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Bebauungsplan Nr. 100 der Stadt Fehmarn
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr.100 der Stadt Fehmarn flr ein Gebiet im

Ortsteil Burg, westlich Eschenweg.

1

1.1

Vorbemerkung/ Planungserforderis

Rechtliche Bindungen

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein stellt die Ortschaft
Burg auf Fehmarn als Unterzentrum innerhalb eines Schwerpunktraumes fiir Touris-

mus und Erholung dar.
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1.2

MNach dem Regionalplan 2004 Planungsraum Il liegt das Plangebiet innerhalb des

baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebietes des zentralen Ortes Burg, welcher
hier ebenfalls als Unterzentrum dargestellt ist. Die Nebenkarte des Regionalpanes
stellt das Plangebiet innerhalb eines Ordnungsraumes fiir Tourismus und Erholung
dar.

Der Bebauungsplan Nr. 100 der Stadt Fehmarn wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es sich
um eine Nachverdichtung in einem bereits bebautem Gebiet handelt, der infolge not-
wendiger Anpassungsmalinahmen geandert werden soll. Die zuldssige Grundflache
entspricht ca. 1.250 m?, somit sind die Vorrausetzungen fir ein beschleunigtes Ver-
fahren nach § 13a BauGB gegeben.

Der Flachennutzungsplan von 1969 (Flachennutzungsplan Stadt Burg a.F. — Kreis

Oldenburg) stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche dar. Da die Planung eine Aus-
weisung einer Gemeinbedarfsfliche vorsieht erfolgt die Anderung des Fliche-
nnutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Fehmarn beschloss am 22.11.2011 die
Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 100.

Planungserfordernis/Planungsziele

Die Stadt Fehmarn benétigt dringend sozialen Wohnraum fir die genannten Bevilke-
rungsgruppen und michte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 100 die né-
tigen planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Neben der Schaffung von
neuem Wohnraum soll auch Ersatz flir den abgéngigen Bestand geschaffen werden.
Die derzeitigen Bestandsbauten im Eschenweg sind komplett abgéngig und sollen
zeitversetzt zum Neubau zurlick gebaut werden. Weiterer sozialer Wohnraum an der
Hochfelder Mithle auf Fehmarn entféllt und verschérft somit die Situation.

Die Zulassigkeit von Vorhabens richtet sich im Plangebiet bislang nach § 34 Bau-
gesetzbuch und orientiert sich aufgrund dessen an der umgebenden Bestandsbe-
bauung die teilweise aus mehreren zweigeschossige Geb&ude besteht. Die Pla-
nung sieht ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung vor, kann aber in diesem
Fall nicht auf die Bestandsbebauung zurlickgreifen da diese durch aufgestellte B-
Plane entstanden sind und als Malstab nicht angefiihrt werden dirfen. Das Pla-
nungserfordernis ist nun die Aufstellung eines Bebauungsplanes der die nétigen
Planungsrechte schafft. Das Ziel sind Festsetzungen die eine zweigeschossige
Bauweise, einen angemessenen Versiegelungsgrad und die angestrebten Nut-
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Bebauungsplan Nr. 100 der Stadt Fehmarn

3.1

3.1.1

zungen, v.a. Unterkiinfte fir Obdachlose und Asylbewerber erméglichen. Insbe-
sondere letztere sind in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Baunutzungsver-
ordnung nicht zuldssig, so dass die Planung einer Flache fir Gemeinbedarf erfor-
derlich ist.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wohngebietes im Ortsteil Burg. Nord-
lich, westlich und &stlich des Eschenweges gliedert sich (berwiegend eine Einzel-
hausbebauung an. Stdwestlich bestehen zwei Mehrfamilienhduser, die durch einen

dazwischenliegenden Garten vom Plangebiet getrennt sind.

Im Plangebiet selbst befinden sich vier Wohngeb&ude in Ost-Westausrichtung die

derzeit schon teilweise als Sozialwohnraum genutzt werden.

Begriindung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeinbedarfsflache 2820 m?
Allgemeines Wohngebiet B90 m*
Verkehrsflache 460 m?
Grélie Plangebiet insgesamt: 4.170 m?
0,42 ha

Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Der siidliche Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ent-
sprechend der Bestandsnutzung.

Flache flir Gemeinbedarf

Der Nordteil des Plangebietes wird als Gemeinbedarfsfliche ,Sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen” festgesetzt. Es sollen neben Schlichtwohnungen
auch Unterkinfte fir Obdachlose und Asylbewerber entstehen. Es ist davon auszu-
gehen, dass es sich gerade bei letzteren aufgrund der &ffentlich-rechtlich veranlass-
ten Nutzungsnahme planungsrechtlich um keine Wohngebdude handelt, sondern
diese eher als Anlagen flr soziale Zwecke einzuordnen sind (vgl. Volker Schwier,
Handbuch der Bebauungsplanfestsetzungen, 03,07.05, Seite 97). Diese Anlagen
sind aufgrund der notwendigen Gebietsvertraglichkeit und weil es sich dabei eben
nicht um Wohnen handelt — in Wohngebieten (§§ 2-4 BauNVQ) nicht zul&ssig. (vgl.
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3.1.2

3.1.3

3.2

3.3

auch Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 11. Auflage, § 3, 16.1)

MaRk der baulichen Nutzung

Um eine ausreichendes Bauvolumen im Plangebiet zu erméglichen bzw. abzusichern
wird eine Grundflachenzahl von 0,35 fir die Gemeinbedarfsfliche festgesetzt. Das
ermoglicht die Errichtung von maximal 987 m? Grundfi&che innerhalb des Plangebie-
tes. Flr das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt.

Fir das gesamte Plangebiet werden zwei Vollgeschosse festgesetzt, orientiert an der
umgebenden Bestandsbebauung. Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine First-
héhe von 9 m Ober Geldndeoberkante festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

Um eine ausreichend grofle Wendeméglichkeit zu schaffen, wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Anwohner und Rettungsfahrzeuge festgesetzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den bestehenden Eschenweg und dem davon abgehen-
den Wendehammer (als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt) erschlossen.

Eingriffe

Die Planung erméglicht eine zusétzliche Versiegelung wie der nachstehenden Tabel-
le zu entnehmen ist.

Mutzung Bestand Flanung Neueingriff
Gemeinbedarfsflache 0,35 B00 m? 9BT m® = 387 m*
{2820 m?*)

Stellplatzflachen, Zufahrten nach 415 m? 494 m* = 79 m?

§ 19 (4) Baunutzungsverordnung
mit Erhéhung um 50 %

WA-0,3-Gebiet (890 m?) 121 m? 28T m* = 146 m*
Stellplatzflachen, Zufahrten nach 55 m? 134 m* = 79 m?
§ 19 (4) Baunutzungsverordnung
mit Erhohung um 50 %

1.181 m? 1.882 m* = 691 m*

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet erhoht sich um ca. 691 m? aber da der Be-
bauungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestell-
te wird ergeben sich keine Ausgleichserfordernisse. Das begriindet sich in der Ziel-
setzung der Nachverdichtung den Vorrang einzurdumen was mit einem sparsamen

Flachenumgang einhergeht.
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Bebauungsplan Nr. 100 der Stadt Fehmam

4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

Wasserver-/ und —entsorgung
Trinkwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt (iber das vorhandene Trinkwassernetz.

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist der zentralen Kldranlage Burg Gber

die bereits vorhandene SW-Leitung zuzufihren.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist Uber die bereits vorhandenen
NW-Kanéle abzufiihren.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Fehmarn wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren
Fehmamn® gewéhrleistet. Das Baugebiet wurde mit einer ausreichenden Zahl von
Hydranten ausgestattet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung
von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuer-
hemmenden bzw. feuerbestandigen Umfassungswéanden Léschwassermengen von
96 m*h fur zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m*h ausreichend. Dieses
kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassermetz entnommen werden. Im Ubri-
gen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Uber die Léschwasserversorgung
vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Danach ist der Lésch-
wasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgeméliem Ermessen festzulegen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Seite 6 von 8 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN =,



Stand: 22, Méarz 2012

5.1

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fir die Verfillung oder Auffillung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzverord-
nung und die Mitteilung der L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen — Technische Regein -,
(Stand 2003). Es sind ausschlielliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

Vorsarge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemat § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind
schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bo-
denversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mal zu beschrinken. Der
Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralien, Lageplatze u.&.) ist maglichst ge-
ring zu halten. Bei der Anlage von Baustrallen sollte die Maglichkeit der Teilversiegelung ge-
nutzt werden. Nach Abschluss der Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustandes der Fldchen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit
fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut
Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlithen Vorgaben (insbesondere §6
BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung.
Es ist zweckmalig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material
umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu er-
halten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z.B. bei der Geldndemodel-
lierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundlage
fur die Verfillung oder Auffillung mit Bdden ist die Mittellung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abféllen-Technische Regeln”,

Meldung schédlicher Bodenverdnderungen: Gemat § 2 des Landesbodenschutz- und Altlas-
tengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schidlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen,

Bodenordnende und sonstige Malnahmen
Bodenordnende und sonstige Malnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechis (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-
kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGEB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen,

Kosten

Es entstehen aufgrund der Planung der Stadt Fehmarn Kosten.
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er Stadwa ng Fehmarn am 23.03.28 aHilligt,
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Beschluss der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Si

BurgaF.den 23 prn 20

Der Bebauungsplan Nr. 100 ist am .......c.cicocereeeceiveiens in Kraft getreten.
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9 Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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Hinweis: Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungsplan
Nr. 100 der Stadt Fehmarn, die mit Wirkung vom ..2..1... 253...7017 Rechtskraft erlangt hat. Mit der
Berichtigung erfolgt die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fir sozialen Zwecken dienen-

de Gebaude und Einrichtungen.

Burg a.F., den..2.5 ApR, 2012

(Otto-Ywe Schmiedt)
Blrgermeister
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