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Begrindung

zum einfachen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Albersdorf

fir das Gebiet "beidseitig der BahnhofstraBe, von der Ecke Norder-

straBe/SiiderstraBe bis einschlieBlich BahnhofstraBe 15"

l. Allgemeines

1.1

1.4

Verhdltnisse der Gemeinde

Pie gemeinde Albersdorf liegt im &stlichen Teil Dithmarschens
in einem landschaftlich schénen Abschnitt des Nordostseekanals
an der B 204 im Fremdenverkehrsentwicklungsraum des Landesin-
nern.

Der anerkannte Luftkurort Albersdorf ist lindlicher Zentralort
und hat zur Zeit rund 3.500 Einwohner. :

Die Gemeinde ist bemiiht, den immer mehr an Bedeutung gewinnen-
den Fremdenverkehr weiter zu entwickeln.

VerwaltungsméBig gehdrt Albersdorf zum Amt KLG Albersdorf.
Lage des Bebauungsplangebietes

Die Lage des Bebauungsplangebietes ist aus dem Ubersichtsplan
im MaBstab 1:10000 und aus dem Lageplan im MaBstab 1:1000 zu
entnehmen. Das Gebiet liegt O6stlich der B 204 im Ortskern,
beidseitig der BahnhofstraBe.

Eigentumsverhdltnisse

Die von dem Bebauungsplan betroffenen Grundstiicke einschlieB-
lich des Postgrundstiickes (Nr. 2) befinden sich im Privatei-
gentum (s. Eigentiimerverzeichnis).

Bei den Bodenverkehrsgenehmigungen ist zur Auflage zu machen,
daB sich die K&dufer und Verkdufer von Baugeldnde den Festset-
zungen des Bebauungsplanes unterwerfen.

Notwendigkeit zur Planaufstellung und Planungsziele der
Gemeinde

Der Bereich des einfachen Bebauungsplanes liegt im bebauten
Ortskern des anerkannten Luftkurortes mit einer Struktur eines
Mischgebietes, in dem das Wohnen und das Einzelhandelsgewerbe
vorherrschen. Im Plangebiet sind rd. 20 Wohnungen und 15 Be-



triebe verschiedener Wirtschaftsbereiche - Einzelhandelsbe-
triebe, Geschdftsgebdude, sowie eine Poststelle und eine
Tierarztpraxis - vorhanden. Das Plangebiet bildet einen
groBen Teil des Geschadftsbereiches im Zentrum von Albersdorf.

Das Gebiet ist entsprechend der vorhandenen Bau- und Nutzungs-
struktur als Mischgebiet nach der Baunutzungsverordnung einzu-
stufen.

Das Ziel der Gemeinde ist, die vorhandene Wohn- und Gewerbe-
struktur im Ortszentrum - Teilbereich des festgelegten Sanie-
rungsgebietes nach dem Stéddtebauférderungsgesetz - zu erhalten
und damit die Versorgung der hiesigen Bevdlkerung und der Gaste
sicherzustellen.

Nach dem stéddtebaulichen Rahmenplan zum Stddtebaufdrderungs-
programm beabsichtigt die Gemeinde im Zusammenhang mit den
iibrigen SanierungsmaBnahmen langfristig ein zusammenh&ngendes
Ortszentrum im Bereich des Knotenpunktes B 204/SiiderstraBe/
NorderstraBe (siidlicher Abschnitt) und BahnhofstraBe (west-
licher Abschnitt bis zu den Grundsticken Nr. 5 und 18) =zu
schaffen, wobei die BahnhofstraBe wegen ihrer Lage und groB-
zigigem Profils als KurstraBe aufgewertet werden soll.

Im Bemihen der Gemeinde, die vorhandene Struktur im Ortszentrum
zu erhalten und zu verbessern und insbesondere eine Verdr&ngung
von Nutzungen fir einen attraktiven Geschaftsbereich zu ver-
hindern, beabsichtigt die Gemeinde, fir den im Lageplan gekenn-
zeichneten Bereich bestimmte Nutzungen nicht zuzulassen:

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNV0D allgemein zul#dssigen Vergnii-
gungsstatten

- Spielhallen im Sinne des § 33 Gewerbeordnung,

- Betriebe und Einrichtungen, in denen pornographische Dar-
stellungen angeboten werden,

- Nachtlokale,

- Cabarets,

- Bordelle,

- Peepshows

werden entsprechend dem Text des Bebauungsplanes von der
Nutzung ausgeschlossen (§ 1 Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5 BauNVO0).

Neben den vorgenannten nachteiligen Strukturverd@nderungen
stellen die von der Nutzung ausgeschlossenen Vergnligungsstétten
und -einrichtungen einen Storfaktor im Erscheinungsbild des
Geschédftsbereiches dar und fihren zu einem Absinken des ge-
schaftlichen Niveaus und einem Verlust an Attraktivitdat auf den
umliegenden Geschadftsbereich und insgesamt auf den immer mehr
an Bedeutung gewinnenden Luftkurort Albersdorf.

Mit dem AusschluB der Vergniigungsstdtten will die Gemeinde
verhindern, daB derartige Betriebe, die Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe aus dem innerdrtlichen Geschéaftsbereich
verdrangen. Diese Gefahr wird schon deshalb gesehen, weil sie
nicht an die LadenschluBzeiten gebunden und in der Lage sind,
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héhere Mieten als die librigen Betriebe zu bezahlen. Diese Be-
triebe stellen einen stddtebaulichen Mifstand dar und wirken
den stddtebaulichen Sanierungsmafnahmen der Gemeinde
entgegen.

Von diesen Betrieben und Einrichtungen werden weiterhin Sto- -
rungen erwartet, wie z. B. Larmbeldstigungen durch die Be-
sucher der Vergniigungsstdtten selbst und durch den erhdhten
Kfz-Verkehr, der durch die Einrichtungen in diesem Bereich,
insbesondere in der Nachtzeit, herangezogen wird.

Zur Verwirklichung der vorgenannten Planungsziele sind keine
weiteren Festsetzungen nach § 9 BauGB erforderlich. Die ge-
troffenen Festsetzungen reichen aus, die stddtebauliche Ent-
wicklung im Plangebiet zu ordnen.

Der vorliegenden Planung liegt der Gemeinde ein Antrag zur
Nutzungsdnderung eines bislang genutzten Geschdftshauses in
eine Spielhalle auf dem Grundstiick Nr. 7 vor.

Zur Sicherung der vorliegenden Planung hat die Gemeinde eine
Verdnderungssperre filir den gesamten Bereich des einfachen Be-
bauungsplanes Nr. 15 beschlossen. Im Plangebiet dlirfen in der
Zeit der Geltungsdauer der Verdnderungssperre keine von den
ausgeschlossenen Nutzungen genehmigt werden.

MafSnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan werden keine
bodenordnenden Mafnahmen nach dem BauGB erforderlich.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgung des bebauten Baugebietes ist durch
die vorhandenen Anlagen gesichert.

ErschlieBung

Die Erschlieffiung der im Plangebiet liegenden Grundstiicke ist
durch die verkehrsgerecht ausgebaute Bahnhofstrafe gesichert.

Der Knotenpunkt B 204/BahnhofstraBe/Norderstrafe stellt hin-
sichtlich des Verkehrs eine Gefahrenquelle dar.

Nach dem stddtebaulichen Rahmenplan der Gemeinde Albersdorf
ist langfristig eine Aufldsung des Knotenpunktes vorgesehen.
Die Norderstrafie und die BahnhofstraBfe sollen dann im Rahmen
der Sanierungsmafnahmen als Fufgdngerbereich bzw. verkehrsbe-
ruhigt ausgebaut werden. Da die Sanierung des Verkehrs lang-
fristig angelegt und geldst werden soll, ist eine
detaillierte Planung bislang nicht erfolgt.
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