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Gemeinde Burg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Alter Bauhof"

fir das Gebiet

,ostlich der BahnhofstraBe (L 140), siidlich der Grundstiicke Bahnhofstra-
Be Nr. 43 und Birkenallee Nr. 9 sowie nordlich des Grundstiickes Bahnhof-
straBBe Nr. 35"

Entwurf der Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 befindet sich im
zentralen Gemeindegebiet von Burg.

Es handelt sich dabei um das ehemalige Gebiet des kommunalen Bauhofs 6stlich der
BahnhofstraBe und nérdlich der Grundschule. Nordwestlich befindet sich der ge-
meindliche Sportplatz.

Im Norden und Osten ist das Plangebiet durch Wohnbebauung begrenzt, im Siden
durch das Grundstiick des THW (Technisches Hilfswerk) und im Westen von der
BahnhofstraBe.

Es handelt sich konkret um die Flurstiicke 55/58, 55/60, 55/72 sowie 55/73, Flur 2,
Gemeinde und Gemarkung Burg. Das Plangebiet ist rund 0,6 ha groB.

Planungsanlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24
JAlter Bauhof" ist die Nachnutzung des kommunalen Bauhofgeldndes. Der Bauhof
wird aufgrund der bestehenden Platzanspriiche, die auf der innerértlichen Flache
nicht erflllt werden konnten, einen neuen Standort im ndrdlichen Gemeindegebiet
beziehen.

Das alte Bauhofgeldnde soll nun durch die Ansiedlung eines groBflachigen Verbrau-
chermarktes vollwertig nachgenutzt werden und den Standort Burg als Unterzentrum
in seiner Versorgungsfunktion starken. Vorgesehen ist eine Verkaufsflache von
1.100 m2,

Planungsziel ist, die Flache rechtlich fiir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes
vorzubereiten. Dafiir ist die Uberplanung mit einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gemaB § 12 BauGB vorgesehen, der die Flache als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung -Verbrauchermarkt- gemaB § 11 (3) BauNVO festsetzt.
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2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) weist die Gemeinde Burg
(4.141 Einwohner, Stand: 31.12.2017) als Unterzentrum aus. Zudem liegt das Ge-
meindegebiet innerhalb eines Entwicklungsraumes fiir Tourismus und Erholung.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist Ziffer 2.8 des Landesent-
wicklungsplans zu beachten. Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen u. a.
dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die
Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl und der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongru-
enzgebot).

In Bezug auf das geplante groBflachige Einzelhandelsprojekt sind die folgenden
raumordnerischen Ziele zu beachten:

»GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Sortimentsstrukturen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer beson-
deren Bedeutung fir die Zentralitat nur in zentralen Orten vorzusehen" (Zentra-
litatsgebot Ziffer 2.8 (3) LEP).

»Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb
der Standortgemeinde zu vermeiden. Daruber hinaus darf die Versorgungsfunkti-
on beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den" (Beeintrachtigungsverbot Ziffer 2.8 (4) LEP).

»Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentral6rtlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzel-
handels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein® (Kongruenzgebot Ziffer
2.8 (5) LEP).

»GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standort-
gemeinde zulassig® (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot Ziffer
2.8 (6) LEP).

»,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde
zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Derartige Einzelhandelsein-
richtungen sind ausnahmsweise auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zulassig,
soweit eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht mdglich ist, die vor-
handene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentspezifische Verkaufsflachenent-
wicklungen zuldsst, die zentral6rtliche Bedeutung gestarkt wird und die Ansied-
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lung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der
zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter Zentra-
ler Orte fiihrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmaBig die Innenstadte o-
der die Ortskerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadt-
teil- und Versorgungszentren (Ziffer 2.8 (6) LEP).

Aktuell befindet sich die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-
Holsteins im Verfahren (Entwurfsstand). In der Fortschreibung des LEPs wird von
Landesseite auf eine maximale Verkaufsflachenzahl verzichtet. Relevante Auswirkun-
gen auf die vorliegende Planung lassen sich durch die Fortschreibung des LEPs nicht
erkennen.

Der Regionalplan flir den Planungsraum IV weist aus, dass im Nahbereich Burg rund
10.400 Einwohnerinnen und Einwohner leben.

Zudem stellt der RP 1V dar, dass sich das Plangebiet, wie beinahe das gesamte Ge-
meindegebiet, innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Hopen befindet.

Des Weiteren liegt die Gemeinde innerhalb eines groBflachigen Gebietes mit beson-
derer Bedeutung flir Tourismus und Erholung. Umgeben ist die Gemeinde von diver-
sen Gebieten mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft. Der Geltungsbe-
reich befindet sich in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Grundwasser-
schutz. Das Plangebiet befindet sich jedoch rund 300 m 6stlich des geplanten Was-
serschutzgebietes Burg.

2.2 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Karte 1 zum Landschaftsrahmenplan flir den Planungsraum IV zeigt flir das Plange-
biet selbst keine gesonderten Darstellungen. Westlich ist das geplante Wasserschutz-
gebiet dargestellt.

Karte 2 des LRP 1V zeigt, dass sich das Plangebiet und das gesamte Gemeindegebiet
innerhalb eines Gebietes mit besonderer Erholungseignung befinden. Nordlich des
Plangebiets sind zudem strukturreiche Kulturlandschaften dargestellt.

Der Landschaftsrahmenplan befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Die Gemein-
de Burg befindet sich demnach kinftig in Planungsraum III. Hauptkarte 1 des kinfti-
gen LRPs stellt fir das Plangebiet keine gesonderten Inhalte dar. GemaB Karte 2 be-
finden sich der Plangeltungsbereich und das gesamte Gemeindegebiet weiterhin in-
nerhalb eines groBflachig ausgewiesenen Gebietes mit besonderer Erholungseignung.
Karte 3 beinhaltet flr das Plangebiet ebenfalls keine gesonderten Darstellungen.
Rund 1 km stidlich des Plangebietes beginnt ein groBflachig dargestelltes Hochwas-
serrisikogebiet, das sich bis zum Nord-Ostsee-Kanal und der Nordsee erstreckt.

Der Landschaftsplan (Karte Bestand) stellt den straBenseitigen Bereich als Einzel-
hausbebauung dar, mit Ostlich daran anschlieBenden offentlichen Gebduden. Der
Ostliche Bereich ist als Laubwald ausgewiesen, der in der Ortlichkeit jedoch nicht
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vorhanden ist. Die entsprechende Flache wurde bereits wahrend der Nutzung durch
den Bauhof als Lagerflache genutzt.

Die Karte ,Bewertung' stellt fiir das Plangebiet ,6ffentliche Gebdude"™ dar und die 6ko-
logische Bedeutung wird als gering eingeschatzt.

Die Karte ,Entwicklung' des Landschaftsplans weist entlang der BahnhofstraBe den
Erhalt bzw. die Erganzung von GroBbaumen aus.

Weitere Darstellungen werden auf Ebene des Landschaftsplans flir das Plangebiet
nicht getroffen.

2.3 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Die Gemeinde Burg verfligt Uber einen gemeinsamen Flachennutzungsplan mit den
Gemeinden Buchholz und Kuden. Der vorbereitende Bauleitplan wurde bisher 18 Mal
gedndert. Durch die vorliegende verbindliche Bauleitplanung erfahrt der Flachennut-
zungsplan gemaB § 13 a (2) Nr. 2 BauGB seine 19. Anderung im Zuge der Berichti-

gung.

Das Plangebiet ist aktuell als gemischte Bauflache dargestellt. Die Umgebung ist
uberwiegend als Wohnbauflache (W) ausgewiesen; die stdlich gelegene Grundschule
als Flache fiir den Gemeinbedarf.

Nach Abschluss des Planverfahrens stellt die 19. Anderung das Plangebiet als Sonsti-
ges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung -Verbrauchermarkt- dar.

Flr das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan zugrunde. Der B.-Plan Nr. 24 setzt dem
Planungsziel entsprechend nach Abschluss des Planverfahrens ein Sonstiges Sonder-
gebiet SO mit der Zweckbestimmung -Verbrauchermarkt- fest.

Der B.-Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB3 § 12 BauGB aufge-
stellt.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach den Vorgaben des § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Planung dient der Wiedernutzung einer
innerdrtlichen, brachfallenden Flache.

Die zulassige Grundflache liegt mit 1.750 m2 deutlich unter dem geltenden Schwel-
lenwert von 20.000 m2 (vgl. § 13 a (1) Nr. 1 BauGB). Das Planvorhaben tragt zudem
dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen in der Region gemaB § 13 a (2) Nr. 3 BauGB Rechnung. FFH-Gebiete oder euro-
paische Vogelschutzgebiete werden nicht tangiert. Storfallbetriebe werden durch die
vorliegende Planung nicht ermdglicht. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das be-
schleunigte Verfahren liegen somit insgesamt vor.

Die Gemeinde fiihrte ein Screening hinsichtlich der UVP-Pflicht des Vorhabens durch.
Dabei wurden keine Anhaltspunkte fir eine UVP-Pflicht vorgetragen oder erkannt.
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Die Checkliste liegt als Anlage 2 der Begriindung bei. Die Gemeinde geht entspre-
chend davon aus, dass flir das Planvorhaben keine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchgefiihrt werden muss, da keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten sind. Das Verfahren nach § 13 a BauGB findet ergo Anwendung.

3. Erlauterung der Planfestsetzungen
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Um das Vorhaben planungsrechtlich zu ermdglichen, ist die Festsetzung eines sonsti-
gen Sondergebietes im Sinne des § 11 (3) BauNVO erforderlich. Entsprechend wer-
den die Bauflachen im Geltungsbereich als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung -Verbrauchermarkt- festgesetzt. Der nordliche Bereich, in dem keine bauli-
chen Anlagen vorgesehen sind, wird als private Griinflache tGberplant.

Innerhalb der Bauflachen ist ein der Nahversorgung dienender groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb mit dem Schwerpunktbereich Lebensmittel (Discounter), inkl. Shops,
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m2 zuldssig. Das Vorhaben dient der
Verbesserung der Nahversorgungsfunktion des Unterzentrums Burg.

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf das geplante Vorhaben zugeschnitten. Die
zulassige Grundflache betragt dabei 1.750 m2 und es ist eine fur Verbrauchermarkte
typisch eingeschossige Bauweise vorgeschrieben. Die zuldssige Grundflache kann
aufgrund des hohen Flachenanspruchs von den geplanten Stellpldtzen auf bis zu
4.600 m2 (berschritten werden. Dies entspricht einer Grundflachenzahl von 0,79 und
befindet sich an der oberen Grenze der maximal zuldssigen Versiegelung.

Die maximale Firsthohe betragt 8,0 m, wodurch eine vertragliche Héhenentwicklung
in Bezug auf die Umgebung sichergestellt werden kann. Als Hohenbezugspunkt flr
die maximale Firsthdhe ist der hdchste Punkt der angrenzenden Fahrbahn der Bahn-
hofstraBe heranzuziehen.

3.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Da das Gebdude des Vorhabens eine Lange von 50 m Uberschreitet, findet die ab-
weichende Bauweise Anwendung, bei der Gebaude wie in offener Bauweise, jedoch
ohne die Langenbegrenzung von 50 m nach § 22 (2) BauNVO, zulassig sind.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten
Baugrenzen orientieren sich am Vorhaben. Die Lage und GroéBe des Baufensters ist
so zugeschnitten, dass das Vorhabengebdude darin errichtet werden kann. Zudem
sind Erweiterungen in geringem Umfang mdglich, sodass dem Projekttrager eine ge-
wisse Gestaltungsfreiheit eingeraumt wird.
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3.3 Ortliche Bauvorschriften

Da sich in der sudlichen Umgebung des Plangebietes denkmalgeschitzte Gebaude
befinden, werden 6rtliche Bauvorschriften getroffen, damit keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der Denkmaler zu erwarten sind.

Dazu sollen ausschlieBlich matte Materialien zur Dacheindeckung erméglicht werden.
Es sind ausschlieBlich rote, braune und graue Farbténe zuldssig.

Um auch die Beeintrachtigung durch die Fassadengestaltung auszuschlieBen, wird
festgesetzt, dass Richtung Stidosten (denkmalgeschiitzte Gebaude) ausschlieBlich
weiBer, grauer oder roter AuBenputz oder Verblendmauerwerk in selbigen Farbtonen
zulassig ist.

Die slidliche Gebaudewand soll aufgrund des geringen Abstandes zum sidlich gele-
genen THW-Gebaude als Brandschutzwand ausgefiihrt werden.

3.4 Grunordnung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird als B.-Plan der Innen-
entwicklung gemaB § 13 a BauGB aufgestellt.

Die Gemeinde hat ein Screening hinsichtlich der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens
durchgefiihrt. Die Unterlagen des Screenings liegen als Anlage bei. Es ergaben sich
in diesem Rahmen keine Anhaltspunkte flir die Notwendigkeit einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVP). Vor diesem Hintergrund sieht die Gemeinde von einer Um-
weltprifung ab.

Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 m2 (hier: 1.750 m2) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des B.-Plans zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13 a (2)
Nr. 4 BauGB). Die Eingriffsregelung findet entsprechend keine Anwendung.

Das Vorhaben kann als Nach- resp. Wiedernutzung des alten kommunalen Bauhofge-
landes als Vorhaben der Innenentwicklung betrachtet werden. Eine Flachenneuinan-
spruchnahme im AuBenbereich ist mit der Planung nicht verbunden. Auch auf vor-
handene Infrastruktur wird zurtickgegriffen.

Der 6stliche Geltungsbereich wird mit rund 400 m2 als private Griinflache festgesetzt.
Im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich ein Storchennest. Das Storchennest be-

sitzt mangels Brutaktivitdten keinen Schutzstatus. Dennoch soll es vor Baubeginn des
Vorhabens versetzt werden. Auf den Fachbeitrag Artenschutz wird verwiesen.
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3.5 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 24 wurde
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Im Fachbeitrag wurden Aussagen hin-
sichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf europdisch besonders oder streng ge-
schitzte Arten getroffen. Die Ergebnisse werden zusammenfassend kurz wiederge-
geben: Der Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei.

Im Rahmen dieser Potentialabschatzung stellt sich heraus, dass von einem Vorkom-
men der Arten der Klassen Wirbellose, Insekten, Amphibien, Reptilien und GefaB-
pflanzen, aufgrund ihrer speziellen Habitatanspriiche beziehungsweise aufgrund ihrer
mangelnden Verbreitung im Bereich des Plangebietes nicht auszugehen ist. Lebens-
statten im Sinne des Artenschutzrechtes von diesen Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind nicht betroffen.

Zu den potentiell vorkommenden Saugetierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie
im Plangebiet zahlen alle heimischen Fledermausarten.

Wahrend der Standortbegehung sind keine Winterquartiere von Fledermdusen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 gefunden worden. In und an den Be-
standsgebduden befinden sich Strukturen, die als potentielle Sommerquartiere ange-
sprochen werden koénnen. Aufgrund der Zuganglichkeit der Gebaude durch Fleder-
mause ist ein Vorkommen nicht auszuschlieBen.

Um einen VerstoB gegen die Verbotstatbestande 1 bis 3 zu vermeiden, sind die Ge-
baude bei einem Vorhabenbeginn nach Mitte April und vor Ende September eines
Jahres zu begutachten.

Bei einem Vorhabenbeginn nach Mitte April wird empfohlen, um einen VerstoB gegen
die Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG zu vermeiden, die abzureiBenden Ge-
baude von einer fachkundigen Person vor MaBnahmenbeginn sichten zu lassen und
zu dokumentieren, dass sich keine Individuen in dem beschriebenen Gebdude einge-
funden haben.

Aufgrund ihrer Verbreitung in Schleswig-Holstein, der innerértlichen bebauten Ortsla-
ge und der fir Haselmduse ungeeigneten Habitatausstattung im nahen Umfeld ist
von einem Vorkommen dieser Bilchart nicht auszugehen.

Bei Beseitigungen von Gehdlzen, welche als potentielle Habitate flir Vogel anzuspre-
chen sind, ist Zwecks artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahme der Schutzzeit-
raum gemaB § 39 BNatSchG zu beachten. Dieser umfasst den Zeitraum vom
01. Mérz bis 30. September eines Jahres. Mit der Beachtung dieser Vorschrift wird
dem Stérungs-, Tétungs- und Verletzungsverbot Rechnung getragen.

Eine Zunahme von Stérungen durch Licht- und Larmemissionen sowie Bewegungen
innerhalb des Plangebietes flihrt nicht zu einer erheblichen Stérung oder einer Zer-
stérung von Fortpflanzungsstatten. Im raumlichen Zusammenhang wird die 6kologi-
sche Funktion hinsichtlich der potentiell betroffenen Arten weiterhin erfillt.
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Hinsichtlich der Gebaudestrukturen als mdgliche Habitate flir Gebdudebriter ist da-
von auszugehen, dass ein Beginn der MaBnahme (Abriss) vor dem 01. Marz bzw.
nach dem 30. September (analog § 39 BNatSchG) eines Jahres zu keinem VerstoB
gegen Verbot Nr. 1 und 2 fihrt. Im Fall eines Beginns in dem Zeitraum zwischen
dem 01. Marz und dem 30. September sind die beschriebenen Strukturen zu kontrol-
lieren und der Nachweis zu erbringen, dass kein Versto3 gegen die Verbote gemaB
8§44 (1) BNatSchG vorliegt.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der bestehende Storchenmast zu verlegen, um
eine sinnhafte Entwicklung des Geltungsbereiches zu gewahrleisten. Ein Schutzstatus
des Nestes besteht nicht, da dieses in den letzten 3 Jahren nicht als Fortpflanzungs-
statte genutzt wurde.

In der Gemeinde und in dessen Umkreis bestehen verschiedene Nistgelegenheiten
fir WeiBstorche, die unregelmaBig besetzt werden. Mit der Verlegung des Mastes
nach der Brutzeit bis Ende Februar innerhalb des Gemeindegebietes liegt keinem
VerstoBB gegen das Verbot 3 (Beschadigen und Zerstéren von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten) gemaB § 44 (1) BNatSchG vor. Die Standortalternative (Flurstlick 3/1,
Flur 8 der Gemeinde und Gemarkung Burg) ist mit dem Gebietsbetreuer des NABU
und der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Unter Beachtung der genannten VermeidungsmaBnahmen ist davon auszugehen,
dass die Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) zum Artenschutz nicht berihrt werden.
Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (§ 44 (5) BNatSchG) werden nicht erforderlich.

3.6 Vermeidung Minimierung, Ausgleich

Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist jedoch
nicht der Verzicht auf das Vorhaben als solches zu verstehen. Zu untersuchen ist al-
lerdings die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mdgliche Verringe-
rung der Auswirkungen auf die Schutzgiter. U.a. sind die folgenden Vermeidungs-
und VerringerungsmaBnahmen geplant:

- Durch die Nachnutzung der innerdrtlichen, bereits stark versiegelten Flache
kann auf eine Neuausweisung von Bauflachen im AuBenbereich verzichtet
werden. Dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird Rechnung ge-
tragen.

- Es wird auf bestehende Infrastruktur zuriickgegriffen. Die Herstellung von
neuer Infrastruktur ist nicht erforderlich.

- Um die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu minimieren, wird eine ein-
geschossige Bauweise mit einer maximalen Firsthohe von 8,0 m festgesetzt.
Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die die Beeintrachti-
gung der denkmalgeschiitzten Gebaude sidlich des Plangebietes minimieren.
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- Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Umgebung, insbesondere auf die
denkmalgeschiitzten Gebdude, werden gestalterische Bauvorschriften getrof-
fen.

Durch die Planung entsteht eine zusatzliche Versiegelung im Bereich des Schutzgutes
Boden. Insgesamt konnen auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans rund
4.600 m2 versiegelt werden.

Durch die aktuelle intensive Bauhofnutzung ist die Flache bereits mit rund 3.800 m?2
versiegelt. Dies entspricht in etwa einer zusatzlichen Versiegelung von 800 mz2.

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig (vgl. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Zusatzliche AusgleichsmaBnahmen sind inso-
weit nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind
durch die Planung nicht tangiert.

3.7 Denkmalschutz

Sudlich des Plangebietes, in rund 50 m Entfernung, befinden sich mit den Gebduden
BahnhofstraBe 29, 31 und 33 drei denkmalgeschitzte Gebaude (Kulturdenkmaler).
Um negative Auswirkungen, die zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der Denkma-
ler fihren kdnnen, zu vermeiden, sind baugestalterische Festsetzungen zu treffen.

So wird festgesetzt, dass ausschlieBlich matte Dacheindeckungsmaterialien zuldssig
sind in den Farbtdnen rot, braun und grau. Richtung Stidosten wird festgesetzt, dass
ausschlieBlich weiBer, grauer oder roter AuBenputz oder Verblendmauerwerk zulassig
ist, um die Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten Gebdude zu minimieren.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdérde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Auf § 15 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) wird weitergehend verwiesen.

3.8 Altlasten

Da das Plangebiet in der Vergangenheit als Konservenfabrik, Baugeschaft und zuletzt
als kommunaler Bauhof genutzt wurde, gilt die Flache gemaB dem Branchenkatalog
des Landes Schleswig-Holstein als altlastengefahrdend. Ein entsprechendes Gutach-
ten wurde erarbeitet, das beurteilt, ob eine Altlastengefahrdung vorliegt. Das Gut-
achten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Zusammenfassen lasst sich das Gutachten wie folgt:

»Mit der Erkundung wurden keine nutzungsbedingten Bodenbelastungen, von denen
eine Gefahrdung der Schutzgiter bei der derzeitigen oder planungsrechtlichen Nut-
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zung ausgeht, festgestellt. Bei hoherwertiger Umnutzung (Wohnnutzung, Kinderspiel-
flache) ist eine Neubewertung auf Grund der lokal vorhandenen erhdhten PAK-
Gehalte erforderlich. Bei gleichbleibender Nutzung oder der geplanten zukiinftigen
Nutzung als Verbrauchermarkt besteht kein Handlungserfordernis."

3.9 Immissionsschutz

Die Umgebung des geplanten Verbrauchermarktes stellt sich als durchmischt dar.
Gegeniiber dem Plangebiet befinden sich Wohnnutzung sowie das Waldstadion, slid-
lich grenzt eine Flache des Technischen Hilfswerkes an und nérdlich befinden sich
Einfamilienhduser.

Um die Vertraglichkeit der Planung mit der Umgebung, insbesondere der Wohnnut-
zung, sicher zu stellen, wurden die Emissionen des Verbrauchermarktes auf die Um-
gebung untersucht.

Im Ergebnis zeigt sich folgendes Ergebnis:

»Im Beurteilungszeitraum TAG werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm infolge
der Gesamtbelastung (Immissionen aus THW und aus Discountmarkt) eingehalten.
LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Im Beurteilungszeitraum NACHT schépft die Vorbelastung (THW) die geltenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm aus, so dass die Zusatzbelastung (Discountmarkt)
den Immissionsrichtwert am jeweiligen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unter-
schreiten musste. Aufgrund der Lage der Schallquellen zu den Immissionsorten kann
diese Anforderung nicht erfullt werden. Ein Nachbetrieb des Discountmarktes (Anlie-
ferung, Kundenparkplatz) zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ist daher ausgeschlossen.
Im Beurteilungszeitraum NACHT ist lediglich der Betrieb der haustechnischen Anla-
gen mdglich."

Aus larmtechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ansiedlung des Dis-
countmarktes, sofern folgende organisatorische LarmschutzmaBnahmen berticksich-
tigt werden:

»Die Anlieferung ist ausschlieBlich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen
06:00 und 22:00 Uhr maglich.

- Die Nutzung des Kundenparkplatzes an Werktagen ist ausschlieBlich im Beur-
teilungszeitraum TAG zwischen 06:00 und 22:00 Uhr méglich. Die Offnungs-
zeiten sind so anzupassen, dass alle Vorgange auf dem Kundenparkplatz vor
06:00 bzw. nach 22:00 Uhr ausgeschlossen werden, z.B. 06:30 bis 21:30 Uhr.

- Zur Erflllung des aktuellen Standes der Technik sind die Fahrgassen des Kun-
denparkplatzes in ebenem Betonsteinpflaster mit Fuge < 3 mm oder Asphalt
zwingend vorzusehen.

- Zur Erflllen des aktuellen Standes der Technik sind larmarme Einkaufswagen,
d.h. Einkaufswagen mit Metallkorb und schwingungsgedampften Rollen vorzu-
sehen."
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Diese LarmschutzmaBnahmen werden in den Durchfiihrungsvertag lbernommen,
sodass die Einhaltung sichergestellt wird. Auf eine zusatzliche textliche Festsetzung
auf der Planzeichnung wird bewusst verzichtet, da ausschlieBlich die FugengréBe von
< 3 mm gemalB BauGB festsetzbar ware und nur einen Teil der MaBnahmen abbilden
wirde. Daher werden die MaBnahmen vollumfanglich im Durchflihrungsvertrag gere-
gelt und festgehalten.

3.10 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich nach Priifung der Storfallbetriebe in Dithmarschen nicht
innerhalb eines Achtungsabstandes eines Betriebsbereiches nach der 12. BImSchV
(Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes).

Mit dem Vorhaben wird keine Ansiedlung eines Storfallbetriebes geplant und ermdg-
licht.

4. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Westen an die BahnhofstraBe (LandesstraBe 140) an und
ist somit an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Zufahrt auf
die Stellplatzanlage mit rund 80 Stellplatzen erfolgt ebenfalls von der BahnhofstraBe
aus.

Durch das Bauvorhaben kann es zu einer Erhéhung des Verkehrs auf der Landesstra-
Be kommen. Die zu erwartende, durch das Vorhaben resultierende Erhéhung kann
von der L 140 aufgenommen werden. Es soll betrachtet werden, ob durch das Vor-
haben ein Linksabbiegeverkehr aus Richtung Norden kommend entsteht, der eine
unvertragliche Rickstausituation auf der BahnhofstraBe verursacht.

Die letzte amtliche Verkehrszahlung der L 140 stammt aus dem Jahr 2015. Hier wer-
den als durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) 3.725 Fahrzeuge angegeben. Die
vorherige Verkehrszahlung aus dem Jahr 2005 gibt an als DTV 3.521Fahrzeuge an.
Dies entspricht einer Steigerung von rund flnf Prozent. Die Zahlstelle befindet sich
allerdings gemaB den Verkehrsmengenkarten 2015 und 2005 im Ostlichen Gemein-
degebiet von St. Michaelisdonn, also rund 10 km westlich des Geltungsbereiches und
ist nur bedingt reprasentativ fir den Verkehr entlang des Plangebietes.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19, rund 400 m sidlich des
Plangebietes, wurde 2010 eine Verkehrszahlung der BahnhofstraBe, ebenfalls rund
400 m sudlich des Plangebietes (zentrale Ortslage und Kreuzungsbereich), durchge-
fuhrt. Das Gutachten stammt aus dem Jahr 2012. Aufgrund der rdumlichen Néhe
kdénnen die Daten dieses Gutachtens als Grundlage zur Beurteilung des Verkehrs ent-
lang des Plangebietes herangezogen werden.
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Hierbei wurde ein DTV auf der L 140 von 6.600 Kfz ermittelt. MaBgeblich flir die Be-
rechnung der Linksabbieger ist allerdings nur der Verkehr aus Norden kommend.
Entsprechend betrug dieser 3.300 Kfz / Tag.

Ob ein Linksabbiegestreifen oder eine Fahrbahnaufweitung / Aufstellbereich erforder-
lich ist, ist gemaB der Richtlinie flir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) von der
maBgebenden stiindlichen Verkehrsstarke (MSV) abhangig. Betragt die MSV an einer
angebauten HauptverkehrsstraBe weniger als 400 Kfz / h, ist grundsatzlich weder ein
Aufstellbereich, noch ein Linksabbiegestreifen erforderlich. Die Anzahl der Linksab-
bieger ist an dieser Stelle irrelevant.

Im Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 aus dem Jahr 2010 wurde fiir die Bahnhof-
straBe ein MSV aus der maBgebenden Richtung von 347 Kfz / h ermittelt. Gleichzeitig
wurde eine Prognose flir das Jahr 2025 abgegeben, die fir 2025 ein MSV von
352 Kfz / h voraussagt.

Auf dieser Grundlage geht die Gemeinde davon aus, dass sich der MSV aktuell eben-
falls in einem Bereich von rund 350 Kfz / h bewegt, wodurch keine bauliche Ertlichti-
gung an der BahnhofstraBe entlang des Plangebietes erforderlich wird. Als Prognose-
jahr ist flir die Planung das Jahr 2035 heranzuziehen. Aufgrund des in etwa gleich
bleibenden MSV im gutachterlichen Prognosezeitraum von 2010 bis 2025 geht die
Gemeinde auch bis zum Jahr 2035 nicht von einem signifikanten Anstieg auf Uber
400 Kfz / h entlang des Plangebietes aus.

Aus Sicht der Gemeinde kann entsprechend die Leichtigkeit des Verkehrs auch nach
Umsetzung der vorliegenden Planung sichergestellt werden und ein Aufstellbereich
resp. ein Linksabbiegestreifen ist nicht erforderlich. Das Verkehrsgutachten liegt als
Anlage bei.

5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Der Anschluss an die Strom und Gasversorgung erfolgt durch die Schleswig- Holstein
Netz AG. Die Ortsnetzstation Burg Sportplatz STST412102 befindet sich innerhalb des
Plangebietes. Diese bleibt bei Realisierung des Vorhabens an gleicher Stelle erhalten.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz der
Abwasser und Service Burg, Hochdonn GmbH im Brandholzweg sichergestellt.

Die Ldschwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit Abwasser und Service Burg,
Hochdonn GmbH. Fir die Léschwasserversorgung ist das Arbeitsblatt W 405 — Februar
2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung:
DVWG, Bonn, Februar 2008) zu beachten.

Die Versorgung des Baugebietes mit Universaldienstleistungen gemaB § 78 Telekommu-
nikationsgesetz wird durch die Deutsche Telekom sichergestellt.
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5.2 Entsorgung

Die Regenentwasserung erfolgt liber ein Einleiten in die Rohrleitung in der Bahnhof-
straBe. Dabei darf die eingeleitete Menge die aktuelle Menge der Bauhofnutzung
nicht Uberschreiten. Sollte Regenwasser liber der aktuell eingeleiteten Menge in die
BahnhofstraBe abgeleitet werden, ist ein Regenriickhalt auf dem Plangebiet herzu-
stellen. Eine entsprechende Berechnung ist seitens des Projekttragers beauftragt.
Der Nachweis ist im Rahmen des Bauantrages vorzulegen.

Das im Plangebiet entstehende Schmutzwasser kann in das bestehende Schmutz-
wassernetz in der BahnhofstraBe eingeleitet werden.

6. Bodenordnende MaBBnahmen

Das Plangebiet befindet sich derzeit im Eigentum der Gemeinde Burg. Ein Kaufver-
trag zwischen dem Projekttrager und der Gemeinde ist geschlossen. Das Plangebiet
geht 2019 in dessen Eigentum Uber.

7. Durchfuhrungsvertrag und Kosten

Die Gemeinde schlieBt mit dem Projekttrager einen Durchflihrungsvertrag. Der
Durchfiihrungsvertrag ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im
Durchfiihrungsvertrag werden die Kostenibernahmen des Vorhabens geregelt. Der
Projekttrager verpflichtet sich gegeniber der Gemeinde die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten zu tragen. Der Gemeinde entstehen in diesem Zusammenhang keine
Kosten.

8. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 5.800 m2 und gliedert sich wie folgt.

Sonstiges Sondergebiet | 5.420 m? 93,4 %

Private Griinflache 380 m? 6,6 %

Gesamt | 5.800 m2 100 %
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9. Anlagen
9.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Lageplan, Dipl.-Ing. I. Wenzel Architekt / Ingenieur, Visbek, Stand: 11.09.2018.

9.2 Screening nach UVPG und LUVPG

Screening nach Anlage 2 UVPG i.V.m. Anlage 3 LUVPG, Planungsbtiro Philipp, Albers-
dorf, Stand: 19.07.2018.

9.3 19. Anderung des Flichennutzungsplans
19. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplans der Gemeinden Burg, Buch-

holz und Kuden durch Berichtigung, Planungsbiiro Philipp, Albersdorf, Stand:
19.07.2018.

9.4 Altlastengutachten

Orientierende Erkundung der Altlastenverdachtsflache ,Alter Bauhof* - Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan Nr. 24 BahnhofstraBe 41, Burg, Dipl. Geologe Ingo Ratajcz-
ak, Holtsee, Stand: 12.12.18.

9.5 Fachbeitrag Artenschutz

Fachbeitrag Artenschutz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 ,Alter Bau-
hof®, Planungsbiro Philipp, Stand: 24.09.2018.

9.6 Larmtechnische Untersuchung

Larmtechnische Untersuchung: Gewerbelarm nach TA Larm, Aufstellung VEP Nr. 24 —
Neubau Discountmarkt Bahnhofstr. 37-41, Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH,
Neumdiinster, Stand: 06.12.2018.
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9.7 Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 der
Gemeinde Burg

Verkehrsgutachten zum Neubau eines Frischemarktes und eines Discountmarktes im

Zuge der BahnhofstraBe (L 140), Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Neumiinster,
Stand: 17.08.2012.

Burg,den . .2019

(Burgermeister)



