemaligen Mdbelgeschafts
L 9 - 565 (Seg | M ex Mébel- -
(2015 Nr. fL) ' haus
fo Am Markt Nr. 6 Leerstand des ehemaligen Edeka Marktes
U 94/1 ca. M ex Edg_ka/ )
_ 1.340 Stellplatze
(2015 Nr. iU)
d Buchholzer StraBe 9-142/3 u Leerstand des Gebaudes
L Nr. 14 142/2 ca.390 | M Gebdude 1
(2015 Nr. olL)
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
e Buchholzer StraBe Unternutzung des Gebaudes
U Nr. 16 9 -875/142 | ca. 250 M Gebaude 1
(2015 Nr. pU)
f Buchholzer StraBe Leerstand des Gebaudes
L Nr. 18 9-821/140 | ca. 290 M Gebdude 1
(2015 Nr. gL)
g Kleine Schul- Leerstand Leerstand des Wohnhauses
L straBe 3 9 -1007/150 | ca. 450 M 1
(2015 Nr. k.2L)
h Kleine Miihlen- Leerstand des Wohnhauses
L straBe Nr. 3 9-182/1 ca. 660 W Wohnhaus 1
(2015 Nr. wL)
i GroBe Mihlen- Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
L straBe Nr. 27 9-1101/363 | ca. 360 w 1
(2021 neu)
j GroBe Mihlen- Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
L straBe Nr. 46 b
9 - 567 ca. 530 W 1
(2021 neu)
k Buchholzer StraBe Mehrfamili- Verkauf des Mehrfamilienhauses
Vv 40 9-1333/412 | ca.530 | W enhaus 1
(2021 neu)
| Buchholzer StraBe Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
Vv 47 11 -52/3 ca. 620 w 1
(2021 neu)
m OstlandstraBe 6 Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
Vv ca.
(2021 neu) 11-47/9 1.820 w 1
n Beim Hamberg Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
L Nr. 2 1-28/9 ca. 550 W 1
(2015 Nr. d.2L)
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
o} Brandholzweg 7 Wohnhaus Leerstand des Wohnhauses
L 1-399 ca. 620 W 1
(2021 neu)
p Am Hafen Schuppen Unternutzung des Schuppens
U 8 -180/1 ca. 750 M 1
(2021 neu)
ca.
Summe 13.180 16
Entwicklungsflachen
Hochdonner 3-52/2: 2.T. gute Eignung,
A Chaussee s ca. ) Grenze Anbauverbotszone,
(2021 neu) 13}%/05_' 2| 43.000 §35 | Koppel | <@ 55 | enzielle Immission durch landwirtschaftliche Hof-
! stelle
B Wiesengrund ca Zufahrt sicherstellen,
2015 A 3-62/18 v 07'0 - §35 Koppel ca. 10 | Erweiterung Friedhof,
( ) ) Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 18
C LindenstraBe _ ca. - N Nachnutzung Kleingarten
(2021 new) 3-61/14 9.000 §30 | Kleingarten | ca. 10
D Norderende 3-119/31; ca. § 35 Garten, ca. 4 ErschlieBung aktuell schwierig,
(2015 B) 397; 398 3.980 Koppel ) mehrere Eigentiimer
E Theodor-Storm- 10 - 127; ca. Waldabstand
(2015 Q) Weg 74/3 3.240 § 35 Sportplatz ca. 3
F AdolfstraBe gute Eignung,
(2015 E) 11 - 32/91 2C§‘5'0 W | §34 | Gartnerei ca. 3 | Gelande der Géartnerei,
) Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 20
OstlandstraBe 11 - 44/11, Mehrere Eigentiimer, Hinterliegerbebauung, Zufahrt si-
G 47/25, 47/7, ca. i . cherstellen
(2015 F) 47/8,47/9, | 5.250 §34 | Garten | ca>
347
BahnhofstraBe _ | gute Eignung,
202';' 1-48 3C;6'0 - §34 GrGUanr;[Igrc]he Ca1.09 allerdings nur fiir ,Pflege und Wohnheim®,
(2021 new) ' Erweiterung Kleinteilige Wohnstruktur
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
BahnhofstraBe, 1-277/26, ErschlieBung aktuell schwierig,
WaldstraBe 26/63, 6/58, mehrere Eigentiimer
(20211 new) 26/59, 6/60, | ca.4.760 | W §34 Garten ca. 8
26/5, 26/47,
26/45
WaldstraBe 11 - 28/1, Zufahrt sicherstellen, Wald? ggf. Abstimmung mit der
j 28/2, 28/8, ca M Garten ca Forstbehérde, mehrere Eigentiimer
28/9, 28/11, y und | §34 '
(2015 1) 28/12, 10.000 W Wald 12
28/36; 28/38
K Am Winsel ca. ca. potenzielle Immission durch landwirtschaftliche Hof-
(2015 K) 2-25/16 | ;435 | W | 8§35 |  Koppel 8 | stelle
L Am Winsel ca. ca. potenzielle Immission durch landwirtschaftliche Hof-
(2015 L) 2-25/16 7.600 i § 3> Koppel 8 stelle
LindenstraBe 3 -105/14, Eigentiimerstruktur, ErschlieBung sichern
M 105/2, ca. .
(2015 M) 105/5, 2260 | W | 83%| Garten | a3
105/7
Buchholzer StraBe | 11 -12/9; ca. - §35 Garten ca. 60 | gute Eignung,
N 12/11; 13/7; | 56.300 Grenze Anbauverbotszone, Naturlehrpfad
(2015 neu) 13/8; 67/10;
262/12; 334;
335; 336;
341
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Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung WE
Nr. FIStck inm2 | recht
Gewerbe
Potenzial Lage Flur - GroBe | Planungs- | Nutzung GE
Nr. FIStck inm2 | recht
Erwin-Behn- i ca. . _ | Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 23
G1 StraBe 2-181/24 3.260 W § 35 Grinland ca. 1-2
Erwin-Behn- ca. . laut FP Nr. 10 Landwirtschaftliche Flache
G2 StraBe 2-182/29 | 4,63y | - | 835 | Adker/Mais | ca. 34 | \prooe 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 24
Erwin-Behn- _ ca. laut B11 ein Gewerbegrundstlick
G3 StraBe 2-32/19 2.990 GE § 30 Rasen ca. 1
Erwin-Behn- i ca. laut B11-2 ein Gewerbegrundsttick,
G4 StraBe 2-432 2.710 GE § 30 Rasen ca. 1 Abfrage 2018 zu verkaufen, Baulandkataster Nr. 25
Am Diecksbroock 3-28; 29; ca.
G5 320/27 28.560 § 35 Acker ca. 3
Summe ca. ca.
55.150 9-11

Begehung: Oktober 2021
Bearbeitungsstand: 21.09.2022
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Gemeinde Burg

Analyse der Eigentumerabfrage zur Marktverfiig-
barkeit von Grundstiicken und Entwicklungsfla-
chen

Marktverfiigbarkeit von Grundstiicken

Die Analyse der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Burg von Oktober 2021
hat unter anderem aufgezeigt, an welchen Stellen des Gemeindegebietes sich noch
Licken ergeben, die flr eine bauliche Nutzung im Sinne der Innenentwicklung bean-
sprucht werden kdnnen.

In der Gemeinde Burg gibt es 12 Baugrundstlicke innerhalb von rechtskraftigen Be-
bauungsplanen. Auf einem Grundstiick davon wird der Bebauungsplan Nr. 28 mit 10
Baugrundstiicken erschlossen.

Es wurden 35 Baullicken fir Wohnnutzung erfasst. Diese definieren sich als eigen-
standig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare Flurstiicksteile im unbeplanten In-
nenbereich. Zudem wurden Leerstande, Unternutzungen und der Verkauf von Grund-
stlicken kontrolliert. Hierbei wurden insgesamt 18 Grundstiicke ermittelt.

Es handelt sich dabei um 5 Unternutzungen, von denen eine gewerblich genutzt wurde,
10 Leerstande, von denen ebenfalls ein Gebdaude gewerblich genutzt wurde und um 3
Wohnhauser, die zu verkaufen sind. Somit handelt es sich um 16 wohnbaulich und 2
gewerblich genutzte Gebdude.

Insgesamt wurden somit 63 Grundstiicke oder Gebaude dokumentiert, auf denen eine
bauliche Entwicklung von voraussichtlich 76 Wohneinheiten im Innenbereich mdglich
ware.

Um die Verkaufsbereitschaft und Verfiigbarkeit der betroffenen Grundstlicke zu pru-
fen, wurden die entsprechenden Eigentlimer angeschrieben. Die Ergebnisse dieser Ab-
frage sind Gegenstand der Tabelle 1.
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Summe der Nicht Keine
Liickentyp Grundstii- | Verfiigbar . Riickmel-
verfiigbar
cke dung
Baugebiete 12 0 1 11
Baullicken Wohnen 35 4 7 24
Leerstand/
Unternutzung/
Verkauf 16 0 / 2
(fiir die Wohnbebauung)
Summe 63 4 15 44

Tabelle 1: Auswertung der Marktverfigbarkeit von Grundstiicken

In dem Anschreiben der Gemeinde, in der die Marktverfligbarkeit der einzelnen Grund-
stlicke abgefragt wurde, wurde darauf hingewiesen, dass keine Riickmeldung als Ver-
zicht auf einen Verkauf gewertet wird.

Alle 10 Grundstticke des Bebauungsplans Nr. 28 sind inzwischen verauBert bzw. stehen
kurz vor Kaufabschluss und sind insoweit nicht mehr marktverfligbar. Vier Baullicken,
die fir Wohnnutzung in Frage kommen, sind verfigbar.

Drei der Baullicken weisen gute Eignung auf. Eine Baullicke wird als bedingt geeignet
eingestuft, da sie sehr klein ist und zusatzlich zwischen zwei héheren Gebduden liegt.
Ein leerstehendes ehemalig gewerblich genutztes groBes Gebdude steht ebenfalls zum
Verkauf. Nach Umbau des Gebdudes oder Abriss konnte eine Wohnnutzung entstehen.
Eine weitere wohnbauliche Entwicklung im Innenbereich ist somit flr die Gemeinde
Burg nur sehr bedingt mdéglich.

Marktverfiigbarkeit von Entwicklungsflachen

Bei der Analyse der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Burg von Oktober
2021 wurde zudem herausgearbeitet, wo mogliche Entwicklungsflachen in oder an-
grenzend an den Siedlungszusammenhang entstehen kdnnten, um eine weitere bauli-
che Entwicklung im Rahmen einer Nachverdichtung oder im AuBenbereich zu ermdgli-
chen.

Insgesamt gibt es 14 Entwicklungsflachen, von denen unter verschiedenen Auswahl-
kriterien 4 Flachen gut geeignet sind. Bedingte Eignung ergibt sich z. B. durch poten-
zielle Immissionen durch Hofstellen, Eigentiimerstruktur oder schwierige ErschlieBung.

Folgend wurden die Eigentiimer der Erweiterungsflachen angeschrieben oder persén-
lich kontaktiert und es wurde abgefragt, inwieweit eine Verkaufsbereitschaft fur die
Flachen besteht. Die Ergebnisse dieser Abfrage sind in der Tabelle 2 dargestellt. Die
insgesamt 14 Entwicklungsflachen bestehen aus insgesamt 66 Flurstlicken, deren Ei-
gentimer jeweils einzeln angeschrieben worden sind.
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Auch hier wurde im Anschreiben darauf hingewiesen, dass die Gemeinde davon aus-
geht, dass keine Rickmeldung mit einem VerduBerungsverzicht einhergeht. Insofern
erfolgt diesbezliglich keine Differenzierung.

. .. Summe der .. Nicht
Entwicklungsflache Grundstiicke Verfiigbar verfiigbar

: 1

gute Eignung 3 (Teilfléche) 2
. 1

z.T. gute Eignung 1 (Teilfléiche) 0
2

bedingte Eignung 10 (davon eine Teil- 8

flache)
Summe 14 4 10

Tabelle 2: Auswertung der Marktverfligbarkeit von Entwicklungsflachen

Von den angeschriebenen Eigentiimern der einzelnen Flurstlicke haben sich 22 zurtick-
gemeldet, von denen 16 nicht verduBern wollen und 6 verduBern wiirden. Mit 7 wei-
teren Eigentlimern steht die Gemeinde rspt. der von ihr beauftragte ErschlieBungstra-
ger in konkreten Verkaufsverhandlungen.

Bezogen auf die Entwicklungsflachen mit bedingter Eignung ist bei einer Flache nur
ein Eigentiimer von mehreren verkaufsbereit, so dass eine Uberplanung und Erschlie-
Bung der Flache nicht darstellbar ist. Flr eine weitere Teilflache mit bedingter Eignung
lasst sich aktuell keine ausreichende ErschlieBung darstellen (B).

Fir die beiden Entwicklungsflachen mit guter bzw. z.T. guter Eignung besteht flir nen-
nenswerte oder wesentliche Flachen Verkaufsbereitschaft. Beide Flachen (A und N)
liegen im AuBenbereich. Nachverdichtungspotenziale im Siedlungszusammenhang be-
stehen insoweit aktuell nicht.

Planungsempfehlung

Anhand der dargelegten Untersuchung konnte kein ausreichendes Entwicklungspoten-
zial im Innenbereich der Gemeinde Burg festgestellt werden.

Nachverdichtungspotenzial im Innenbereich besteht mit Ausnahme einer Flache aktuell
nicht. Die ErschlieBung der Flache kann aber im Hinblick auf die beengten StraBenver-
haltnisse im Umgebungsbereich nicht als gesichert angesehen werden. Um die weitere
wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Burg zu ermdglichen, ist die ErschlieBung
einer Flache im AuBenbereich notwendig.

Fir die weitere wohnbauliche Entwicklung stehen die Flache A teilweise und die Fla-
che N Uberwiegend zur Verfligung. Die betroffenen Teilflachen weisen jeweils gute
Eignung auf.
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Die Teilflache A ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits teilweise als Wohn-
bauflache ausgewiesen und ist insoweit prioritar zu bericksichtigen. Fir die Teilfla-
che A sollte angesichts der begrenzten (langfristigen) Siedlungsentwicklungsmaglich-
keiten der Gemeinde Burg eine Flachensicherung gepriift werden.

Planungsbtiro Philipp
Albersdorf, 21.09.2022

Steffi Anthony
Gepriift:

Albersdorf, 21.09.2022
Dipl.-Ing Bernd Philipp
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Gemeinde Burg

Analyse der Eigentimerabfrage zur Marktverfig-
barkeit von Grundstiicken und Entwicklungsfla-
chen

Marktverfiigbarkeit von Grundstiicken

Die Analyse der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Burg von Oktober 2021
hat unter anderem aufgezeigt, an welchen Stellen des Gemeindegebietes sich noch
Licken ergeben, die flr eine bauliche Nutzung im Sinne der Innenentwicklung bean-
sprucht werden koénnen.

In der Gemeinde Burg gibt es 12 Baugrundstlicke innerhalb von rechtskraftigen Be-
bauungsplanen. Auf einem Grundsttick davon wird der Bebauungsplan Nr. 28 mit 10
Baugrundstiicken erschlossen.

Es wurden 35 Baullicken fir Wohnnutzung erfasst. Diese definieren sich als eigen-
standig abgegrenzte Flurstlicke oder abgrenzbare Flurstlicksteile im unbeplanten In-
nenbereich. Zudem wurden Leerstande, Unternutzungen und der Verkauf von Grund-
stlicken kontrolliert. Hierbei wurden insgesamt 18 Grundstiicke ermittelt.

Es handelt sich dabei um 5 Unternutzungen, von denen eine gewerblich genutzt wurde,
10 Leerstdande, von denen ebenfalls ein Gebdaude gewerblich genutzt wurde und um 3
Wohnhauser, die zu verkaufen sind. Somit handelt es sich um 16 wohnbaulich und 2
gewerblich genutzte Gebdude.

Insgesamt wurden somit 63 Grundstilicke oder Gebaude dokumentiert, auf denen eine
bauliche Entwicklung von voraussichtlich 76 Wohneinheiten im Innenbereich mdglich
ware.

Um die Verkaufsbereitschaft und Verfiigbarkeit der betroffenen Grundstlicke zu pru-
fen, wurden die entsprechenden Eigentlimer angeschrieben. Die Ergebnisse dieser Ab-
frage sind Gegenstand der Tabelle 1.



Burg Marktverfiigbarkeit von Baullicken Seite 2

Summe der Nicht Keine
Liickentyp Grundstii- | Verfiigbar . Riickmel-
verfiigbar
cke dung
Baugebiete 12 0 1 11
Baullicken Wohnen 35 4 7 24
Leerstand/
Unternutzung/
Verkauf 16 0 / 9
(fiir die Wohnbebauung)
Summe 63 4 15 44

Tabelle 1: Auswertung der Marktverfligbarkeit von Grundstiicken

In dem Anschreiben der Gemeinde, in der die Marktverfligbarkeit der einzelnen Grund-
stlicke abgefragt wurde, wurde darauf hingewiesen, dass keine Riickmeldung als Ver-
zicht auf einen Verkauf gewertet wird.

Alle 10 Grundstticke des Bebauungsplans Nr. 28 sind inzwischen verauBert bzw. stehen
kurz vor Kaufabschluss und sind insoweit nicht mehr marktverfligbar. Vier Baullicken,
die fir Wohnnutzung in Frage kommen, sind verfigbar.

Drei der Baullicken weisen gute Eignung auf. Eine Baullicke wird als bedingt geeignet
eingestuft, da sie sehr klein ist und zusatzlich zwischen zwei héheren Gebduden liegt.
Ein leerstehendes ehemalig gewerblich genutztes groBes Gebdude steht ebenfalls zum
Verkauf. Nach Umbau des Gebdudes oder Abriss konnte eine Wohnnutzung entstehen.
Eine weitere wohnbauliche Entwicklung im Innenbereich ist somit flr die Gemeinde
Burg nur sehr bedingt méglich.

Marktverfiigbarkeit von Entwicklungsflachen

Bei der Analyse der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Burg von Oktober
2021 wurde zudem herausgearbeitet, wo mogliche Entwicklungsflachen in oder an-
grenzend an den Siedlungszusammenhang entstehen kdnnten, um eine weitere bauli-
che Entwicklung im Rahmen einer Nachverdichtung oder im AuBenbereich zu ermdgli-
chen.

Insgesamt gibt es 14 Entwicklungsflachen, von denen unter verschiedenen Auswahl-
kriterien 4 Flachen gut geeignet sind. Bedingte Eignung ergibt sich z. B. durch poten-
zielle Immissionen durch Hofstellen, Eigentiimerstruktur oder schwierige ErschlieBung.

Folgend wurden die Eigentiimer der Erweiterungsflachen angeschrieben oder persén-
lich kontaktiert und es wurde abgefragt, inwieweit eine Verkaufsbereitschaft fur die
Flachen besteht. Die Ergebnisse dieser Abfrage sind in der Tabelle 2 dargestellt. Die
insgesamt 14 Entwicklungsflachen bestehen aus insgesamt 66 Flurstlicken, deren Ei-
gentimer jeweils einzeln angeschrieben worden sind.
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Auch hier wurde im Anschreiben darauf hingewiesen, dass die Gemeinde davon aus-
geht, dass keine Rickmeldung mit einem VerduBerungsverzicht einhergeht. Insofern
erfolgt diesbezliglich keine Differenzierung.

. .. Summe der .. Nicht
Entwicklungsflache Grundstiicke Verfliigbar verfiigbar

: 1

gute Eignung 3 (Teilfléiche) 2
. 1

z.T. gute Eignung 1 (Teilfléche) 0
2

bedingte Eignung 10 (davon eine Teil- 8

flache)
Summe 14 4 10

Tabelle 2: Auswertung der Marktverfligbarkeit von Entwicklungsflachen

Von den angeschriebenen Eigentiimern der einzelnen Flurstlicke haben sich 22 zurtick-
gemeldet, von denen 16 nicht verduBern wollen und 6 verduBern wiirden. Mit 7 wei-
teren Eigentlimern steht die Gemeinde rspt. der von ihr beauftragte ErschlieBungstra-
ger in konkreten Verkaufsverhandlungen.

Bezogen auf die Entwicklungsflachen mit bedingter Eignung ist bei einer Flache nur
ein Eigentiimer von mehreren verkaufsbereit, so dass eine Uberplanung und Erschlie-
Bung der Flache nicht darstellbar ist. Flr eine weitere Teilflache mit bedingter Eignung
lasst sich aktuell keine ausreichende ErschlieBung darstellen (B).

Fir die beiden Entwicklungsflachen mit guter bzw. z.T. guter Eignung besteht flir nen-
nenswerte oder wesentliche Flachen Verkaufsbereitschaft. Beide Flachen (A und N)
liegen im AuBenbereich. Nachverdichtungspotenziale im Siedlungszusammenhang be-
stehen insoweit aktuell nicht.

Planungsempfehlung

Anhand der dargelegten Untersuchung konnte kein ausreichendes Entwicklungspoten-
zial im Innenbereich der Gemeinde Burg festgestellt werden.

Nachverdichtungspotenzial im Innenbereich besteht mit Ausnahme einer Flache aktuell
nicht. Die ErschlieBung der Flache kann aber im Hinblick auf die beengten StraBenver-
haltnisse im Umgebungsbereich nicht als gesichert angesehen werden. Um die weitere
wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Burg zu ermdglichen, ist die ErschlieBung
einer Flache im AuBenbereich notwendig.

Fir die weitere wohnbauliche Entwicklung stehen die Flache A teilweise und die Fla-
che N Uberwiegend zur Verfligung. Die betroffenen Teilflachen weisen jeweils gute
Eignung auf.
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Die Teilflache N ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits teilweise als Wohn-
bauflache ausgewiesen und ist insoweit prioritar zu beriicksichtigen. Fir die Teilfla-
che A sollte angesichts der begrenzten (langfristigen) Siedlungsentwicklungsmaglich-
keiten der Gemeinde Burg eine Flachensicherung gepriift werden.

Planungsbtiro Philipp
Albersdorf, 21.09.2022

Steffi Anthony
Gepriift:

Albersdorf, 26.09.2022
Dipl.-Ing Bernd Philipp
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