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Teil I: Begrindung

1 Allgemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Blichen hat in seiner Sitzung am 22.02.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ sowie der 33. Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Plangebiete umfassen die Flachen 6stlich der Steinau,
westlich des Verbindungsweges Biichen — Klein Pampau, nérdlich der K 73. Die Aufstellungsbeschlisse
wurden ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Blichen schafft auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzep-
tes der Gemeinde Blichen die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine gewerbliche Entwicklung am
nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Bilichen. Das kiinftige Gewerbegebiet kommt der Nach-
frage nach gewerblichen Bauflachen in der Gemeinde Blichen zu Gute. Durch die Einbeziehung des
Uferbereiches 6stlich der Steinau erfolgt eine Einbindung der in diesem Bereich wertvollen 6kologi-
schen Flachen in die Gesamtkonzeption.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen stellt die Flache des Plangebietes
als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Um das geplante Vorhaben entsprechend umsetzen zu kénnen,
ist eine Anderung des derzeit wirksamen Flichennutzungsplanes erforderlich.

Die 33. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen wird gem3R § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Blichen aufgestellt. Die Gemeinde Bi-
chen folgt mit der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot gemiR § 8 Abs. 2
BauGB.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) gedndert worden ist, i.V.m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) gedndert worden ist, dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) m.W.v. 14.12.2022,
dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 zu-
letzt gedndert durch Art. 3 Nr. 4 Ges. v. 06.12.2022, GVOBI. S. 1002 und der aktuellen Fassung der Lan-
desbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Durch das Verfahren nach & 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig (iber die Inhalte der Pla-
nung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vorge-
stellten Vorhaben duBern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 67
wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom ...... bis ...... durchgefihrt.
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
wurden gemal § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am ..... schriftlich sowie am ..... Gber BOB-SH unter-
richtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping), indem Behérden und sons-
tigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aulRern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess bericksich-
tigt.

Am ... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 67 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ..... in den Liibecker Nachrichten
und zusatzlich im Internet am ...... ortsiliblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.amt-buechen.eu zur Beteiligung der Offentlichkeit ins Internet eingestellt.

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ..... sowie am .....
iber BOB-SH aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemald § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit, ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom ...... bis ....... abzugeben.

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) am ...... als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung (UP) durchzufihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; mit dieser Aufgabe wurde das Biro BBS-
Umwelt GmbH, Kiel beauftragt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung (Teil 2).

2 Gebietsbeschreibung: GroRe und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am sliddstlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Libeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Liibeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Bilichen. Innerhalb des Gemein-
degebietes leben auf einer Fliche von ca. 17 km? 6.473 Einwohner (Stand 31.12.2021, Quelle:
www.statistik-nord.de). Der Gemeinde Blichen wird die raumordnerische Funktion eines Unterzent-
rums zugewiesen. Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesene Gewerbe- und Industriefla-
chen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Blichen gehoéren die dérflich-landlich gepragten Ortsteile
Blichen-Dorf, Potrau und Niissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nissau zur Gemeinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel” liegt am nord-
westlichen Siedlungsrand der Gemeinde, nordlich der StraRe ,,Heideweg” (K 73). Die kiinftigen gewerb-

lichen Bauflachen liegen westlich des FFH-Gebietes ,Nissauer Heide” sowie 6stlich des Steinautals.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen wer-
den.
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Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 16,5 ha, von denen ca. 8 ha auf die geplanten gewerblichen
Bauflachen entfallen.

Die Flachenaufteilung innerhalb des Plangebietes setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:

Gewerbliche Bauflachen ca. 8,0 ha
MaRnahmenflachen ca. 3,5 ha
Griinflachen ca. 2,0 ha
Verkehrsflachen ca. 2,8 ha (hiervon ca. 1,2 ha im Bestand)
Wasserflachen ca.0,2 ha

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Ostlich der Steinau, westlich des Verbindungsweges Biichen — Klein Pampau, nérdlich der K 73.

3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen erfiillt die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums. Um ihrer Funktion
in diesem Zusammenhang nachzukommen, benétigt sie dringend weitere Gewerbeflachen fir die zu-
kiinftige Ansiedlung von Gewerbeunternehmen. Die kiinftige gewerbliche Entwicklung ist mit der
Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen, Ausbildungs- sowie Praktikumsplatzen verbunden. Durch
das entsprechende Angebot innerhalb der Gemeinde kann das Aufkommen der Auspendler aus der
Gemeinde Bichen reduziert und das entsprechende Verkehrsaufkommen hinsichtlich einer Senkung
der CO,-Emissionen verringert werden.

Auf Grundlage einer durchgefiihrten Standortalternativenprifung wurden zwei Flachen in Richtung
der Gemeinde Missen in Betracht gezogen, die sich als Standorte fir die Ausweisung von Gewerbefla-
chen anbieten.

Nach gemeindlicher Beschlussfassung im Rahmen der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzep-
tes ist seitens der Gemeinde Biichen eine gewerbliche Entwicklung in westliche Richtung liber die Be-
reiche der Steinauniederung hinaus zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beabsichtigt. Aus diesem
Grund ist es beabsichtigt, die Flache des Vorhabengebietes im Anschluss an das Gewerbegebiet an der
Stralle ,,Am Hesterkamp® zu entwickeln. Die Flachen der Steinauniederung stellen im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 67 den Abschluss der baulichen Entwicklung in diesem Bereich dar.

4 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache nordlich der StralRe Heideweg (K 73) bau-
rechtlich fir eine gewerbliche Entwicklung vorzubereiten. Im Zuge der Planungen sieht die Gemeinde
Blichen gemeinsam mit der Wirtschaftsforderungsgesellschaft im Kreis Herzogtum Lauenburg mbH
(WFL) als Vorhabentrager die Entwicklung eines Gewerbegebietes mit hohen dkologischen Standards
vor. Die festgesetzten Rahmenbedingungen fiir die klinftige bauliche Entwicklung machen das kiinftige
Gewerbegebiet zu einem Vorzeigeprojekt der nachhaltigen Bauleitplanung innerhalb der Gemeinde
Blichen sowie des Kreises Herzogtum Lauenburg.
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Der westliche Teilbereich des Plangebietes umfasst die bestehende Steinauniederung. Der auf Hohe
der gewerblichen Bauflachen bestehende Uferabschnitt der Steinauniederung wird im Zuge des Vor-
habens in die Planung einbezogen, renaturiert und der urspriingliche Verlauf somit wieder hergestellt.
Durch die Einbeziehung der entsprechenden Flachen erfolgt eine 6kologische Aufwertung der Uferbe-
reiche der Steinau innerhalb des Plangebietes. Die erforderlichen KompensationsmaRnahmen kénnen
somit anteilig unmittelbar im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen werden. Die Flachen
entlang der Steinau werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um Regelungen zum Schutz der Steinaunie-
derung zu treffen und diese gleichzeitig in das wasserwirtschaftliche Konzept einzubinden.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Gewerbegebiet (GE) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + § 8
BauNVO festgesetzt, um durch die neu zu entwickelnden Bebauungsmoglichkeiten ein Angebot ge-
werblicher Bauflachen zu schaffen.

Ostlich des Plangebietes grenzt an den Verbindungsweg nach Klein Pampau das FFH-Gebiet ,Niissauer
Heide” (FFH-Gebiet 2529-301) an. Besonderes Augenmerk liegt im Rahmen der Planung aus diesem
Grund neben dem Schutz und der 6kologischen Aufwertung der Steinau auf der Berlicksichtigung der
Erhaltungsziele der ,Niissauer Heide”, welche durch entsprechend geeignete Festsetzungen beriick-
sichtigt werden.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstru-
mente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes. Die Bau-
leitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2021 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum
| (Fortschreibung 1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachpldanen zu be-
rlicksichtigen:

5.1 Landesentwicklung Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 ist am 17. Dezember 2021 in
Kraft getreten. Er wurde mit Zustimmung des Landtags von der Landesregierung als Rechtsverordnung
erlassen (Landesverordnung Uber den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung
2021 (LEP-VO 2021)). Die Fortschreibung 2021 ersetzt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010. Sie bezieht sich auf den Zeitraum 2022 bis 2036.

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes enthélt fiir die Gemeinde Blichen die nachfolgen-
den Darstellungen:
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- ROseburd , Unterzentrum im landlichen Raum
-
hY

«‘lf‘\;' oS Fampad e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes

N

i \ fiir Tourismus und Erholung
S e et e westlich einer Biotopverbundachse auf Lan-
desebene (Elbe-Libeck-Kanal)

e Lage auf einer Siedlungsachse der Bahn so-
wie Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

e unmittelbare Nahe zu einer Landesentwick-
lungsachse (A 24)

Abbildung 1: Ausschnitt Hauptkarte Fortschreibung LEP 2021;
Quelle: www. schleswig-holstein.de

Zum Zentraldrtlichen System / Unterzentren

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir iberértliche Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu
sichern und zu stérken.

Das Zentralértliche System soll sicherstellen, dass fiir alle Menschen im Land in zumutbarer Entfernung
liberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind. (3.1, 3Z und 3G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Unterzentren stellen fiir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu stédrken und ihr
Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Ihre Ausstattung soll sich von ldndlichen Zentralorten abheben. (3.1.3, 1Z und 1G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Der Gemeinde Blichen wird die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 kommt die Gemeinde ihrer entsprechenden Aufgabe der
Bereitstellung gewerblicher Bauflachen fiir die weitere Siedlungsentwicklung nach.
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Fldchenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie

Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung ékologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine be-
darfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Fléchen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachfldchen und Konversi-
onsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet werden, dass
Fldchen sparend gebaut wird, die Gewerbefléichen den Wohnbaufléchen rdumlich und funktional sinn-
voll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet wer-
den. (3.7, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Blichen hat sich im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet

III

Steinkriiger Koppel” mit den bestehenden gewerblichen Entwicklungspotenzialen innerhalb des Ge-
meindegebietes auseinandergesetzt. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen wird zur Vermeidung von
Wiederholungen ergianzend verwiesen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung der 33. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist ergdnzend eine Prifung alternativer Standortorte innerhalb des

Gemeindegebietes erfolgt.

Hinsichtlich der raumordnerischen Funktion eines Unterzentrums besteht seitens der Gemeinde BU-
chen die Notwendigkeit der entsprechenden Gewerbeflachenausweisung, um ihrer Versorgungsfunk-
tion in diesem Zusammenhang gerecht zu werden. Die Flachen des Vorhabengebietes grenzen raum-
lich an das bestehende Gewerbegebiet ,Am Hesterkamp® an. Durch die stidlich des Plangebietes ver-
laufende Bahnlinie Blichen — Hamburg-Altona erfolgt eine Separierung gegeniiber den bestehenden
wohnbaulichen Nutzungen im Bereich Missener Stieg.

Zur stadtebaulichen Entwicklung

Neue Bauflichen sollen nur in guter rdumlicher und verkehrsmdfiger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragféhige und zukunftsfdhige Ortsteile und in Form behutsamer
Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden. Eine Erweiterung von Siedlungssplittern soll vermieden
werden. Auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die Landschaft soll geachtet werden. Die Inan-
spruchnahme neuer Fldchen soll landesweit reduziert werden. Bis 2030 soll die tdgliche Fldchenneuin-
anspruchnahme in Schleswig-Holstein durch Siedlungs- und Verkehrsfléchen auf unter 1,3 Hektar pro
Tag abgesenkt werden. Langfristig soll eine Fldchenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass das Verhdltnis
von Siedlungs- und Verkehrsfldchen im Bezug zu Freiflichen sowie land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen gleichbleibt. Versiegelte Fiéchen, die nicht mehr genutzt werden, sollten méglichst entsie-
gelt und in den Fldchenkreislauf zuriickgefiihrt werden. (3.9, 2 und 3 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AufSenentwicklung. Vorrangig sind bereits erschlossene Fld-
chen im Siedlungsgefiige zu bebauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Baufléichen auswei-
sen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flichenpotenziale ausschépfen kénnen.
Hierzu zdhlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskrdftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu beurteilen sind,
sowie
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- in Bereichen gemdf3 § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachfléchen und leerstehenden Gebduden sowie
andere Nachverdichtungsmdglichkeiten.

Im Geltungsbereich wirksamer Fldchennutzungspléne sind dariiber hinaus Reservefiéichen in stddte-
baulich integrierten Lagen zu liberpriifen. (3.9, 4 Z, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden sollen
- die Gemeinden Innenentwicklungspotenziale durch geeignete MafsSnahmen mobilisieren,

- Méglichkeiten fiir eine stddtebaulich angemessene Verdichtung bestehender oder geplanter Baufld-
chen genutzt werden, die auch soziale Belange berlicksichtigen,

- die Umnutzung brachliegender, ehemals baulich genutzter Fléichen, insbesondere ehemals militérisch,
verkehrlich und gewerblich genutzter Flédchen, in siedlungsstrukturell integrierter Lage vorangetrieben
und Baulandreserven mobilisiert werden,

- leerstehende oder leer fallende Bausubstanz in bebauten Ortslagen, insbesondere in den Stadt- und
Dorfkernen, modernisiert und angemessen genutzt werden und

- Fléichen sparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen realisiert werden.

Ein Fldichenmanagement soll die verschiedenen MafSnahmen koordinieren und die notwendige Fléichen-
inanspruchnahme optimieren. Die Umweltqualitdt in den Stéddten und Gemeinden soll durch eine 6ko-
logisch orientierte Innenentwicklung verbessert werden. Hierzu zéhlen insbesondere die Sicherung von
stddtebaulich und 6kologisch relevanten Griinfléichen und innerértlichen Griinachsen mit Ubergang zur
freien Landschaft sowie der Erhalt und die Verbesserung von Griinverbindungen und Freiflédichen in ihrer
Funktion als Frischluftschneisen und als wohnungsnahe Erholungsrédume. Ortliche Griinziige und stéd-
tebauliche Griinzdsuren sollen unter Beriicksichtigung der ékologischen Belange fiir die Naherholung
gestaltet werden.

In den Stédten und Gemeinden soll im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Ortsentwicklung eine ver-
stdrkte Nutzungsmischung angestrebt werden. Wohnungen und Arbeitsstdtten sowie private und 6f-
fentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen fiir die Bevélkerung unter vertretbarem Zeit- und
Kostenaufwand erreichbar sein. Einrichtungen der Nahversorgung sollen méglichst in Ortszentren oder
Stadt- / Stadtteilzentren bereitgestellt werden oder baulich an Wohnstandorte angebunden sein. (3.9,
5und 6 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Bei der Stadt- und Siedlungsentwicklung, bei stédtebaulichen Mafinahmen und Mafisnahmen der Orts-
entwicklung sollen die Erfordernisse eines sparsamen, energieeffizienten und umweltfreundlichen Ener-
gieverbrauchs beriicksichtigt werden. Energieoptimierte stédtebauliche Strukturen wie kompakte Bau-
weise, Windschutz und Ausrichtung der Gebdude zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie
sollen ebenso Beachtung finden wie ein energieeffizienter baulicher Wédrmeschutz auf einem zuneh-
mend héheren energetischen Standard fiir Neu- und Bestandsgebdude und Vorkehrungen fiir neue Ver-
kehrstechnologien (insbesondere Elektromobilitit). Zur Widrmeversorgung von Wohn- und Betriebs-
stdtten soll verstdrkt der Aufbau von Nah- und Fernwdrmenetzen sowie bedarfsgerechter Wirmespei-
cher vorgesehen werden (Kapitel 4.5). Neu zu errichtende Gebdude sollen so energieoptimiert und
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-effizient realisiert werden, dass méglichst kein zusétzlicher Energiebedarf und eine méglichst geringe
Kohlenstoffdioxid-Belastung entsteht. (3.9, 8 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Es sollen ausreichend Fléichen fiir die Umsetzung der Energiewende zur Verfiligung stehen. Bei der Auf-
stellung von Bebauungsplénen sollen Gemeinden die Méglichkeit zur Nutzung von Erneuerbaren Ener-
gien (Kapitel 4.5) (iber die Pflichten des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) hinaus durch geeignete Fest-
setzungen berlicksichtigen. Im Aufstellungsverfahren sollen nach Méglichkeit Fléichen fiir Anlagen zur
Nutzung Erneuerbarer Energien im Planungsbereich festgesetzt werden. Dabei sollen insbesondere die
Modglichkeiten des Solarausbaus auf und an Gebdudefléchen ausgeschopft werden. (3.9, 9 G, Fort-
schreibung LEP-SH 2021)

|Il

Die kiinftigen gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebietes ,, Steinkriiger Koppel” schlieBRen raumlich
an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,,Am Hesterkamp” an. Es erfolgt eine klare Gliederung ge-
geniber den innerhalb des Gemeindegebietes bestehenden wohnbaulichen Nutzungen. Gleichzeitig
besteht durch den unmittelbaren Anschluss an die StralRe ,Heideweg” (K 73) eine gute Anbindung an
die regionale sowie liberregionale Infrastruktur. Die innerhalb des Gewerbegebietes Hesterkamp be-
stehende Bushaltestelle bindet die kiinftigen Baufldchen zusatzlich an das Netz des OPNVs an. Ergén-
zend stellt der Bahnhof der Gemeinde Blichen als Mobilitatsdrehscheibe ein wichtiges Bindeglied zur
liberregionalen Infrastruktur und somit einen wichtigen Standortvorteil fiir eine gewerbliche Entwick-
lung in der Gemeinde Biichen dar. Neben einer Reduzierung des CO,-Aufkommens durch die Beriick-
sichtigung eines Anschlusses an das Netz des OPNV férdert die Gemeinde Biichen durch geeignete
Festsetzungen die Nutzung erneuerbarer Energien innerhalb des kiinftigen Gewerbegebietes. Auf
Grundlage des durch die Gemeinde Biichen beschlossenen ,Priifkatalogs zur nachhaltigen Bauleitpla-
nung” erfolgt die Aufnahme von Festsetzungen, um im Zuge des Vorhabens verbindliche 6kologische
Standards fiir die bauliche Entwicklung vorzusehen.

Rad- und FulRverkehr
Der Rad- und FufSverkehr soll als wichtiger Bestandteil der umweltfreundlichen individuellen Mobilitéit
im ganzen Land entwickelt werden. Der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen soll

deutlich erhéht werden.

Die Attraktivitét und Sicherheit des Fahrradfahrens im Alltag, auf dem Weg zur Schule oder Arbeits-
stdtte, in der Freizeit und im Urlaub sollen erhéht werden. Dafiir sollen Radverkehrsanlagen ertiichtigt
und bedarfsgerecht neu-, um- und ausgebaut werden.

Insbesondere soll die Verkniipfung des Rad- und Fufverkehrs mit dem Offentlichen Personenverkehr
verbessert werden (Kapitel 4.3 Absatz 2, Kapitel 4.3.5 Absatz 2). (4.3.6, 1 und 2 G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Die Flache des Plangebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen. Innerhalb
des Geltungsbereiches erfolgt die Ausweisung eines Wegenetzes, um die Moglichkeit zu bieten, die
bewusst gestalteten Freirdume innerhalb des Gewerbegebietes wahrzunehmen und es zudem an das
Wegenetz der Gemeinde Biichen anzubinden. Die bestehende fuRlaufige Wegefiihrung zum 0stlich
des Plangebietes bestehenden Gewerbegebiet ,Am Hesterkamp® schlieRt die kiinftigen gewerblichen
Baufldchen an die hier bestehenden Nutzungen sowie die OPNV-Haltestelle an. Zudem hat die Ge-
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meinde Biichen im Juni 2022 ein gemeindliches Radverkehrskonzept beschlossen. Dieses berlicksich-
tigt bereits den Anschluss der kiinftigen gewerblichen Bauflachen an das weitergehende Siedlungsge-
biet der Gemeinde Biichen durch die Entwicklung von Radrouten. Insbesondere die Erreichbarkeit des
Bahnhofes der Gemeinde Bilichen als Mobilitatsdrehscheibe wird durch diesen vorgesehenen An-
schluss gestarkt. Zudem ist es beabsichtigt, neben den Lademaoglichkeiten fiir die Elektromobilitat auf
den privaten Grundstilicken auch im offentlichen Raum entsprechende Optionen anzubieten, um die
Nutzung zusatzlich zu starken.

Zur Solarenergie

Die Potenziale der Solarenergie sollen in Schleswig-Holstein an und auf Gebduden beziehungsweise
baulichen Anlagen und auf Freifléichen genutzt werden. Bei der Solarenergienutzung werden zwei An-
wendungsarten unterschieden: die Stromerzeugung mittels Photovoltaikanlagen und die Wérmeerzeu-
gung mittels Solarthermieanlagen. (4.5.2, 1 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Blichen sieht im Zuge der Planungen des Bebauungsplanes Nr. 67 eine verbindliche Er-
richtung von Photovoltaikanlagen auf Hauptgebduden mit einer Dachneigung von weniger als 20 Grad
vor. Der Beriicksichtigung des Klimaschutzes sowie der Lage zwischen der Steinauniederung und dem
FFH-Gebiet ,Niissauer Heide” wird so Rechnung getragen. Die verbindliche Nutzung der Dachflachen
durch entsprechende Anlagen wird seitens der Gemeinde Biichen als angemessene Beriicksichtigung
einer Vorgabe im Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung angesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Eine nachhaltige Raumentwicklung soll zum Ressourcenschutz, zur effizienten Nutzung von Ressourcen,
zur Verringerung des Energieverbrauchs und zum Ausbau der Erneuerbaren Energien beitragen.
Dadurch soll der Ausstofs von Treibhausgasen soweit wie méglich reduziert werden.

Hierzu dient insbesondere die raumordnerische Vorsorge fiir
- eine energiesparende Siedlungsstruktur und -entwicklung (Kapitel 3),
- eine energiesparende stddtebauliche Entwicklung (Kapitel 3.9),

- eine energiesparende und klimavertrégliche Verkehrsinfrastruktur und Verkehrsentwicklung (Kapitel
4.3,4.3.2,4.3.5,4.3.6),

- eine klimavertrdgliche Energieversorgung und -infrastruktur (Kapitel 4.5),
- die Erhaltung und Vermehrung von Wald (Kapitel 4.8)

- den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Ressourcen sowie fiir Natur-, Boden-, Landschafts-
und Gewdsserschutz (Kapitel 6). (6.1, 1 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Den unvermeidbaren Folgen des Klimawandels soll durch kommunale und regionale Anpassungsstra-
tegien und -mafSnahmen begegnet werden, um bereits bestehende und zukiinftige Geféhrdungen zu
vermeiden oder abzumildern.

Die Anpassungsstrategien und -mafSnahmen betreffen in erster Linie
- die stddtebauliche Entwicklung (Kapitel 3.9),

-(...)

(6.1, 2 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)
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Das Thema Klimaschutz bewegt die Gemeinde Blichen bereits seit vielen Jahren. Bereits 2014 wurde
seitens des Amtes Blichen mitsamt seinen 15 Gemeinden ein integriertes Klimaschutzkonzept erarbei-
tet. Dessen MalBnahmen richten sich schwerpunkthaft an den 6ffentlichen Bereich und stellen keine
verbindlichen Vorgaben fir private Bauherren dar.

Hinsichtlich der raumordnerischen Funktion eines Unterzentrums verzeichnet die Gemeinde Blichen
eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstiicken, sodass die Frage einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung von groRer Bedeutung ist.

Die im Bebauungsplan Nr. 67 getroffenen Festsetzungen tragen dem Ziel des Klimaschutzes auf viel-
faltige Weise Rechnung. Im besonderen Fokus liegt der nachhaltige Umgang mit Niederschlagswasser.
So ist es beabsichtigt, das gesamte im Plangebiet aufkommende Niederschlagswasser in diesem ober-
irdisch zur Versickerung zu bringen, soweit die anstehenden Bodenverhéltnisse dies ermdglichen, bzw.
in die Steinau zu fiihren.

Zur Reduktion von Hitzeentwicklung im Plangebiet und zur Folgenminderung von aufgrund des Klima-
wandels zunehmend auftretenden Starkregenereignissen werden Festsetzungen zur Nutzung von was-
ser- und luftdurchlissigen Belidgen getroffen. Als Uberflutungsschutz ist die Oberkante des FuRbodens
im Erdgeschoss zudem mind. 20 cm (iber der StraRenverkehrsflache anzulegen.

Daruber hinaus sind die Dachflichen von Nebenanlagen mit einer GréoBe von > 15 m? im gesamten
Plangebiet als Griindach herzustellen. Mit der Begriinung von Dachflachen wird der Abfluss anfallender
Niederschldage von Dachern verzogert und 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdaume fir Tier- und Pflan-
zenarten im Baugebiet geschaffen. Zudem reduziert Griinbedachung im Vergleich zu harten Bedachun-
gen die Reflektion und die Warmeentwicklung und verbessert die Bindung von Luftstauben. Insgesamt
tragen Griindacher so zu einer klimatisch stabilisierenden Funktion fiir das ndhere Umfeld bei. Durch
die entstehende Verdunstung und kiihlende Wirkung wird zudem die Effizienz von Solarenergieanla-
gen gesteigert, welche in Kombination mit den Griindachern installiert werden kénnen.

Zum Schutz der Bodenflora und -fauna, zum Schutz vor Lebensraumverlust von Pflanzen und um eine
zusatzliche Erwarmung in den Sommermonaten zu verhindern, werden Stein-, Kies- und Schottergar-
ten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Insgesamt tragen die Festsetzungen zu einem gegenilber Extremwetterereignissen und Aufheizung
weitgehend resilienten Quartier bei. Durch eine darliberhinausgehende klimaangepasste Gestaltung
der Grundstiicke, etwa durch eine energieeffiziente Gebaudeausrichtung, durch die Nutzung erneuer-
barer Energien oder eine 6kologisch hochwertige Grundstilicksgestaltung kénnen die vorgesehenen
Malnahmen weiter vervollstandigt werden.

Natur und Umwelt

Die Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts soll erhalten und wo erforderlich wiederhergestellt werden.
Die natiirlichen Grundlagen des Lebens sollen besonders geschiitzt und entwickelt werden. Natur- und
Umweltressourcen sollen haushdlterisch genutzt und pfleglich behandelt werden. (...)

Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in ihrer
urspriinglichen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung geschiitzt werden. (...) (6.2, 1 und 2 G, LEP
2021).
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Die kiinftigen gewerblichen Bauflachen liegen westlich des bestehenden FFH-Gebietes , Nissauer
Heide” sowie 0Ostlich der Steinauniederung. Die besondere Lage des Plangebietes wird im Zuge des
Verfahrens durch die Aufnahme geeigneter Festsetzungen bericksichtigt, um eine mogliche Beein-
trachtigung auszuschlieBen. Gleichzeitig ist die Renaturierung des Gewasserverlaufes der Steinau und
eine hiermit verbundene 6kologische Aufwertung der betreffenden Flachen ein zentraler Bestandteil
im Zuge der vorgesehenen gewerblichen Entwicklung.

Auf die weiterfihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes (Teil Il der Begriindung) wird erganzend
verwiesen.

5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum |

Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die raum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht. Der Regionalplan fiir den Planungs-
raum | (RP 1) Schleswig-Holstein Sid, Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn
enthalt flr die Stadt Blchen die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum
¢ Schwerpunkt fir den Wohnungsbau
¢ Entwicklungs- und Entlastungsort

¢ Bichen ist das baulich zusammenhangende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

¢ das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebietes des
zentralen Ortes Biichen

¢ Bichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

e zwischen Bichen und Bichen-Dorf verlduft
ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir

Y i Natur und Landschaft (Gebiet mit besonde-
Abbildung 2: Ausschnitt RP I, Quelle: www.schlesiwg-hol- rer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzge-
stein.de

biets- u. Biotopverbundsystems) sowie das
Naturschutzgebiet Stecknitz-Delvenau-Nie-
derung

¢ Blichen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks ,Lauenburgische Seen”
* Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung

* zwei Bahnstrecken (Nord/Sid und West/Ost) kreuzen sich in Blichen
* Kreuzungspunkt zweier LandesstralRen (L 200/L 205)

¢ Biichen-Bahnhof grenzt im Norden an ein Sondergebiet Bund (besteht zwischenzeitlich nicht mehr,
jetzt FFH-Gebiet)
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Die Gemeinde Blichen ist Unterzentrum im strukturschwachen ehemaligen Zonenrandgebiet. Aufgrund
ihrer guten Entwicklungsvoraussetzungen nach der Grenzéffnung und ihrer giinstigen Lage im Kreu-
zungspunkt der Bahnlinien Hamburg — Berlin und Liibeck — Liineburg soll sie kiinftig die Funktion eines
Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungsraum Hamburg wahrnehmen.

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch un-
ter Ausnutzung der durch die A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standort-
vorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ortszentrums mit Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funktion der Gemeinde zu stdrken
(RP1,5.6.4).

Die Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 67 der Gemeinde Blichen nicht entgegen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir die gewerb-
liche Entwicklung entspricht der Funktion eines Unterzentrums zur Sicherung der ortlichen Wirt-
schaftsstruktur.

5.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan (1993)

Der derzeit wirksame Flachennutzungs-
plan (1993) der Gemeinde Biichen stellt
den Gberwiegenden Teil des Plangebietes
als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Der Bereich der Steinauniederung wird
mit einer Umgrenzung von Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft in Verbin-
dung mit einer Grenze des Erholungs-
schutzstreifens dargestellt.

Innerhalb der Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ist eine Flache fiir die Forst-
wirtschaft dargestellt.

Ostlich grenzen gewerbliche Bauflichen
sowie eine Sonderbauflache ,Bund” an
das Plangebiet an.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen, Quelle:
Amt Blchen

Nordlich des Plangebietes ist eine oberirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung darge-
stellt. Eine oberirdische Hauptversorgungsleitung besteht in der Ortlichkeit nicht.

Um das geplante Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde umsetzen zu kénnen, ist eine
Anderung des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan Nr. 67 aufgestellt, um dem Grundsatz gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu folgen.

6 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Der Hauptausschuss der Gemeinde Biichen hat am 07.09.2020 beschlossen, das Ortsentwicklungskon-
zept (OEK) der Gemeinde Bilichen vom 29.12.2016 fortzuschreiben, um die neuen Planungsabsichten
flir die nachsten Jahrzehnte darin einzubinden.

Die 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen umfasst die Themenkar-
ten

e Wohnbauliche Siedlungsentwicklung

e Gewerbliche Entwicklungspotenziale

e Naturrdaume und Schutzgebiete

e Entwicklung — Biichen wird griin

e Soziale Infrastruktur

e Verkehrliche Infrastruktur und Mobilitat

6.1 Gewerbliche Entwicklungspotenziale

Die Gemeinde Biichen umfasst die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums und ist neben einer
ausreichenden Wohnraumversorgung ebenso fir die ausreichende Schaffung eines gewerblichen Ent-
wicklungsangebotes verantwortlich.

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
"Gewerbliche

Gemeinds Siebencichen | ]

i

1. Fortschreibung des
Ortsentwicklungskonzeptes
der Gemeinde Bichen
Ges : -

Die Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungspotenziale" umfasst neben den im Siedlungsgefiige bestehenden kleinraumi-
gen Entwicklungsflachen auch mogliche gewerbliche Entwicklungsbereiche im AuRenbereich.Abbildung 4: Themenkarte
"Gewerbliche Entwicklungspotenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH mit BBS-Umwelt GmbH
2022
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6.1.1 Gewerbeflichenstandortkonzept

Grundlage fir die Festlegung von Entwicklungsbereichen stellt u.a. das Gewerbeflachenstandortkon-
zept 2035 der Kreise Herzogtum Lauenburg und Stormarn im Auftrag der Wirtschafts- und Aufbauge-
sellschaft Stormarn und der Wirtschaftsférderung des Kreises Herzogtum Lauenburg dar.?

Als Entwicklungs- und Entlastungsort Gibernimmt die Gemeinde Blichen die Aufgabe der ausreichen-
den Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zur Entlastung der verdichteten Bereiche im Ordnungs-
raum Hamburg.

2019 hat die CIMA Beratung + Management GmbH im Auftrag des Regionalmanagement im HanseBelt
eine Gewerbefldchenbedarfsprognose fiir die HanseBelt-Region erarbeitet. Dabei betrachtet die Ge-
werbefldchenbedarfsprognose sémtliche Gebietstypen des aktuellen und in Aufstellung befindlichen
Landesentwicklungsplanes. Die Gewerbefldichenbedarfsprognose erfolgt bis 2030, mit Ausblick auf das
Jahr 2035 und stellt eine Einschdtzung des regionalplanerisch relevanten Gewerbeflichenbedarfs dar.
Der Bedarf ergibt sich aus einer Gegenliberstellung der Prognoseergebnisse mit dem aktuellen sowie
dem zukiinftig verfiigbaren Gewerbefldchenangebot im HanseBelt. Die bislang realisierten Gewerbe-
fldchenumsditze im Zeitraum von 2010 bis 2018 werden darin der Fortschreibung mit einem nachfrage-
orientierten bzw. trendbasierten Gewerbefldchenbedarfsprognose-Modell bis 2030/2035 gegeniiber-
gestellt.

[.]

Fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg wird bis 2030 ein gewerbefldchenrelevanter Beschdiftigtenzuwachs
von ca. 7.700 prognostiziert. Im Vergleich zur restlichen HanseBelt-Region ergibt sich ein durchschnitt-
licher Gewerbefléichenbedarf, wobei ca. die Hdlfte auf Standorte fiir klassische Gewerbegebiete entfal-
len. Insbesondere im Siiden des Kreises wird von einer zunehmenden Dynamik mit der Entwicklung wei-
terer verkehrsglinstig gelegener Gewerbestandorte im Zwischenraum A24, B404, B207 und B5 ausge-
gangen. Dieser Raum ist zukiinftig nachfragerecht auszubauen.

Gemdfs Prognose ergibt sich fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg ein Gesamtbedarf an Gewerbefldchen
von ca. 118 ha (netto) bis zum Jahr 2035. Im Kreis Herzogtum Lauenburg stehen Gewerbefldchen mit
einer Gréfse ab 0,3 ha, die in Flcichennutzungspldnen und Bebauungspldnen als solche dargestellt bzw.
festgesetzt, aber noch nicht bebaut sind, in einer Gréfsenordnung von rund 23 ha zur Verfiigung (Stand
31.12.2020). Demnach ergibt sich ein Bedarf an neu auszuweisenden Gewerbefldchen fiir den Kreis
Herzogtum Lauenburg bis 2035 von ca. 95 ha (netto).

! ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG, April 2021
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Bedarf an Gewerheflachen (netto) bis 2035

Kreis Herzogtum Lauenburg

Kreis Stormarn

neu auszuweisender Flachen

Gesamtbedarf 118 ha 211 ha

davon bauleitplanerisch
bereits gesicherte Flachen 23 ha 114,5 ha
Gesamtbedarf 95 ha 96.5 ha

Abb. 5: Gewerbeflachenbedarf der Kreise bis 2035

(Quelle: Kreisplanungen der Kreise Stormarn und Herzogtum Lauenburg)

Abbildung 5: Auszug Gewerbefldchenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauenburg und Stormarn; Quelle:

Architektur und Stadtplanung
[..]

Typen von Gewerbestandorten

Im Rahmen des Gewerbestandortkonzeptes wird gemdfs dem LEP (2. Entwurf 2020°) zwischen den
iiberértlich bedeutsamen Gewerbestandorten sowie den (iberregionalen Standorten fiir Gewerbege-
biete an Landesentwicklungsachsen unterschieden. Die Unterscheidung erfolgt u.a. anhand der zent-
ralértlichen Funktion der Gemeinde und den Standortvoraussetzungen. Anhand dieser beiden definier-
ten Standorttypen werden die von den Kommunen und Amtern genannten gewerblichen Potenzialfld-
chen im Untersuchungsraum kategorisiert. Weiterhin kennzeichnen sich beide Gewerbestandorttypen

i.d.R. durch folgende weitere Eigenschaften aus:

liberortlich bedeutsamer Gewerbestandort

e inzentralen Orten, Gemeinden mit planerischer Gewerbefunktion sowie im Bereich

von Siedlungsachsen an einer Landesentwicklungsachse mit Néhe zu einer BAB-Anschlussstelle

e eher arbeitsplatzintensiv

e mittlere Grundstiicke (2.000 — 10.000 m2)
e (iberwiegend Tagesbetrieb (6-22 Uhr)
e Betriebswohnen nur teilweise, vom Einzelfall abhéingig

iiberregionaler Standort fiir Gewerbegebiete an Landesentwicklungsachsen

e vorwiegend verkehrsintensive gewerbliche Branchen

e 24h-Betrieb méglich

e ab 10.000 m2 Grundstiicksgréfe
e qusreichend Erweiterungsmdéglichkeiten

e kein Betriebswohnen zuldssig

e Ausschluss von Einzelhandel

e Vorgabe der Landesplanung, Ziel gemdf3 LEP: Landesentwicklungsachsen A1 / A21

e inhaltliche und rdumliche Konkretisierung der Standorte kann in den Regionalplénen erfolgen

217.12.2021 in Kraft getreten
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Planerische Bewertung der Flache 16 - Gemeinde Biichen

+« Gewerbliche Entwicklung auf der TF Ost in siedlungsstrukturell
sinnvoller Lage als Erganzung des sudostlich bestehenden

Gewerbegebietes
) « TF Woest in siedlungsstrukturell exponierter Lage als bandartige
Siedlungsstruktur / Entwicklung zwischen den Siedlungskorpern Buchen und Mussen
Stadtebau + Beide Flachen direkt an der K73 sowie der Bahnstrecke Hamburg-
Berlin (TF West)
+ Risiko einer bandartigen Entwicklung zwischen den
Siedlungskorpern Blichen und Mussen
+» malige uberortliche Verkehrsanbindung mit Lage an K73 und
ca. & km mit Ortsdurchfahrten zur nachsten Bundesstrale (B209) +
erkehr / s ErschlieBung Gber K73 moglich
ErschlieBung +« Moglicher Bahnanschluss als Standortvorteil
s OPNV-Anbindung [regelmiRiger Regionalbus-Verkehr) in fulfliufiger
Entfernung
+ neuer Anschluss fur Ver- und Entsorgung (Schmutzwasser,
Technische Telekommunikation, Breitband, Elektrizitat, Gas) erforderlich
Infrastrulktur / s Entwasserung TF West iber RRB
Oberflachen- + in TF Ost gedrosselten Einleitung Uber ein RRE in die westl.
entwasserung verlaufende Steinau zu prifen

+ unbekannte Bodenverhaltnisse

+« Landwirtschaftliche Nutzung

e Ostl der TF Ost angrenzender Schwerpunktbereich des
Biotopverbundsystems (FFH-Gebiet) sowie im westlichen Bereich
Natur und Landschaft von Mord nach Sid verdaufende Biotophauptverbundachse

« im Osten der TF West verlaufende Biotophauptverbundachse
+ Vorbelasteter Landschaftsraum durch Bahnanlage und K73
+ sehr geringe bodenfunktionale Gesamtleistung

+ Larmvorbelastung durch Bahnanlage und K73 in TF West und somit
Immissionen sinnvolle Larmbindelung

+ |n TF Ost Vorbelastung durch bestehendes Gewerbe

Flachenanspriche + FFH-Gebiet ostlich von TF Ost angrenzend (Abstandsgebot)

+« TF Ost mit hohen Anforderungen an die okologischen und
landschaftlichen Gegebenheiten potenziell geeignet fur einen
uberortlichen Gewerbestandort

Planerische « TF West aufgrund der siedlungsstrukturell exponierten Lage als
Gesamtbewertung qualitativ hochwertig gestalteter Sonderstandort mit
verkehrstechnisch zukunftsorientiertern Anschluss ans Bahnnetz als
moglicher grolBer Standortvorteil, da maBige Anbindung an das
uberortliche Verkehrsnetz

Konkurrierende s landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) I

Abbildung 6: Steckbrief gewerbliche Potenzialflache 16, Gewerbeflachenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauen-
burg und Stormarn; Quelle: Architektur und Stadtplanung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Biichen

Konzept und Bilanzierung Fliche 16 - Gemeinde Biichen

Darstellung
der ErschlieBungsidee

LN N B S D “‘\

éﬁ@ Promst Prioritat | i 45ha
0‘)"‘“ Prosts N 3 {
P v i
. N Prioritat Il 45ha
Flachenbilanzierung / Prioritat Il i 45ha
Priorisierung”* = {
& 3 | ~135ha

* Flache planerische fiir die Entwicklung eines tberértlich
bedeutsamen Gewerbegebietes gut geeignet

e TF Ost: Ziele und Anforderungen der Landesplanung werden

Empfehlung fir die Bestchsac gt

Neuaufstellung des * TF West entspricht aus siedlungsstruktureller Sicht nicht den Zielen
Regionalplanes fur den und Anforderungen der Landesplanung, aber qualitativ hochwertig
Planungsraum Il gestalteter Sonderstandort mit zukunftsfihigem Gleisanschluss in
und immissionsgebiindelter Lage denkbar

Mitwirkungs- e Anpassung der Darstellungen des neuen Regionalplanes sinnvoll und
bereitschaft erforderlich (Abgrenzung des Entwicklungs- und Entlastungsortes)
der Kommune

* Hohe Mitwirkungsbereitschaft beider Kommunen sowie

* politischen Grundsatzbeschluss iiber langfristige interkommunale
Zusammenarbeit (Wohnen und Gewerbe) mit Gemeinde Miissen
MNovember 2019 beschlossen

Abbildung 7: Steckbrief gewerbliche Potenzialflache 16, Gewerbeflachenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauen-
burg und Stormarn; Quelle: Architektur und Stadtplanung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Im Zuge der Aufstellung der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes wurde die im Gutachten
ermittelte Potenzialflache der Prioritat Il (westlich der Steinau) aus den gemeindlichen Planungsab-
sichten entnommen. Eine bauliche Umsetzung ist seitens der Gemeinde Blichen auf Grundlage der
gegenwartigen Siedlungsentwicklung nicht beabsichtigt.

Im Zuge weitergehender Konkretisierungen der Planungen ist eine Anpassung der Flachenabgrenzung
der Prioritat | und Il erfolgt. Die Abgrenzung der Prioritat | wurde in nordliche Richtung erweitert, wo-
bei die grundsatzliche Gliederung durch einen zentralen Griinzug in der Struktur des Bebauungsplanes
Nr. 67 beibehalten wird.

7 Gewerbliche Innenentwicklungspotenziale

Die ortlichen Gegebenheiten innerhalb des Gemeindegebietes beschranken die gewerblichen Entwick-
lungsmoglichkeiten.

Legende "Gewerbliche Entwicklungspotenziale”| Im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsent-
wicklungskonzeptes ist grundsatzlich eine

Ubernahme der bestehenden Gewerbefli-
chen erfolgt, wie sie bereits gegenwartig in-
nerhalb des Siedlungsraumes bestehen und

m
']
1]
-
o
3
o

Gewerbegebiete
gewerbliche Bestandssicherung

abgestimmte Gewerbepotenziale (OEK 2016) im Fléchennutzungsplan dargestellt sind. Sie
verdeutlicht, dass innerhalb des Siedlungs-
raumes der Gemeinde Blichen keine Fla-
chenpotenziale fir groBRraumige gewerbli-

gewerbliche Bauflachen gem. FNP

gemischte Bauflachen gem. FNP
Einzelhandel /Klein-Gewerbe und Wohnen che EntWiCk|ungen bestehen.

Elbe-Lubeck-Kanal

EEREREN

Geruchsemission gem GIRL-Grenze >10 % Die bloBe Ausnutzung der bestehenden ge-
Jahresstunden (schematische Darstellung) . . e qe

werblichen Bauflachen ermoglicht der Ge-
meinde Blchen nicht, ihrer raumordneri-

Landwirtschaftliche Betriebe aktiv

= mmim  Gemeindegrenze schen Funktion als Unterzentrum gerecht zu

werden.

Abbildung 8: Auszug Legende Themenkarte "Gewerbliche Ent-

wicklungspotenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurge-

sellschaft mbH mit BBS-Umwelt GmbH 2022
Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung ékologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine be-
darfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Flédchen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachfléchen und Konver-
sionsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet werden, dass
fldchensparend gebaut wird, die Gewerbefléichen den Wohnbaufldchen rdumlich und funktional sinn-
voll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet wer-
den.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Fléchen fiir Gewerbe und Industrie, die nicht den Bedingungen nach Kapitel 3.7 Absatz 1 Satz 1 entspre-
chen, sind vorrangig in den Schwerpunkten auszuweisen. Schwerpunkte sind Zentrale Orte und Stadt-
randkerne (Kapitel 3.1) sowie Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kapitel 3.3). Sie werden ergdnzt
durch die in den Regionalpldnen ausgewiesenen Gemeinden mit einer ergdnzenden (iberértlichen Ver-
sorgungsfunktion (Kapitel 3.2 Absatz 2). (3.7 Flachenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie, Fortschrei-
bung Landesentwicklungsplan S-H 2021)

Innerhalb des Siedlungsgebietes der Ge-
meinde Blichen ergeben sich somit gegen-
wartig nur kleinrdumige Entwicklungsfla-
chen im Bereich bereits bestehender ge-
werblicher sowie mischgebietstypischer
Nutzungen. Auch die Potenziale, welche
der gemeindliche Flachennutzungsplan
bereits umfasst, beschrianken sich auf Fla-
chen, welche sich im (iberwiegenden Um-
fang im Eigentum der jeweils angrenzen-
den Betriebe befinden.

o

Abbildung 9: Auszug Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungspo-
tenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH
mit BBS-Umwelt GmbH 2022

Seit der Aufstellung des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes im Jahr 2016 wurde das Gewerbe-
gebiet ,,Moorholzkamp“ (Bebauungsplan Nr. 59) erschlossen und wird gegenwaértig hochbaulich um-
gesetzt. Im Zuge des Ortsentwicklungskonzeptes 2016 wurde eine potenzielle gewerbliche Entwick-
lungsflache am nordlichen Siedlungsrand entlang der Moéllner StraRe in die Planung aufgenommen.
Die entsprechende Darstellung wurde in die 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes Gber-
nommen. Eine Entwicklung kann auch in diesem Bereich nur im kleineren Umfang erfolgen, da die in
diesem Bereich verlaufende Gemeindegebietsgrenze eine weitere gewerbliche Entwicklung innerhalb
der Gemeinde Blichen begrenzt.

Im Bereich Biichen-Dorf stellt der Flachennutzungsplan eine erganzende Mischbauflache dar.

Zur Bereitstellung eines entsprechend erweiterten Gewerbeflachenangebotes sieht die Gemeinde Bi-
chen im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes die Darstellung der entsprechen-
den Potenzialflachen des Bebauungsplanes Nr. 67 im AulRenbereich vor, um ihrer Funktion als Unter-
zentrum durch die Bereitstellung eines gewerblichen Bauflaichenangebotes nachzukommen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

8 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel” sind darauf aus-
gerichtet, dass sich die kiinftigen gewerblichen Bauflachen hinsichtlich der besonderen Lage zwischen
der Steinauniederung und dem FFH-Gebiet ,Nissauer Heide” durch die Festlegung von 6kologischen
Standards eingliedern ohne die angrenzenden schiitzenswerten Bereiche zu beeintrachtigen.

8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 5 und § 8 BauNVO)

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.
Ausnahmsweise kénnen je Betrieb Einzelhandelsnutzungen bis 250 m? Verkaufsfliche zugelassen
werden, wenn

- sie in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions-,
Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb stehen,

- sie diesem in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

- nicht mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemdyfs der Blichener Sortimentsliste (Einzelhandels-
konzept — Teilfortschreibung 2020) - Arzneimittel, Drogerieartikel, Nahrungs- und Genussmittel, Parfii-
meriewaren, Pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Floristik, Zeitungen und Zeitschriften - gehandelt
wird.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Verkaufs- und Ausstellungsfliche von 250 m? fiir den Ein-
zelhandelsanteil kann dariiber hinaus ausnahmsweise fiir folgende Waren zugelassen werden:

- Kraftfahrzeuge und Anhdnger aller Art,
- Kiichen bis 800 m? Verkaufsfldche.

Innerhalb des Plangebietes sind zur Versorgung des Gebietes dienende kleine Verkaufsstellen (Bdckerei)
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. Blichener Sortimentsliste) ausnahmsweise zuldssig.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind folgende Nutzungen weder allgemein noch ausnahmsweise
zuldssig:

- Tankstellen

- Schank- und Speisewirtschaften, die aufgrund ihrer BetriebsgréfSe und Struktur nicht nur der Versor-
gung des Gewerbegebietes und/oder der Gemeinde Biichen dienen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
- Rdume und Gebdude fiir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO,

- Einrichtungen fiir die Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows sowie Bordellbetriebe
und sonstige éhnliche Gewerbebetriebe fiir den entgeltlichen Geschlechtsverkehr,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungsstdtten,

- Wettbliros,
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- Anlagen zur Herstellung von Betonformsteinen und Betonfertigteilen,
- Logistikunternehmen

- Biogasanlagen,

- Schlackenaufbereitungsanlagen,

- Schotterwerke,

- Aufbereitungsanlagen fiir bitumindse StrafSenbaustoffe,

- Schrotthandelsbetriebe und Schrottpldtze,

- Autoverwertungsbetriebe,

- Abfallumschlagstationen und

- Tankreinigungsbetriebe.

In den Gewerbegebieten (GE) sind Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teile eines solchen Betriebsbereiches wdren.

Die Gemeinde Bichen schafft im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet
Steinkriiger Koppel“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine groRraumige gewerbliche Ent-
wicklung am nordwestlichen Siedlungsrand, um ihrer Funktion als Unterzentrum und der hiermit ver-
bundenen Bereitstellung gewerblicher Bauflachen nachzukommen.

Gemal § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit sowie zum Aus-
schluss von Nutzungen definiert die Gemeinde Blichen die Entwicklung der gewerblichen Baufldachen
weitergehend. Gleichzeitig berlicksichtigt die Gemeinde Blichen im Zuge des Planverfahrens das Merk-
blatt des Ministeriums fir Inneres, landliche Raume und Integration, Abteilung IV 6, Landesplanung
und landliche Rdume vom 01.08.2017 zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Gewerbegebie-
ten. Sie folgt damit der hierin aufgefiihrten Begriindung, wonach die Zielsetzung der Gewerbegebiets-
festsetzung die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions-, Dienstleistungs- und Grofhandelsbetrieben,
um das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde zu erh6hen ist, um ausreichende Fldchen insbesondere
auch zur Umsiedlung stddtebaulich stérender Betriebe zur Verfiigung stellen zu kénnen. Diesen Betrie-
ben soll jedoch als untergeordnete Nebeneinrichtung Gelegenheit gegeben werden, ihre Produkte an
Endverbraucher zu verkaufen (Direkt-Vermarktung). Wegen der i.d.R. eher wohnungsfern gelegenen
Gewerbegebiete wird der Einzelhandel mit Waren und Glitern des tdglichen Bedarfs generell ausge-
schlossen; diese Einrichtungen sollen wohnungs- und verbrauchernah angesiedelt werden.

Die erweiterte Ausnahme fiir den Einzelhandel soll Gewerbebetrieben, deren Produktpalette ein fld-
chenbeanspruchendes Sortiment umfasst, die gleichen Mdglichkeiten wie den vorstehend genannten
Betrieben erdffnen. Insbesondere Kfz-Reparaturwerkstdtten, die gleichzeitig einen Gebraucht- oder
Neuwagenhandel betreiben, Zimmerei- oder Tischlereibetriebe, die Mdbel, Zédune, Carports o.d. her-
stellen, oder der Baustoffgrofshandel benétigen fiir die vorgenannten Produkte erhebliche Stellfldichen.
Diesem Umstand soll durch eine weitere begrenzte Ausnahmeregelung Rechnung getragen werden.

Von dem vorstehend im Ausnahmewege ermdéglichten Einzelhandel gehen nicht die in der Begriindung
zum grundsdtzlichen Einzelhandelsausschluss angefiihrten Gefdhrdungen fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung aus.
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Die Gemeinde Blichen sieht im Zuge der stadtebaulichen Konzeption der Gewerbegebiete eine attrak-
tive und hochwertige Freiraumgestaltung vor, wie es fiir Gewerbegebiete Ublicherweise nicht selbst-
verstandlich ist. Der besonderen Lage am Siedlungsrand zwischen dem Steinautal und dem FFH-Gebiet
»,Nussauer Heide” soll im Zuge der Planung nicht ausschlieBlich hinsichtlich ausreichender Schutzmal3-
nahmen nachgekommen werden, vielmehr fliel3t die attraktive landschaftliche Lage in die Gestaltung
des Gebietes ein, sodass entsprechende Aufenthaltsbereiche und Aktivitatsflachen verbindlich vorge-
sehen werden. Somit bietet sich sowohl fiir die kiinftigen Arbeitnehmer als auch fiir die Offentlichkeit
die Moglichkeit, das Gebiet durch festgelegte Wegefiihrungen zu nutzen und auf vorgesehenen Akti-
vitatsflachen Veranstaltungen abzuhalten. Die entsprechende Freiraumgestaltung steht nicht im Wie-
derspruch zu dem Ausschluss der Ansiedlung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, da sich diese auf die Bauflachen innerhalb des Plangebietes beziehen. Eine entspre-
chende Ansiedlung ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen, um die kiinfti-
gen Bauflachen der entsprechenden Nachfrage zukommen zu lassen. Gleichzeitig sind derartige Nut-
zungen vorzugsweise den zentralen Siedlungsbereichen vorbehalten, um die Erreichbarkeit und Zu-
ganglichkeit fur einen moglichst groBen Besucherkreis zu ermdéglichen. Die hochwertige Freiraumge-
staltung des Plangebietes kommt vielmehr in erster Linie den angesiedelten Unternehmen zugute, in-
dem sie die Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Gebietes steigert. In diesem Zusammenhang ist auch die
Zulassigkeit der Errichtung von kleineren Verkaufsstellen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zur Versorgung des Gebietes (Backerei) zu beurteilen. Hierbei geht es darum, den Arbeitnehmern in-
nerhalb des Plangebietes die Moglichkeit zu bieten, sich wahrend der Pausen mit einem gewissen An-
gebot an Nahrungsmitteln zu versorgen. Da die Flache des Vorhabengebietes am nordwestlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde Blichen liegt, ware der Zeitaufwand, die bestehenden Einzelhandelseinrich-
tungen innerhalb der Gemeinde Blichen wahrend der Mittagspause aufzusuchen, zu grof8. Durch die
kleinrdumige Begrenzung der entsprechenden Nutzungen ist in diesem Zusammenhang von keiner Be-
eintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche auszugehen und steht der vorrangigen Zielsetzung
der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen nicht entgegen. Auf eine konkrete Verortung der betref-
fenden Nutzung wird zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligungsverfahren zunachst verzichtet. Eine
weitergehende Definition der Lage erfolgt ggf. im Zuge des weiteren Verfahrens.

8.2 MahR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Vorhabengebietes hinsichtlich der Lage der ge-
werblichen Teilflaichen differenziert festgesetzt.

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 und 3, § 19 BauNVO)

Gebdudehdhe

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) werden maximal festgesetzte Gebdudehéhen (GH) durch Héhen-
angabe liber der mittleren Hbhe der Strafienachse festgesetzt. MafSgeblich ist die Héhe der StrafSen-
achse (iber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur StrafSienbegrenzungslinie der ndchstgelegenen
PlanstrafSe.
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Grundsdtzlich gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebdudehéhe (GH). Ausnahmen,
sind wie nachfolgend zuléissig: Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebs-
bedingte Antennenanlagen, Anlagen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sowie unterge-
ordnete Bauteile. Durch die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebéu-
dehéhe (GH) um bis zu 2,00 m zuldssig.

Die Gebdudehdhe entspricht dem hédchsten Punkt des Gebdudedaches bzw. der Oberkante der Attika.

Oberkante FertigfufSboden

Die Oberkante Fertigfufsboden der Gebdude innerhalb der Gewerbegebiete (GE) ist mindestens 20 cm
liber der mittleren Héhe der Strafsenachse vorzusehen. Mafgeblich ist die Héhe der Strafsenachse iiber
die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur Strafsenbegrenzungslinie der das Grundstiick erschliefSen-
den PlanstrafSe.

Es wird die mittlere Hohe der StraBenachse der nachstgelegenen Planstralle als Bezugspunkt der Ho-
henfestsetzungen gewahlt. So wird gewahrleistet, dass sich im Rahmen der baulichen Entwicklung
trotz der bewegten Topografie eine stimmige Gestaltung ergibt. Ziel hierbei ist es, ein gleichmaRiges
Ortsbild zu erhalten. Die zuldssigen Firsthohen innerhalb des Ostlich bestehenden Gewerbegebietes
sind auf 10 m bzw. 12 m Uber der mittleren StraBenhdhe begrenzt. Somit ergibt sich hinsichtlich der
Wirkung der baulichen Anlagen eine stimmige Entwicklung.

Eine Angabe der Gebadudehohen tiber Normalhéhennull wiirde kleinteilige Festsetzungsbereiche er-
fordern, wodurch der Bebauungsplan an Ubersichtlichkeit verlieren wiirde. Daher wird die mittlere
StraRenachse als Bezugspunkt gewahilt.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst
eine geringflgige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere Gebaude-
hohen ergeben wirden.

Die Oberkanten des geplanten StralRenniveaus werden im Zuge des weiteren Verfahrens in regelmaRi-
gen Abstdnden in der Planzeichnung dargestellt. Durch die entsprechenden Angaben der Erschlie-
RBungsplanung tiber den Hohenverlauf der PlanstraRen ist der Bezugspunkt fiir die kiinftigen Gebaude
verbindlich festgesetzt und kann durch die Bauherren entsprechend nachvollzogen werden.

Auf die Begrenzung einer Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Zuge des Vorhabens verzichtet, da
flr eine entsprechende Regelung innerhalb eines Gewerbegebietes keine stddtebauliche Notwendig-
keit besteht.

Durch die festgesetzte erhdhte Lage der Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) oberhalb der Plan-
stralle wird eine Beeintrachtigung der kiinftigen baulichen Nutzungen durch Oberflachenwasser auch
bei einem moglichen Starkregenereignis ausgeschlossen.

8.2.2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 22 und 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gemdfs § 22 Abs. 4 BauNVO gelten die Vorgaben der offenen Bau-
weise [o] mit der Maf3gabe, dass Gebdude mit einer Ldnge (iber 50 m innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zuldssig sind.
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Ein Riickspringen von Gebdudeteilen gegeniiber den festgesetzten Baulinien kann ausnahmsweise bis
zu einem Maf3 von 1,5 m zugelassen werden.

Die Art der zulassigen Bauweise wird innerhalb des Vorhabengebietes differenziert festgesetzt.

Grundsatzlich ergeben sich durch Fihrung der Planstrallen einzelne Teilflachen fiir die gewerbliche
Entwicklung. Innerhalb der Gewerbegebiete 1 und 2 (GE 1 und 2), welche den nérdlichen und 6stlichen
Bereich des Plangebietes umfassen, erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise, sodass die gesetz-
lichen Abstandsflachen einzuhalten sind und eine Errichtung von Gebauden mit mehr als 50 m Lange
innerhalb der betreffenden Bereiche ausgeschlossen ist. Die Gemeinde Blichen verfolgt die Zielsetzung
eines kleinteiligen Gewerbegebietes, um insbesondere kleineren und regionalen Unternehmen die
Moglichkeit zu bieten, erforderliche bauliche Entwicklungen umzusetzen. Durch die Festsetzung der
offenen Bauweise ist eine entsprechende Struktur der baulichen Anlagen definiert.

Das Gewerbegebiet 3 (GE) liegt im stdlichen Teil des Vorhabengebietes im Bereich der StraRe ,Heide-
weg“. Die entsprechende Flache ist mit einer abweichenden Bauweise definiert, welche, unter Berlick-
sichtigt ausreichender Abstandsflachen, die Errichtung von Gebduden mit mehr als 50 m Ladnge ermog-
licht. Flr die betreffende Flache besteht bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt das Interesse eines in
der Gemeinde ansassigen Betriebes fiir eine Umsiedlung zur baulichen Erweiterung. Die Gemeinde
Blichen mochte dem entsprechenden Gewerbetreibenden durch die planungsrechtliche Vorbereitung
einer geeigneten Bauflache die Moglichkeit bieten, innerhalb der Gemeinde sesshaft zu bleiben und
somit die bestehenden Arbeitsplatze zu sichern. Gleichzeitig bietet sich somit fiir die Gemeinde Biichen
die Moglichkeit, den ehemaligen Betriebsstandort, welcher sich im Umfeld von Wohnnutzungen be-
findet, fiir eine wohnbauliche Entwicklung umzunutzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden innerhalb des Plangebietes grundstiicks-
Ubergreifend festgesetzt, um flexibel auf die Flachen- und Nutzungsanforderungen der kiinftigen Un-
ternehmen reagieren zu kénnen. Durch die ringférmige ErschlieBung ist die grundsatzliche Struktur
der kiinftigen gewerblichen Bauflachen aber bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt verbindlich vorge-
geben. Die innerhalb des Vorhabengebietes festgelegten Griinzasuren mit moglichen Wegefiihrungen
sehen eine weitere Unterteilung der geplanten Grundstiicksflaichen vor und unterstiitzen die stadte-
bauliche Zielsetzung eines kleinteiligen Gewerbegebietes.

Die 6stliche Begrenzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des Gewerbegebietes 1 (GE
1) erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie. Die Baulinie sieht eine verbindliche Errichtung einer
Gebaudeseite auf der festgesetzten Abgrenzung vor. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
67 der Gemeinde Biichen dient die vorgesehene Baulinie nicht der gestalterischen Zielsetzung einer
stimmigen Strallenansicht, sondern vielmehr einer gewissen baulichen Abschirmung des bestehenden
FFH-Gebietes , Nissauer Heide” gegenlber den gewerblichen Nutzungen. Durch die verbindliche Po-
sitionierung der Gebaude innerhalb des Gewerbegebietes 1 (GE 1) an der 6stlichen Grundstiicksgrenze
ist gewahrleistet, dass sich die aktiv genutzten Flachen auf dem Grundstiick, wie Stellplatzanlagen und
Lagerflachen, von dem FFH-Gebiet abwenden und die Moglichkeit einer Beeintrachtigung minimiert
ist. Um diese Wirkung noch zu verstarken, umfasst die Baugrenze innerhalb des Gewerbegebietes 1
(GE 1) nicht die vollstandige Grundstiickstiefe bis zur erschlieRenden PlanstraRe.

Grundsatzlich berticksichtigen die festgesetzten Baugrenzen ausreichende Abstinde gegenilber den
bestehenden sowie geplanten Knickstrukturen.
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8.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Flr die Flache des Gewerbegebietes 1 (GE 1) erfolgt die Festsetzung einer zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6. Die entsprechenden Flachen liegen in den Randbereichen des Vorhabengebietes, sodass
der Grad der Versiegelung im Ubergang zu den Bereichen der Steinauniederung und des FFH-Gebietes
»,Nussauer Heide" reduziert wird und gleichzeitig noch den Anforderungen fiir gewerbliche Nutzungen
genigt. Die zentrale sowie stdliche Teilfliche wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt, um eine weitergehende bauliche Ausnutzung des Gebietes zu ermdglichen.

Fiir den Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 besteht die Begrenzung des zuldssigen Grades der
Versiegelung inklusive Nebenanlagen bei einer GRZ von 0,8, sodass eine einheitliche Entwicklung ge-
geben ist.

Der festgesetzte zuldssige Grad der Versiegelung ist erforderlich, um im Zuge der geplanten gewerbli-
chen Entwicklung den kiinftigen Gewerbetreibenden die Moglichkeit zu bieten, ausreichende Stell-
und Lagerflachen auf den jeweiligen Grundstlcksflachen zu errichten. Hinsichtlich der Festsetzung ei-
nes Gewerbegebietes entspricht der Grad der Versiegelung dem (iblichen Umfang von versiegelten
Flachen sowie dem gemaR § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswert fiir die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung innerhalb von Gewerbegebieten.

8.3  Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb des Vorhabengebietes erfolgt die Berlicksichtigung einer Trafo-Station, welche als Flache fir
Ver- und Entsorgungsanlagen in die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 67 aufgenommen ist.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt in Abstimmung mit den Versorgungstragern die konkrete Ver-
ortung innerhalb des Plangebietes.

8.4 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen An-
lagen bestimmte bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung getroffen werden miissen

(§9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind Décher der Hauptgebdude mit einer Dachneigung von weniger als 20
Grad mit Anlagen zur Nutzung von Photovoltaik oder Solarthermie zu versehen. Eine gleichzeitige Nut-
zung von entsprechenden Anlagen mit Griinbedachung (lebende Pflanzen) ist zuldssig.

In Schleswig-Holstein greift seit dem 1. Januar 2022 eine Neufassung des Energiewende- und Klima-
schutzgesetzes (EWKG). Bestandteil des Gesetzes sind unter anderem Regelungen fiir einen starkeren
Zubau von Photovoltaikanlagen. Eine Installation ist demnach auf geeigneten Dachflachen beim Neu-
bau sowie bei Renovierung von mehr als zehn Prozent der Dachflache von allen Nichtwohngebauden
vorgeschrieben. AuRerdem ist bei Neuerrichtung groRerer Parkplatze — wenn diese mehr als 100 Stell-
platze umfassen — die gleichzeitige Installation von PV-Anlagen verpflichtend.

Die Gemeinde Blichen sieht im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Bi-
chen eine Uber die gesetzlichen Regelungen hinausgehende verpflichtende Nutzung von Photovoltaik-
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anlagen auf den Gebaudedachern vor, um dem Klimaschutz durch die verstarkte Nutzung erneuerba-
rer Energien Rechnung zu tragen und gleichzeitig die besondere Lage des Plangebietes zu berlicksich-
tigen.

8.5 Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung durch
das Biiro LAIRM Consult GmbH. Die auf Grundlage des Gutachtens empfohlenen textlichen Festsetzun-
gen, werden als verbindlicher Bestandteil des Teil B-Textes in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.6  Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 a + b BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen sehen eine Eingriinung des Vorhabengebietes sowie Durchgriinung der
einzelnen gewerblichen Bauflachen vor und folgen zudem der stadtebaulichen Zielsetzung eines 6ko-
logisch hochwertigen Gewerbegebietes.

8.6.1 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 16 BauGB)

Offentliche Griinfldche ,Durchgriinung mit Wegebeziehung”

Die Griinfldchen mit Zweckbestimmung ,,Durchgriinung mit Wegebeziehung” (DW) sind als artenreiche
Gras- und Staudenflur zu entwickeln und extensiv zu pflegen. Eine Ansaat muss mit Regiosaatgut (Griin-
land) erfolgen. Die Mahd erfolgt 2x jdhrlich, das Mdhgut ist abzufahren. Bankette und Anlagen zur
Entwdsserung diirfen héufiger unterhalten werden.

Die zusdtzliche Pflanzung von Gehélzgruppen und Bdumen sowie die Anlage von Sandwiillen (begriint
und unbegriint) zur Landschaftsgestaltung und Biotopvernetzung ist zuldssig.

Die Anlage von Entwdisserungsmulden ist ebenfalls zuldssig. Befestigungen sind auf die Ein- und Aus-
ldufe beschrdnkt.

Die Befestigung der Wege darf nur als Schotterrasen erfolgen (Breite 2,5 m, Feuerwehrzufahrt 3,5 m).

Offentliche Griinfldche ,Aktivitdtsfldche”

Die Griinfldchen mit Zweckbestimmung , Aktivitdtsfldiche” (AF) sind als unversiegelte Rasenfldchen mit
Bepflanzung zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Kleinrdumige Befestigungen (Aufenthaltsberei-
che, Spiel-/Sportfldchen, Wege) in wassergebundener Bauweise sind zuldssig.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung offentlicher Griinflachen, die zu einer Durchgri-
nung und insbesondere zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Vorhabengebietes bei-
tragen. Aufgrund der landschaftlich besonderen Lage zwischen der Steinauniederung und dem FFH-
Gebiet ,,NUssauer Heide” besteht seitens der Gemeinde Blichen ein groRes Interesse daran, das Vor-
habengebiet sowie dessen Umfeld erlebbar zu machen.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.
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8.6.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zufahrten zu Garagen, iiberdachten Stellpldtzen (sog. Carports) und Stellpldtzen sind in wasserdurch-
ldssiger Ausfiihrung (z.B. Pflasterung mit mindestens 25% Fugenanteil, Rasengittersteinen oder Schot-
terrasen) herzustellen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen. Die stra-
Benparallelen Entwdsserungsmulden sind mit einer Regiosaatmischung (Griinland) zu begriinen und
extensiv durch 2x jéhrliche Mahd zu pflegen. Das Mdhgut muss abgefahren werden. Dabei ist je Grund-
stiick eine Grundsttickszufahrt mit einer Breite von maximal 6,50 m zuldssig. Baumpflanzungen inner-
halb der Mulden sind zuléissig.

Eine Konkretisierung hinsichtlich der verbindlichen Vorgabe sowie der anstehenden Bodenverhdiltnisse
erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

Fldchenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergdrten oder -schiittungen sind unzuléssig. Die nicht iiber-
bauten Grundstiicksfléichen sind, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung be-
nétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinfldchen anzulegen und zu unterhalten.

Mind. 10 % der GrundstiicksgrofSe sind als gdrtnerisch gestaltete Fldche anzulegen, zuldssig sind Rasen-
oder Beetflichen bzw. Gehélzanpflanzungen. Die Festsetzungen unter Ziff. 8.1 und 8.2 kénnen inte-
griert werden. Versiegelungen jedweder Art (Stellplédtze, Lagerflichen etc.) sind auf diesen Fldchen
nicht zuldssig. Die Fléche kann in mehrere Teilfldchen untergliedert werden.

Ddcher von Nebenanlagen ab einer Gréf3e > 15 m? sind als Griindédcher mit lebenden Pflanzen zu ge-
stalten. Die Mindestsubstratdicke muss 6 cm betragen.

Innerhalb der tatsdchlichen Kronentraufbereiche zzgl. eines Schutzabstandes von 1,5 m der zum Erhalt
festgesetzten Bdume und der in das Plangebiet hineinragenden Baumkronen sind Abgrabungen und
Aufschiittungen, Bodenversiegelungen, bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Lagerplétze unzuldssig.

Fiir Oberfldchenbefestigung sind ausschlief3lich wasserdurchldssige Materialien zu verwenden.

Die Fléchen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung , Knickschutzstreifen” sind zu einer bliihreichen Gras- und Krautflur
zu entwickeln und zur baulichen Nutzung hin durch einen mind. 1,5 m hohen Zaun einzufrieden, welcher
bereits vor der Bauphase zu errichten ist. Bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und
Abgrabungen sind im Bereich des Knickschutzstreifens und im Kronentraufbereich der Uberhdlter nicht
zuldssig. Die Pflege erfolgt durch jihrliche Mahd ab August, das Mdhgut ist abzufahren.

Hinweis: Die Knickschutzstreifen sind mit einer Mindestbreite von 5 m in das 6ffentliche Eigentum zu
liberfiihren.

Innerhalb des Knickschutzstreifens am Redder ist ausnahmsweise die Anlage eines 2,5 m breiten Weges
als Schotterrasen zuldssig.

Der geschiitzte Steilhang ist mit seiner charakteristischen Morphologie und seinem typischen Bewuchs
dauerhaft zu erhalten. Die Pflegemafinahmen sind entsprechend durchzufiihren.

Hinweis: Artenreiche Steilhéinge im Binnenland sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG
sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintréchtigung fiihren
kénnen, verboten.

30
G5SP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Die Fléchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,, Retention” ist fiir die Renaturierung und naturnahe Entwicklung der
Steinau im Sinne der EG-WRRL vorgesehen. Alle Mafsnahmen zur Zielerreichung sind zuldssig. Kleinrdu-
mige bauliche Mafinahmen zur Regenwasserretention aus dem GE sind ebenfalls zuldssig und nach
naturnahen Gesichtspunkten zu gestalten.

Die Fléchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,,Kompensation” ist als extensive Griinlandfléiche mit Einzelbdumen
zu erhalten und zu entwickeln. Dazu ist eine bis zu 2x jihrliche Mahd mit Abfuhr des Mdhgutes, alter-
nativ eine extensive Beweidung zuléissig. Bodenbearbeitungen sowie der Einsatz von Diinger und Pflan-
zenschutzmitteln sind nicht zuldssig.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung vertikaler Erdwédrmesonden unzuldssig.

Um die Beeintrachtigungen der das Plangebiet einfassenden Knickstrukturen zu unterbinden, werden
Abstandsflachen zwischen der Bebauung und den bestehenden sowie geplanten Knickstrukturen fest-
gesetzt. Die Knickschutzstreifen sind zu einer blihreichen Gras- und Krautflur zu entwickeln und von
samtlichen baulichen Anlagen, Versiegelungen sowie Auf- und Abgrabungen freizuhalten.

Die Vorgaben zum Ausschluss baulicher Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und Abgrabun-
gen im Kronentraufbereich der Einzelbdume zzgl. 1,5m sowie in den Knickschutzstreifen verhindern
eine Schadigung der Bestandsbdume.

Mit der Begriinung von Nebenanlagen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume insbesonde-
re fiir Tiere wie Insekten, Vogelarten und Fledermause im Gewerbegebiet geschaffen. Ziel ist eine mog-
lichst groRe Artenvielfalt. Dachbegriinungen mindern unerwiinschte Nebeneffekte von Flachdachern
und flach geneigten Dachern wie thermische Belastungen durch starke Aufheizung von Dachflachen.
Sie reduzieren die Reflektion, die Warmeentwicklung sowie Windverwirbelungen. Dies fuhrt zur Ver-
besserung des Kleinklimas durch die mit der Verdunstung einhergehende Kihlung der Umgebung.
Durch diese Eigenschaften ibernehmen sie klimatisch stabilisierende Funktionen fiir das ndhere Um-
feld. Temperaturextreme im Jahres- und Tagesverlauf werden gemildert. Die Pflanzen binden und fil-
tern Luftverunreinigungen und verbessern damit die Luftqualitdt. In Abhangigkeit von der Starke des
Substrataufbaus und seiner Speicherfahigkeit wird das Niederschlagswasser gespeichert. Dachbegri-
nung ist heute ein wichtiges Steuerelement der Siedlungsentwasserung.

Der Ausschluss von Schotter-, Kies- oder Splittflachen gewahrleistet zusatzlich, dass die kiinftigen ge-
werblichen Grundstiicksflachen anteilig gartnerisch gestaltet werden. Die Anlage von sogenannten
,Kiesgarten” fihrt zu einer erhéhten Versiegelung innerhalb des Plangebietes und hat somit negative
Auswirkungen auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt sowie die Vielfalt und Lebensraumfunktion hei-
mischer Fauna und Flora. Die Verwendung von versickerungsfahigen Materialien im Bereich von nicht
Uberdachten Stellplatzen und Zuwegungen flihrt zu einer zusatzlichen Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auch auf befestigten Nebenfldachen.

Mit Einflihrung des gemeinsamen Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums fiir Inne-
res, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und dessen
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Abweichungen zum potenziell naturnahen Wasserhaushalt iberprift. Es wird angestrebt, die Abwei-
chungen so gering wie moglich zu halten, also einen groRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen
und hydraulischen Auswirkungen auf den 6kologischen Zustand der FlieRgewdsser durch Regenwas-
sereinleitungen zu vermindern. Um dem Erlass nachzukommen, erfolgt fiir die privaten Grundstiicks-
flaichen die Festsetzung einer verbindlichen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. In
diesem Zusammenhang erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens eine Priifung der anstehenden Bo-
denverhiltnisse.

Die Festsetzungen entsprechen zudem den Forderungen des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

8.6.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Ab einer Grundstiicksgréfie von 800 m? sowie je weitere 800 m? Grundstiicksfliche ist auf dem Grund-
stiick ein Baum zu pflanzen.

Auf gréfieren Stellplatzanlagen ist je 10 Stellpldtze ein klein- bis mittelkroniger standortheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Alle zu pflanzenden
Bdume sind mit gras-, stauden- oder strauchbewachsenen Vegetationsfldchen/Baumscheiben von
mind. 12 m? und 15 m?3 durchwurzelbarem Wurzelraum zu versehen.

Im StrafSenraum ist mindestens alle 100 m ein (1) Baum mit Pflanzinsel anzulegen. Fiir die Bepflanzung
sind grofskronige Laubbaumarten in der Qualitdt: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20
cm Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Die Baumgruben sind mit geeignetem
Substrat mit mind. 15 m?3 durchwurzelbarem Raum bei einer Breite von mind. 2,0 m und einer offenen,
unversiegelten Pflanzscheibe von mind. 12 m? herzustellen und durch geeignete MafSnahmen gegen
das Befahren mit Kraftfahrzeugen zu sichern.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinfléchen ,,Durchgriinung mit Wegebeziehung” und , Aktivitdtsfliche”
sind insgesamt 20 Laubbdume sowie insgesamt 1.000 m? Gehélzflidche aus Strauchgehélzen anzulegen.
In ,,Durchgriinung mit Wegebeziehung” sind ausschliefilich standortheimische Arten sowie Obstge-
hélze, in ,,Aktivitdtsfldche” bevorzugt standortheimische Arten zu verwenden. Es ist eine Mindestquali-
tdt fir Bdume als Hochstamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm sowie fiir Strducher mit einer
Mindesthéhe von 100-125 cm zu pflanzen.

Im éstlichen Geltungsbereich ist auf gesamter Lénge ein Knick anzulegen, so dass ein Redder entsteht.
Die Bepflanzung erfolgt aus zweireihig gesetzten standortheimischen Laubgehélzen. Alle 30 m ist ein
Uberhdlter als Hochstamm in der Qualitét 16-18 cm Stammumfang zu setzen.

Alle Bdume innerhalb des Geltungsbereiches ab einem Stammdurchmesser von 50 cm sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Von dieser Regelung ausgenommen sind Pappeln
und alle Nadelgehélze. Auf die Regelungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Biichen wird ergdin-
zend verwiesen.
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Fiir zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren,
dass der Charakter und Aufbau des Knicks erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Alle 30 m ist ein Uber-
hdlter zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Bdume ab einem Stammdurchmesser von 50 cm sowie
mehrstimmig Bdume mit einem Stammdurchmesser ab 25 cm diirfen nicht gefdllt werden.

Knickneuanlagen sind mit folgenden Mafien herzustellen: FufSbreite 3,0 m, Kronenbreite 1,0 m, Knick-
héhe 1,0 m. Der Knick ist mit einem Lehmkern und Oberbodenandeckung herzustellen.

Mit Ausnahme eines Wegedurchgangs (Feuerwehrzufahrt) sind alle vorhandenen Knickliicken zu schlie-
fen und mit standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen. Die geplante Feuerwehrzufahrt darf in einer
Breite von 3,5 m mit Schotterrasen befestigt werden.

Hinweis: Knicks sind gesetzlich geschlitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstérung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintréichtigung fiihren kénnen, verboten.

Alle anzupflanzenden oder mit einem Erhaltungsgebot versehenen Vegetationselemente sind auf
Dauer zu erhalten. Abgéinge sind in gleicher Art und Qualitéit zu ersetzen. Pflanzlisten sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen.

Die getroffenen textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen fiihren
zu einer Ein- sowie Durchgriinung des Plangebietes. Die im Straenraum vorzusehenden Pflanzinseln
fliihren zu einer zusatzlichen Durchgriinung des offentlichen Raumes. Um ihnen gute Wachstumsbe-
dingungen zu garantieren und damit das StrafRenbild langfristig durch die Baumpflanzungen zu pragen,
werden Mindestanforderungen an den Wurzelraum und die Pflanzscheibe vorgesehen.

Die erganzenden verbindlichen Anpflanzungen stellen neben der tblichen privaten Grundstiicksgestal-
tung sicher, dass auch grofRere Geholzpflanzungen in den 6ffentlichen Bereichen erfolgen und fithren
somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Geltungsbereiches. Regelungen zur Qualitat
dieser Baumpflanzungen auf den Wohnbaugrundstiicken sollen dabei eine Mindestraumwirksamkeit
dieser Bepflanzung garantieren.

Neben den innerhalb des Plangebietes neu anzupflanzenden Bdaumen stellen die bestehenden
Knickstrukturen in den Randbereichen des Plangebietes einen wichtigen und pragenden Bestandteil
des Plangebietes dar. Die bestehenden Knickstrukturen fassen das Plangebiet &stlich ein und separie-
ren es von den angrenzenden Bestandsnutzungen. Die das Gebiet pragenden Knickstrukturen in den
Randbereichen werden aus diesem Grund in ihrem Bestand gesichert.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

8.7 Zuordnungsfestsetzung
(8 9 Abs. 1a BauGB)

Der erforderliche Kompensationsbedarf der Eingriffsregelung und des Artenschutzes wurde mit einem
Umfang von ..... m? Fliche und ..... m Knickneuanlage ermittelt. Er wird (iber eine externe Kompensati-
onsmafsnahme auf dem Flursttick Nr. ....., Flur ....., Gemarkung ..... nachgewiesen.

Es ist vorgesehen, den Kompensationsumfang anteilig innerhalb des Vorhabengebietes durch die Re-
naturierung und Aufwertung des Bereiches der Steinau innerhalb des Gebietes vorzusehen. Eine Kon-
kretisierung sowie der Nachweis erganzender externer AusgleichsmalRnahmen erfolgen im Zuge des
weiteren Verfahrens.
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Auf die weitergehenden Erldauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

9 Umweltbelange

Gemal §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren, deren Ergebnisse
in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
dieser Begrindung (Teil Il), auf die entsprechenden Ausfiihrungen wird erganzend verwiesen.

9.1 Immissionen und Emissionen

Das geplante Vorhaben umfasst die Festsetzung eines Gewerbegebietes am nordwestlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Biichen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt durch das Biiro LAIRM Consult GmbH die Erstellung einer
schalltechnischen Untersuchung, um zum einen innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu wahren und zum anderen eine Beeintrachtigung der im Umfeld bestehenden
schitzenswerten Nutzungen durch die geplante Entwicklung auszuschlieRBen.

Bearbeitungskonzept

Die in Aussicht genommene Flache befindet sich westlich der StraRe ,Am Hesterkamp” und nordlich
des Heidewegs.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Gerdauschimmissionen aus Gewerbeldrm aus den vor-
handenen und geplanten gewerblich genutzten Grundstilicken, aus Freizeitlarm vom Festplatz und vom
Sportlarm von der Skateanlage im Bereich der angrenzenden vorhandenen schutzbedirftigen Nutzun-
gen zu ermitteln und zu beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung des vorliegenden Angebots umfasst alle erforderlichen Aussagen
auf Ebene der Bauleitplanung. Dabei sind grundsatzlich folgende Konflikte zu bearbeiten:

- Schutz der Nachbarschaft vor den Gerauschimmissionen des B-Plan-induzierten Zusatzver-
kehrs;

- Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrslarm (StraRe und Schiene);

- Schutz der Nachbarschaft vor Gerauschimmissionen aus Gewerbelarm aus dem Plangeltungs-
bereich;

- Darstellung der Auswirkungen der Gerduschimmissionen aus Gewerbelarm aus dem Plangel-
tungsbereich im angrenzenden FFH-Gebiet;

- Schutz des Plangeltungsbereichs und der Nachbarschaft vor Gerdauschimmissionen aus Frei-
zeitlarm;

- Schutz des Plangeltungsbereichs und der Nachbarschaft vor Gerauschimmissionen aus Sport-
larm;

Die Ermittlung und Beurteilung erfolgen nach DIN 18005, Teil 1 einschlief8lich der im Beiblatt 1 zur DIN
18005/1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Fiir die Be-
urteilung des StraBenverkehrslarms werden erganzend die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen.

Grundsatzlich ist im Bauleitplanverfahren die zu erwartende Larmbelastung durch den Verkehrslarm
(Stralen- und Schienenverkehrsldarm) fir das Plangebiet zu ermitteln und ggf. zu klaren, ob Larm-
schutzmaBBnahmen zum Schutz des Plangeltungsbereiches erforderlich sind. Ggf. sind Festsetzungen
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von aktivem und/oder passivem Schallschutz gemaR DIN 4109 (maRgebliche AuRenlarmpegel) erfor-
derlich.

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms verweist die aktuelle Fassung der DIN 18005/1 auf die TA Larm, die
im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens maligebend ist. GemaR TA Larm ist die
Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu berlicksichtigen. Dementsprechend werden die Vor-
belastungen durch die umliegenden angrenzenden Gewerbeflachen in die Berechnungen mit einbezo-
gen.

Fir die benachbarten Gewerbeflaichen werden dabei den tatsdchlichen Nutzungen entsprechend ge-
eignete flaichenbezogene Schallleistungspegel abgeleitet. Es wird davon ausgegangen, dass die heutige
Situation immissionsschutzrechtlich vertraglich ist. Falls Emissionsbeschrankungen fiir diese Flachen
festgesetzt sind, werden diese zugrunde gelegt.

Die im Zuge der schalltechnischen Untersuchung formulierten Festsetzungsvorschlage flieRen als ver-
bindliche Festsetzungen ein und sichern somit eine dem Bestand gegenliber vertragliche Entwicklung.

9.2 Natur und Landschaft

Die Flache des Vorhabengebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen und
umfasst zum Uberwiegenden Anteil landwirtschaftlich genutzte Flachen, welche zum Teil durch
Knickstrukturen von den angrenzenden Verkehrsflachen abgegrenzt sind.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden seitens des Biiros BBS-Umwelt GmbH eine artenschutz-
fachliche Untersuchung fir die Flachen des Vorhabengebietes sowie eine FFH-Vorpriifung durchge-
flhrt.

Auf die weiterfihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

9.2.1 Eingriffsregelung

Sind aufgrund einer Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaR § 18 Bundesnaturschutzgesetz lGiber dessen Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz unter entsprechender Anwendung der §§ 14 und 15 Bundesnaturschutzgesetz zu
entscheiden.

Die Abarbeitung der griinordnerischen Belange erfolgt in Anlehnung an den Erlass — Verhaltnis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume und des Innenministeriums vom 09.12.2013
sowie dessen Anlage bzw. orientiert sich an den Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz des
Ministeriums flr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 20.01.2017 im
Rahmen des Umweltberichtes.

Die Sicherung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt Giber innergebietlich festgesetzte MaRnahmenfla-
chen mit Ausgleichsfunktion bzw. lGber eine Zuordnungsfestsetzung gemaR § 9 Abs. 1a BauGB bzw.
Uber den Durchfiihrungsvertrag, welcher vor Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrager geschlossen
wird.
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9.2.2 Artenschutz

Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG erfordert den Nachweis, dass Verbote des Totens, Storens oder
der Zerstérung von Lebensstatten nicht ausgelost werden. Der Erhalt der Knicks nach erstem Planungs-
stand dient der Vermeidung von Beeintrachtigung der Haselmaus.

Folgende Kartierungen werden im Zuge des Vorhabens voraussichtlich erforderlich: Brutvogel (Ge-
holze und Offenland), Zauneidechsen, Haselm&use und Fledermause).

Die entsprechenden Unterlagen werden der Begriindung im Zuge des weiteren Verfahrens als Anlage
beigefiigt.

9.2.3 FFH-Vorpriifung

Das Vorhaben liegt am FFH-Gebiet Niissauer Heide. Es ist eine Vorprifung zur Vertraglichkeit erforder-
lich, ggf. sind Vermeidungsmalinahmen z.B. fir Lichtwirkung erforderlich. Sofern Immissionen nicht
ausgeschlossen werden konnen, ware eine erganzende FFH-Prifung erforderlich.

Die entsprechenden Unterlagen werden der Begriindung im Zuge des weiteren Verfahrens als Anlage
beigefiigt.

10 Nachrichtliche Ubernahmen

FFH-Gebiet ,NUssauer Heide 2529-301"

Ostlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,Niissauer Heide” welches als Umgrenzung von
Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts auRerhalb des Plangebietes in die
Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Biichen aufgenommen wird. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 67 berlicksichtigen die entsprechende Nahe durch geeignete MaRnahmen,
um eine Beeintrachtigung auszuschlieBen. Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt die Erstellung einer
FFH-Vorprifung.

Wald

Ostlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 67 bestehen Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG.
Zur Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, we-
gen der besonderen Bedeutung von Waldrdandern fiir den Naturschutz sowie zur Sicherung von bauli-
chen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist es gemaR § 24 Abs. 1 LWaldG verbo-
ten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald (Waldab-

stand) durchzufiihren. Die Baugrenzen weisen einen entsprechenden Abstand zu den bestehenden
Waldflachen auf.

Der Waldabstand wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 67 Gbernommen
und die geltenden Vorschriften bei den weiteren Planungen entsprechend bericksichtigt.

Knickstrukturen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemaR § 21 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG geschitzte
Knicks, die das Plangebiet zum Teil einfassen.

Die bestehenden Knickstrukturen am Rande des Plangebietes werden soweit méglich in die Planung
des Bebauungsplanes Nr. 67 integriert.
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Erhebliche Beeintrachtigungen der Knicks kdnnen gemaRR den Durchfiihrungsbestimmungen zum
Knickschutz v. 11.06.2013 (Ministerium fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Rdume des Landes Schleswig-Holstein 2013, Kapitel 4) u.a. durch einen ausreichenden Abstand zu der
geplanten Bebauung (= Baugrenze) vermieden werden.

Steilhang im Binnenland

Der entlang der StraRe ,Heideweg” bestehende Hang wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB als nachrichtliche
Ubernahme und Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
als Biotop ,,Steilhang im Binnenland” gem. § 30 BNatSchG in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Anbauverbotszone

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst die Stralle ,Heideweg” als klassifizierte KreisstralRe 73.

Aullerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
dirfen Hochbauten jeder Art an LandesstraRen in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet werden.

Eine Anlage privater Grundstlckszufahrten zur KreisstraRe erfolgt im Zuge des Vorhabens nicht.

Die Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung dargestellt.

Anbaubeschrdankungszone

AuBerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
dirfen Genehmigungen fir bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m bei LandesstralRen und
bis zu 30 m bei KreisstraBen, jeweils gemessen vom duReren Rand der befestigten fir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, von der Baugenehmigungsbehorde oder der Behorde, die nach
anderen Vorschriften fir eine Genehmigung zustandig ist, nur nach Zustimmung des Tragers der Stra-
Renbaulast erteilt werden. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb von zwei Monaten
nach Eingang des Ersuchens unter Angabe von Griinden verweigert wird.

11 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Landesbauordnung)

Da es sich bei dem Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Blichen um die Entwicklung
gewerblicher Bauflachen handelt, ist der Umfang der gestalterischen Vorgaben auf die Bericksichti-
gung 6kologischer MaRnahmen sowie einer Regelung zur Zulassigkeit von Werbeanlagen begrenzt.

Werbeanlagen

In den Gewerbegebieten ist eine Fremdwerbung nicht zuldssig.

Innerhalb des Gewerbegebietes 1 (GE 1) sind beleuchtete Werbeanlagen so auszurichten, dass eine
Beeintrdchtigung des FFH-Gebietes 2529-301 , Niissauer Heide” ausgeschlossen ist.

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kénnen damit dazu bei-
tragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind aufgrund des
Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Gebaude Festsetzungen zu den Werbeanlagen zu treffen. So
soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und dass sie in einem vertraglichen Verhalt-
nis zu dem Gebdude und der Umgebung steht. Durch den Ausschluss von Fremdwerbung ist sicherge-
stellt, dass diese innerhalb des Plangebietes nicht in einem unverhéltnismaRigen Mal errichtet wird.
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Werbeanlagen sollen zweckbedingt eine moglichst groRe Fernwirkung entfalten. Aufgrund der Nahe
zu dem bestehenden FFH-Gebiet ,Nissauer Heide” wird hinsichtlich des Gewerbegebietes 1 (GE 1) ein
Hinweis aufgenommen, um eine Beeintrachtigung der Flachen 6stlich des Plangebietes auszuschlie-
Ren. Im Zuge der FFH-Vorprifung erfolgt eine Priifung, ob in diesem Zusammenhang weitere MaRnah-
men erforderlich sind.

Einfriedungen

Die privaten Grundstlicksfldchen sind gegentiber dem 6ffentlichen Raum einzufrieden. Als Einfriedun-
gen der privaten Grundstiicke zu éffentlichen Griinfldchen, Verkehrsflichen und sonstigen éffentlichen
Fléchen sind ausschlieflich lebende Hecken zu verwenden, Ausnahmen bilden Grundstiickszufahrten.
Die zusdtzliche Anlage eines Zaunes ist zuldssig. Als Bepflanzung sind freiwachsende oder geschnittene
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zu verwenden. Eine Mindesthéhe von 1,5 m darf dauerhaft nicht
unterschritten werden. Es ist ein unversiegelter offener bzw. begriinter Pflanzstreifen von mind. 1,5 m
Breite anzulegen.

Hinweis: Kirschlorbeer, Scheinzypressen oder Thuja sind nicht heimisch.

Die einheitliche Vorgabe der zuldssigen Grundstilickseinfriedungen mit Hecken in Verbindung mit zu-
satzlichen Zaunen gewihrleistet ein einheitliches sowie durchgriintes Straflenbild innerhalb des Plan-
gebietes.

Fassadenbegriinung

Folgende Fassaden sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Es ist je 2,0 m Wandldnge eine
Pflanze zu verwenden. Fiir die Bepflanzung ist mindestes pro Pflanze eine unversiegelte, offene Pflanz-
scheibe mit einem geeigneten durchwurzelbaren Substrat von mind. 0,5 m? anzulegen.

- alle Fassaden in den Gewerbegebieten 2 und 3 (GE 2 und 3) entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze,

- alle Fassaden im Gewerbegebiet 1 (GE) 1 an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze,

- alle tibrigen geschlossenen, fensterlosen Fassaden ab einer Gréfse von 100 m? sofern diese nicht fiir
die Nutzung von erneuerbaren Energien vorgesehen sind.

Die Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine wirkungs-
volle MaBBnahme zur Schaffung gestalterisch wirksamer Griinvolumen und Aufwertung von Gebauden
mit einem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden. Sie bietet die Mdglichkeit einer Be-
grinung mit geringem Flachenbedarf in Gebieten mit hoher baulicher Ausnutzung und hohem Anteil
versiegelter Flachen. Da das Plangebiet unmittelbar an Freirdume und Biotopstrukturen angrenzt, leis-
tet die Begriinung von Fassaden einen wichtigen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld.
Sie dient der Erganzung und Anreicherung der Biotopstruktur und besitzt eine wichtige Funktion als
Verbindungsbiotop insbesondere fiir Insekten. Sie wirkt zudem ausgleichend auf die negativen Aus-
wirkungen starker baulicher Verdichtung und tragt zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei.
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12 VerkehrserschlieBung

Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Verkehrsflache des Verbindungsweges nach Klein
Pampau sowie im weiteren Verlauf tiber die StralRe ,,Heideweg”. Eine Anlage privater Zufahrten an den
,Heideweg” ist aufgrund der topografischen Verhaltnisse sowie des in diesem Bereich bestehenden
,Steilhang im Binnenland” als gesetzlich geschiitztes Biotop erfolgt nicht.

Die innere Erschliefung des Plangebietes ist als RingstraRe ausgebildet, welche die kiinftigen gewerb-
lichen Bauflachen in kleinere Quartiere gliedert und eine kleinteilige Entwicklung ermdglicht. Die Plan-
stralBe berlicksichtigt einen Begegnungsverkehr von Lkw und Lkw und umfasst einen einseitigen Geh-
weg sowie Parkstreifen fir Lkw.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , 6ffentliche Parkplatzflache”

Im zentralen Bereich des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung , 6ffentliche Parkplatzflache”. Die betreffende Flache dient dem Abstellen von Pkw als
erganzender Bereich zu dem Parkstreifen entlang der PlanstralRe. Auf der 6ffentlichen Parkplatzflache
wird eine Ladeinfratruktur fiir Pkw vorgehalten. Auch Lademoglichkeiten fiir E-Scooter werden im Zuge
der ErschlieBungsmafRnahmen in diesem Bereich vorgesehen, um die entsprechende Nutzung zu for-
dern und insbesondere die Erreichbarkeit des Plangebietes aus der Gemeinde sowie von der Mobili-
tatsdrehscheibe zu verbessern.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg” und Wegebeziehung

Innerhalb des Plangebietes ist die Anlage eines Wegenetzes vorgesehen, um die Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Geltungsbereiches zu steigern und die betreffenden Flachen erlebbar zu machen. Die
Wegebeziehungen umfassen zum einen Befestigungen in Form von Schotterrasenim Bereich der Griin-
flachen als auch eine befestigte Wegefiihrung in Nord-Stid-Richtung zur Erreichbarkeit der zentralen
Grinflache ,Aktivitatsflache”.

OPNV

Die nachste Bushaltestelle zum Plangebiet ist die Haltestelle ,,Hesterkamp“ in ca. 200 Entfernung, wel-
che Uber die fulllaufige Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet gut erreichbar ist.

13 Ver- und Entsorgung

Die Flache des Vorhabengebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen. Im
Zuge des Vorhabens erfolgt ein Ausbau der bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen im erforderli-
chen Umfang. Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Wasserwerks der Gemeinde Bichen.
Geothermie

Die Flache des Vorhabengebietes des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt innerhalb des Einzugsgebietes des
Wasserwerkes der Gemeinde Biichen.
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In der nebenstehenden Abbildung ist fiir die drei
Versorgungsbrunnen der 1.000 m-Radius ange-
geben, innerhalb dessen die Errichtung und der
Betrieb von Erdwarmesonden nach derzeitigem
Recht nur mit Einschrankungen erlaubt ist.

>z

Kritisch fur die dauerhaft unbedenkliche Gewin-
nung von Grundwasser sind Erdwdarmesonden
im Einzugsbereich der Brunnen zu betrachten,
da sie punktuell die wasserhemmenden Deck-
schichten durchstofRen und die Moglichkeit tiber
% Umlaufigkeiten im Ringraum der Bohrungen
schaffen.

Uber diesen Pfad kann Oberflichenwasser und

oberflaichennahes Grundwasser in die tiefen
Abbildung 10: Lage der Brunnen des Wasserwerkes Bii- Grundwasserstockwerke gelangen und damit
chen mit den 1.000 m-Radien um die Brunnen; Quelle: Ge- dauerhaft und unbemerkt Fremdstoffe bis in den
ologisches Biro Dr. P. Hempel Nutzhorizont eintragen.

An Standorten innerhalb des Grundwassereinzugsgebietes sollten die Bohr- und Verpressarbeiten von
Erdwarmesonden mit Bautiefen von mehr als rd. 50,00 m durch unabhéangige Fachkrafte (Geologen/In-
genieure) (iberwacht werden. Eine solche Uberwachung wird seitens des Landes (endvertreten durch
die Untere Wasserbehdorde) an Bohrstandorten innerhalb eines Radius von 1.000 m um jeden Brunnen
herum gefordert. Dies ist als Minimalforderung anzusehen.

Die Errichtung vertikaler Erdwarmesonden ist aus diesem Grund innerhalb des Plangebietes ausge-
schlossen. Der Betrieb von Flachenkollektoren o.4. zur alternativen Energieversorgung ist zulassig.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Gewerbegebietes wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitiaten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes sichergestellt. Eine Konkretisierung erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

Uber den Grundschutz hinausgehende Léschwassermengen sind iiber den Objektschutz sicherzustel-
len. Fiir den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundstiicken mit Bauteilen gleich oder weiter als 50 m von
der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt, sind ausreichende Feuerwehraufstell- und -bewegungsfla-
chen zu gewahrleisten.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch Anschluss an das Netz der Schleswig-Holstein Netz
AG.
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Fernmeldeversorgung

Anschlisse an das Ortsnetz sowie die Glasfaserversorgung werden u.a. von der Telekom, den Stadt-
werken Geesthacht sowie weiteren Anbietern hergestellt.

Schmutzwasser / Regenwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Biichen geleitet. Die Ka-
pazitaten des Klarwerkes der Gemeinde Blichen werden gegenwartig durch geeignete technische Mal3-
nahmen erweitert, um u.a. eine Aufnahme des Schmutzwassers aus dem Vorhabengebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel” zu gewahrleisten.

Mit Einflihrung des gemeinsamen Erlasses ,, Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums flr Inne-
res, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren
Abweichungen zum potenziell naturnahen Wasserhaushalt Gberprift. Es wird angestrebt, die Abwei-
chungen so gering wie moglich zu halten, also einen groRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen
und hydraulischen Auswirkungen auf den dkologischen Zustand der FlieRgewasser durch Regenwas-
sereinleitungen zu vermindern.

Im Zuge der weiteren Planung erfolgt eine entsprechende Anwendung des Erlasses , Wasserrechtliche
Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung,
A-RW1“ sowie eine Konkretisierung der geplanten Niederschlagswasserbeseitigung.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist es generell geplant eine moglichst groBe Menge
des im zukiinftigen ErschlieRungsgebietes anfallenden Oberflaichenwassers offentlicher und privater
Grundsticksflachen zu speichern und anschlieRend zur Versickerung zu bringen. Dabei steht eine de-
zentrale Regenwasserbewirtschaftung im Vordergrund, welche den natiirlichen Wasserhaushalt wei-
testgehend erhalten soll und einen ausreichenden Starkregenschutz bietet. Dies wird erreicht durch
verschiedene MalRnahmen, die die Komponenten Retention, Versickerung und Verdunstung fordern.
Konkret ist dies durch Griindacher, Griinflaichen und einem straRenbegleitenden Mulden-Rigolen-Sys-
tem geplant. Das Mulden-Rigolen-System nimmt {iber die Querneigung der ErschlieBungsstrallen das
anfallende Oberflachenwasser auf bzw. bei ungiinstigen Bedingungen hinsichtlich einer Versickerung
auch das Uberschiissige gedrosselte Niederschlagswasser der privaten Grundstiicksflachen. Dort wird
das Niederschlagswasser kurzfristig Gber die Mulde und die Rigole gespeichert und verzogert an den
Untergrund abgegeben. An Stellen, an denen eine Versickerung nicht moglich ist, wird das Nieder-
schlagswasser iber Dranagen aufgenommen und in das anliegende Gewadsser, die Steinau geleitet. Die
Mulden werden in bestimmten Abstanden mit StraBenbdumen bepflanzt. Dies hat den Vorteil, dass
die Verdunstungskomponente gegeniiber einem normalen Mulden-Rigolen-System deutlich erhéht
werden kann. Zusatzlich lasst sich mit dieser MalRnahme auch das Wasserdargebot der StraRenbaume
deutlich steigern. Dariliber hinaus ist es geplant die angrenzende begradigte Steinau durch eine Rena-
turierungsmallinahme wieder in einen moglichst natiirlichen Zustand zu versetzten. Neben dem Arten-
schutz bietet diese MalRnahme eine zusatzliche Retentionswirkung und tragt somit zum Hochwasser-
schutz bei.
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Hinweis: Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmalRnahmen zur Trockenhaltung von
Baugruben bzw. flir einen Bodenaustausch geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaub-
nis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen.

Millentsorgung

Die Millentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicherge-
stellt. Sie erfolgt Gber die Planstralle sowie im weiteren Verlauf Uber die StraRe ,Heideweg”. Die in-
nerhalb des kiinftigen Gebietes vorgesehene Planstralle sowie die an das Plangebiet anschlieffenden
StraRenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug auf, um die kinf-
tigen Gewerbebetriebe ungehindert zu entsorgen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfiillt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg,
der o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. Fiir Gewerbebe-
triebe gelten die ,Allgemeine Geschéaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH
— fur die Entsorgung von Abfdllen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hier-
nach sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang Gbertragen wor-
den. Abfallbehalter, die zur Abholung bereitgestellt werden, sind derart zu platzieren, dass Miillfahr-
zeuge gemald den Vorgaben der einschlagigen UVV anfahren und wenden kénnen.

14 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel, Storfall

Altlasten
Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden. Soll-

ten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behorden die zu ergrei-
fenden MalRnahmen abzustimmen und durchzufihren.

Archdologie
Nach dem Archdologie-Altas SH liegt das Plangebiet innerhalb eines archaologischen Interessengebie-

tes.

Q Dabei handelt es sich um einen Bereich, von dem be-
kannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden, daher ist
hier mit archdologischer Substanz d.h. mit archdolo-
gischen Denkmalen zu rechnen.

Eine Kontaktaufnahme mit dem archaologischen Lan-
desamt Schleswig-Holstein ist zwischenzeitlich er-
folgt, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

Abbildung 16: Archdologisches Interessengebiet;
Quelle: Digitaler Atlas Nord
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Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tGber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentliimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewadssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die lbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archédologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel
Die Gemeinde Biichen ist in der Auflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen gemaf

Kampfmittelverordnung Schleswig-Holstein aufgefiihrt.

Mit Schreiben vom 18.07.2022 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes Schleswig-Holstein mitge-
teilt, dass nach erfolgter Luftbildauswertung keine Zerstérungen durch Abwurfmunition (Bombentrich-
ter und Gebaudeschiden) festgestellt wurden. Konkrete Bombenblindgdangerhinweispunkte konnten
nicht festgestellt werden. Entsprechend handelt es sich bei der Flache des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 um keine Kampfmittelverdachtsflache, hier besteht fir die durchzufiihrenden Ar-
beiten aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes kein weiterer Handlungsbedarf. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlieBen sind. Dieser Hinweis steht nicht im
Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe der beabsichtigten Bauarbeiten.

Storfall

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Biichen sehen einen Aus-
schluss der Ansiedlung von Betrieben i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG vor. Storfallrelevante Betriebe beste-
hen im Umfeld des Plangebietes nicht.
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1 Einflihrung

Die Gemeinde Bichen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 die Neuent-
wicklung von Gewerbeflachen an der Steinkriger Koppel / am Heideweg. Der Geltungsbe-
reich umfasst eine Grof3e von ca. 16,60 ha.

Da es sich hierbei um landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker) handelt, ist auch die 33. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die ein separates Verfahren bildet. Die Ande-
rung erfolgt im Parallelverfahren. Die Geltungsbereiche sind, abgesehen von den vorhande-
nen Straf3en deckungsgleich.

GemaR 88 2 und 2a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpla-
nen die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a zu prifen. Aus diesem
Grund werden durch einen Umweltbericht die durch das Bauvorhaben zu erwartenden er-
heblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Gemal? § 2 BauGB bildet der
Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes wurde die BBS-Umwelt GmbH beauftragt. Zum der-
zeitigen Verfahrensstand wird eine Vorabschéatzung erstellt, welche hiermit vorgelegt wird.

Abb. 1: Ubersichtslageplan (google-satellite)
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2 Grundlagen der Planung

2.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Standort/Lage des Bauleitplans:

Die Gemeinde Bichen liegt im Sudosten des Kreises Herzogtum Lauenburg am Elbe-
Lubeck-Kanal. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Blchen. Der bestehen-
de Ortsrand soll damit nach Westen bis zur Steinau verlagert werden.

Bebauungsplan Nr. 67:

Fur den Bebauungsplan ist im Wesentlichen die Entwicklung von Gewerbeflachen (GE) vor-
gesehen. Desweiteren ist eine Durchgriinung bzw. Eingriinung des Gebietes geplant. Die
vorhandenen Knick- und Gehdlzstrukturen werden in die Planungen integriert. Der Knick
entlang des Nissauer Weges erhalt einen Knickschutzstreifen sowie einen weiteren parallel
verlaufenden Knick (Entwicklung eines Redders) mit weiteren Schutzstreifen. Auf diese Wei-
se wird sowohl der erforderliche Waldabstand von 30 m als auch ein Schutz zum FFH-
Gebiet (6stlich des Nussauer Weges) erreicht.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Geltungsbereiches ist die westliche Niederung bis
zur Steinau. Hier wird eine Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, welche fur eine Renaturierung der Stein-
au, aber auch als Flache fur die Entwasserung des Gewerbegebietes und zur Kompensation
genutzt werden soll.

Die ErschlieBung erfolgt ber eine Anbindung des Niussauer Weges im sidlichen Bereich mit
Anschluss an den Heideweg. Die innere Erschliel3ung erfolgt dann Gber eine Ringerschlie-
Rung. Die Gebaude erhalten eine maximale Gebaudehthe von 10,50 m und eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 fur die &uReren Baufenster und eine GRZ von 0,8 fur die inneren Baufens-
ter sowie entlang des Heideweges. Fir die dstlichen Grundstiicke, entlang des FFH-
Gebietes, werden die Baugrenzen Richtung FFH-Gebiet gesetzt (Festlegung einer Baulinie),
um hier einen Larm- und Immissionsschutz zu erreichen.

Fur die Gebaude werden Dach- und Fassadenbegriinung sowie die Nutzung von solarer
Strahlungsenergie verbindliche vorgeschrieben. Dartiber hinaus sind sowohl fir die privaten
Grundstuicke als auch fur die offentlichen Grin- und Verkehrsflachen diverse Griinfestsetzn-
gen vorgesehen (Baum- und Strauchpflanzungen, verpflichtende Anlage von Hecken und
Beeten, Vorgaben zur Entwasserung Uber den begriinten Bodenhorizont, u.s.w.). Die den
jeweiligen Flachen zugeordneten grinordnerischen Festsetzungen sind der Tabelle 1 zu
entnehmen.

33. Anderung des Flachennutzungsplanes:

Die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst nur die derzeitige Ackerflache sowie
die westlichen angrenzenden Griinlandflachen bis zur Steinau. Damit ist der Anderungsbe-
reich etwas kleiner als der Geltungsbereich des B-Planes (15,9 ha). Es sind folgende Fest-
setzungen in der Planung vorgesehen:

e Gewerbliche Bauflache (im Bestand: Flachen fur die Landwirtschaft, ca. 12,9 ha)

e Malinahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (im Bestand: Flachen fir die Landwirtschaft, Flachen fur Wald, tber-
lagert Malinahmenflachen, ca. 3,0 ha).
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Bedarf an Grund und Boden B-Plan:

GroRRe des Geltungsbereichs ca. 16,60 ha

Festsetzung Flache in ha Bestand Mdglicher Konflikt nach
gerundet BauGB
Gewerbegebiet 8,00 ha Acker Neuversiegelung von
GRZ 0,6/0,8 Flache, Verlust von Le-
bensraum
Stral3enverkehrsflachen | 2,78 ha Acker Neuversiegelung von
/ FuBwege Flache, Verlust von Le-
bensraum
davon StralRenverkehrs | 1,20 ha Strale Bestandsfestsetzung
flachen Bestand geringes Konfliktpotenzi-
al
Offentliche Grunflachen | 1,75 ha Acker, z.T. Stra- Neuanlage von Grunfla-
unterschiedlicher Renbegleitgrin chen
Zweckbestimmung geringes Konfliktpotenzi-
al
Grunflachen (Knicks) 0,33 Bestehender Knick | Neuanlage bzw. Erhalt
und Knickneuanlage | von geschitzten Bioto-
pen
geringes Konfliktpotenzi-
al
Mafnahmenflachen 0,41 Acker Neuanlage von Grinfla-
Knickschutz chen
geringes Konfliktpotenzi-
al
MaRnahmenflachen 3,14 ha Acker Neuanlage von Griunfla-
unterschiedlicher Steinauniederung chen
Zweckbestimmung (in (Réhricht, Geholz), | geringes Konfliktpotenzi-
der Steinauniederung) Griinland al
Renaturierung der Stein-
au
Teilweise hohes Konflikt-
potenzial
Wasserflachen (Stein- | 0,19 ha Knicks Uberwiegend Bestands-

au)

festsetzung

geringes Konfliktpotenzi-
al




BBS-Umwelt GmbH, Kiel Biologen und Umweltplaner

Konflikte Naturschutz:

Der entlang des Nussauer Weges vorhandene Knick soll (nérdlich der Zufahrt) vollstandig
erhalten werden. Eine bestehende Knicklicke wird als FuBwegeanbindung und Feuerwehr-
zufahrt genutzt. Alle weiteren Knickliicken werden geschlossen. Die Bepflanzung des Knicks
wird aufgewertet. Der Knick erhélt einen 15 m breiten Grinstreifen im 6ffentlichen Eigentum,
hier ist u.a. die Anlage eines zweiten Knicks (Redder) geplant.

Auf einer Lange von ca. 350 m grenzt ostlich des Nissauer Weges ein FFH-Gebiet an. Mog-
liche Wirkungen auf das Gebiet sind im weiteren Verfahren zu untersuchen. Durch die An-
ordnung der Gebdude mit Abschirmwirkungen sowie die Pufferstreifen der Knicks wurden
bereits Mal3nahmen zur Minimierung ergriffen.

Westlich des Gewerbegebietes verlauft die Steinau. Diese ist hier in einen relativ breiten,
aber steilen Talraum eingebettet. Bauliche Malinahmen durch Verkehrswege und Gebaude
sind hier nicht geplant. Mdgliche Wirkungen auf die Steinau mit Wechselwirkungen auf die
Schutzgiter sind ebenfalls im weiteren Verfahren zu untersuchen. Es ist vorgesehen das
Gewasser bzw. die Niederung als Teil des Entwasserungskonzeptes zu nutzen und die
Steinau auf einer Lange von ca. 250 m zu renaturieren.

Die Versiegelung durch Gewerbegebiet und Strafl3en stellt einen Verlust der natlrlichen Bo-
denfunktionen sowie der Versickerung dar. Die Bedeutung des Ackers sowie der angrezen-
den Flachen als Lebensraum geschutzter Arten wird durch faunistische Kartierungen im wei-
teren Verfahren bewertet. Die Festsetzung von Grinflachen und die Renaturierung der
Steinau bedeuten jedoch gleichzeitig eine Aufwertung gegeniber der bestehenden
Ackernutzung.

Grunkonzept:

Die Gemeinde Blichen plant in Kooperation mit der Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH
des Kreises Herzogtum Lauenburg die Entwicklung eines Gewerbegebietes mit besonderen
Grun- und Erlebnisflachen. Darliber hinaus sollen die Gewerbeflachen selbst einen ver-
gleichsweise hohen Anteil an Grinflache in Kombination mit Dach- und Fassadenbegriinung
erhalten. Die Durchgrinung der Verkehrsflachen sowie die Anlage von Ful3wegeverbindun-
gen innerhalb von Griinzigen ist ebenfalls vorgesehen.

Eine naturnahe Regenwasserriickhaltung, Versickerung und Ableitung ist vorgesehen und
Teil der Gebietserschlie3ung.

Das Grinkonzept definiert sich im weiteren Verfahren Uber einen Grinordnungsplan sowie
Uber Festsetzungen im Bebauungsplan (zeichnerische und textliche Festsetzungen). Die den
jeweiliigen Flachen zugeordneten Griinfestsetzungen sind der Tabelle 1 zu entnehmen.

2.2 Alternativendiskussion

Standortalternativen gemal Ortsentwicklungskonzept:

Die Planungen umfassen die Entwicklung eines Gewerbegebietes am nordwestlichen Orts-
rand von Blchen. Die Gewerbeflache wurde in der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungs-
konzeptes (OEK, GSP 2022) als Gewerbeentwicklungsflache dargestellt.

Die Flache schliet im Osten an die bestehenden Gewerbegebiete ,Am Heesterkamp®, ,Auf
der Geest“ und ,Auf der Heide“ an. Im Westen des geplanten Gebietes liegt die Niederung
der Steinau. Diese ist in der vorliegenden Planung bewusst in den Geltungsbereich mit auf-
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genommen worden, da die Gewerbeentwicklung immer in Kombination mit der Renaturie-
rung der Steinau in diesem Bereich zu sehen watr/ist.

Durch das OEK der Gemeinde Buchen ist der Standort bereits vorbereitet worden. Im Rah-
men einer Standortanalyse wurden neben Potenzialflichen innerhalb Bilichens auch im
Suchraum zwischen Biichen und Missen interkommunal verschiedene Flachen untersucht
und hinsichtlich ihrer Eignung bewertet. Es wird dazu auf die Ausfihrungen in der Begriin-
dung zur 33. Anderung des FNP verwiesen.

Als Ergebnis der dortigen Standortanalyse ist dieses die einzige grof3ere Flache zur potenzi-
ellen Ausweisung von GE-Flachen in Blchen. Bereits auf dieser Ebene war der Entwick-
lungskorridor der Steinau (mit 100 m) bzw. die Entwicklung von Schutzstreifen Steinau und
FFH-Gebiet und die Entwicklung von Vernetzungsachsen aufgenommen.

Bereits auf Ebene der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes war der Entwick-
lungskorridor der Steinau (mit 2100 m) bzw. die Entwicklung von Schutzstreifen Steinau und
FFH-Gebiet und die Entwicklung von Vernetzungsachsen aufgenommen. Im Zuge der nun
erfolgenden Bauleitplanverfahren (FNP-Anderung/B-Plan) ist eine Konkretisierung der kiinf-
tigen gewerblichen Entwicklung erfolgt, um die Inhalte des Ortsentwicklungsplanes als Rah-
menkonzept planungsrechtlich umzusetzen. Die zentrale Zielsetzung der Schutzflachen ge-
genuber der Steinauniederung sowie des FFH-Gebietes werden in die Bauleitplanungen
Ubernommen. Hierbei ist durch die Einbeziehung des Bereiches entlang der Steinau die
Mdoglichkeit gegeben verbindliche MalBhahmen zum Schutz und zur Entwicklung der ent-
sprechenden Bereiche, sodass eine geringfiigige Verschmalerung des im Ortsentwicklungs-
konzeptes vorgesehenen Abstandes zwischen der Steinau und den gewerblichen Baufla-
chen maoglich ist. Die Grenze der kiinftigen gewerblichen Nutzungen entspricht der Lage der
gegenwartig bestehenden landwirtschaftlichen Flachen.

\ (NE =

N\

Abb. 2: Auszug Karte Gewerbe (OEK, 2022) Abb. 3: Auszug Karte Entwicklung (OEK, 2022)
braun flachig: Gewerbe Bestand Blaue Schraffur: Entwicklungskorridor Steinau
braun schraffiert: Gewerbe Potenzialflache Nr. 1 | Rosa Schraffur: Pufferkorridor Schutzbereiche
Griner Pfeil: Biotopverbund

»1orbogen“: Verdichtung des Knicknetzes
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Null-Alternative:

Die Umsetzung der Nullvariante wiirde bedeuten, dass an dieser Stelle kein Gewerbegebiet
realisiert wird und die Ackernutzung fortgefuhrt wird. Eine anderweitige land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzung ist derzeit nicht absehbar. Gleichsam kdnnte die Gemeinde Buchen ihrer
raumordnerischen Funktion als Unterzentrum nicht nachkommen und somit die hohe Nach-
frage nach Gewerbeflachen in Buchen und im sudlichen Kreis Herzogtum Lauenburg nicht
gedeckt werden. Dieses wirde zur Abwanderung von Bauwilligen und auch bereits beste-
henden Unternehmen, welche sich erweitern mochten, in andere Gemeinden bzw. in andere
Kreise fihren. Alternativstandorte in Blchen stehen nicht zur Verfigung (gemaf Ortentwick-
lungskonzept). Das Ubergeordnete Ziel der Gewerbeentwicklung in Bichen ist somit durch
die Nullvariante an diesem Standort nicht anderweitig zu erreichen.

Die Gemeinde Bichen hat sich daher zum Ziel gesetzt ein Gewerbegebiet unter einem 6ko-
logisch hochwertigen Standard und weiteren bestimmten Voraussetzungen zuzulassen. Hier
sind insbesondere Vorgaben zur Berlcksichtigung des Klimaschutzes, Durchgriinung / Ein-
grinung, die Renaturierung der Steinau sowie klare Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung
(sog. ,Ausschlussliste®) vorgesehen.

ErschlieBungsvarianten:

Die HaupterschlieBung erfolgt tber eine Anbindung des Gewerbegebietes an den sudlichen
Teil des Nussauer Weges, dieser bindet wiederum an den Heideweg an. Aus Griinden der
Leistungsfahigkeit und zur Gewahrleistung eines ausreichenden Begegnungsverkehrs
(LKW/LKW) muss der Verbindungsweg zwischen Biichen und Klein Pampau auf einer Lange
von ca. 60 m ausgebaut werden. Der sich ndrdlich weiter fortsetzende landwirtschaftliche
Weg bleibt unverandert. Im Rahmen der Vorplanung wurde zwei weitere ErschlielBungsvari-
anten gepruft;

o Abzweig der GebietserschlieRung vom Niissauer Weg, jedoch ca. 200 m weiter nord-
lich mit entsprechend hoheren Verkehrsmengen im Nissauer Weg bis zum Abzweig
und einem langeren Wegeausbau. Diese Variante wurde zum Schutz der parallel ver-
laufenden Knicks und des auf dieser Héhe liegenden FFH-Gebietes verworfen.

o GebietserschlieBung direkt vom Heideweg aus, ca. auf Mitte des Gebietes. Diese Va-
riante wurden aus mehreren Griinden verworfen (technisch schwierig aufgrund des
Hohensprungs, Eingriff in ein geschitztes Biotop / Steilhang, Genehmigung der Zu-
fahrt von der Stral3e fragwuirdig).

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine RingerschlieBung. Im Rahmen der Vorplanung
wurde die Erschlieung mittels StichstraRen und Wendehammer geprft und aufgrund eines
deutlich héheren Anteils an Verkehrswegen bei einem gleichzeitig unginstigeren Verkehrs-
fluss verworfen.

Die Umsetzung der ErschlieBung (Zufahrt und RingerschlieBung) ist an folgende Rahmen-
bedingungen geknupft:
e Ausbau des Nussauer Weges auf einer L&nge von ca. 60 m,
e Ausbaubreite Richtung Westen, auf diese Weise Erhalt des ostlichen Knicks mit
Baumen,
e 2. Zufahrt ausschlief3lich fur die Feuerwehr erforderlich,
e Durchgrinung des Verkehrsraumes mit Bauminseln (Anzahl wird im weiteren Verfah-
ren definiert), GréRe der Bauminseln mind. 12 mz2,
e Anlage von begrunten stral3enparallelen Versickerungsmulden, soweit die Bodenver-
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haltnisse dies ermdglichen. Eine Prufung erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

Standortentwicklung geman Zielkonzept:

Die Standortentwicklung der Steinkrtiger Koppel ist eng an ein Zielkonzept gekniipft, welches
im Rahmen des Burgerentscheides aufgestellt wurde. Propagiert wurde und wird die Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes mit hohen 6kologischen Standards als Leuchtturmprojekt
im Kreis Herzogtum Lauenburg. Nachfolgend wird die Umsetzung bzw. Ubernahme der Pro-
jektziele in die Bauleitplanung dargestellt.

Dabei ist die Zweiteilung des Gebietes zu berlcksichtigen.

Der westliche Teil der Steinauniederung unterliegt nicht der baulichen Nutzung, hier stehen
die 6kologische Entwicklung bzw. Aufwertung durch Ausgleichsmaflinahmen und die Renatu-
rierung der Steinau im Vordergrund. Die Detailplanung erfolgt im weiteren Verfahren.

Fur den Teil des Gewerbegebietes sind verschiedene MaRRhahmen entsprechend des Ziel-
konzeptes umzusetzen, diese werden nachfolgend dargestellt.
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Tabelle 1: Alternativenprifung Standortkonzept

Kriterium

Zielkonzept gem. Burgerentscheid
(Nov. 2022)

Stadtebaulicher
31.01.2023

Entwurf (GSP,

B-Plan zur Frihzeitigen Beteili-

gung (14.03.2023)

Bewertung
Zielerreichung

Lageplan

1

RS AN, | S

ErschlieBung
(6ffentliche
StralRen neu)

Doppelte Ringerschlielung mit zwei
Anbindungen an den Nussauer Weg,
StralBen vergleichsweise schmal, aber
insgesamt viel Verkehrsflache, Stra-
Benquerschnitte mit z.T. 5 m nur im
EinbahnstralBenverkehr befahrbar, kei-
ne FuRwege mdglich

RingerschlieBung mit einfacher An-
bindung an den Nussauer Weg,
StraRBenquerschnitte an die Nut-
zungsvoraussetzungen fur Lkw an-
gepasst und durch die Aufnahme
eines einseitigen Gehweges und
Parkstreifens vorgesehen

RingerschlieBung mit einfacher An-
bindung an den Nissauer Weg und
zusatzlicher Feuerwehrzufahrt,
Festsetzung als StralRenverkehrsfla-
che StraRenverkehrsflache mit er-
forderlichen StralRenbreiten gem.
RaSt 06.

Festsetzungen griin: 7.2 und 8.3

Ja
Verkehrswege
optimiert

10
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Kriterium Zielkonzept gem. Burgerentscheid | Stadtebaulicher Entwurf (GSP, | B-Plan zur Fruhzeitigen Beteili- | Bewertung
(Nov. 2022) 31.01.2023 gung (14.03.2023) Zielerreichung
Entwasserung | Mehrere Teiche und Wasserlaufe im | Zwei Sickerbecken in der westlichen | Entwasserung wird Uber Festset- | Ja
(6ffentlich und | gesamten Gebiet, eingebettet in Grin- | Grunflache, stral3enparallele Mulden | zung geregelt, Versickerung in stra- | Wird im weiteren
privat) anlagen und Entwasserung in den Grinfla- | Benparallelen Mulden und in den | Verfahren kon-
chen Grinflachen, Ableitung in die Niede- | kretisiert

rung (Entwasserungsgutachten pré-

zisiert dieses im weiteren Verfahren)

Festsetzungen grin: 6.1, 7.1, 7.2,

7.9
Art und Mal | Kleinteiliges Gewerbe, kleinere Gebau- | Kleinteiliges Gewerbe, Grund- | Festlegung Uber Festsetzungen | Ja
der baulichen | de, vergleichsweise hoher Nutzungs- | stiicksparzellierung (vergleichsweise | welche fir die einzelnen Teilflachen | Nutzungsgrad

Nutzung (pri-

grad der Bauflachen (Gebaude), Dach-

kleine Grundstiicke, auf3er ganz im

differenziert vorgesehen sind (Aus-

optimiert, jedoch

vate Baufla- | begriinung vorgesehen Suden, da hier die Umsiedlung eines | schlussflachen, GRZ, Definition von | Flache GE ins-
chen) oOrtlichen Betriebes angestrebt wird) Nebenanlagen) gesamt erhoht,
Festsetzungen grun: 7.1, 7.3-7.6, | um eine Wirt-
8.1, 8.2 schaftlichkeit
Sowie Ortliche Bauvorschriften des Gebietes zu
erreichen
Mobilitat  (6f- | Zentrale Parkplatze im sudlichen Be- | Zentrale Parkplatze im mittleren Be- | Zentrale Parkplatze im mittleren | Ja
fentliche FIla- | reich reich (Carsharing, E-Mobilitat) Bereich (Carsharing, E-Mobilitat)
chen) Festsetzungen griin: 8.2,
Freizeitflachen | 3 Freizeitflachen, ein zentraler Park mit | 2 Freizeitflachen, z.T. im Bereich des | 2 Freizeitflachen, z.T. im Bereich | Ja
(6ffentliche innergebietlichen Wegen, umlaufende | zentralen Parks, innergebietliche | des zentralen Parks, innergebietli- | Nutzungsgrad
Flachen) Wegeverbindungen Wege und umlaufende Wegeverbin- | che Wege und umlaufende Wege- | opimiert, Fla-
dungen verbindungen chen insgesamt
Festsetzungen grun: 6.1, 6.2, 8.4, zugunsten des
GE reduziert,
um eine Wirt-
schaftlich  des
Gebietes zu
erreichen

11
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Kriterium Zielkonzept gem. Burgerentscheid | Stadtebaulicher Entwurf (GSP, | B-Plan zur Fruhzeitigen Beteili- | Bewertung
(Nov. 2022) 31.01.2023 gung (14.03.2023) Zielerreichung
Eingriinung Erhalt und Entwicklung von umlaufen- | Erhalt und Entwicklung von umlau- | Erhalt und Entwicklung von umlau- | Ja
(6ffentliche den Grunflachen, Breite ca. 10-20 m fenden Grinflachen, Breite ca. 10-15 | fenden Grinflachen, Breite ca. 10-
Flachen) Bei StraRenausbau Nissauer Weg | m 15m
Knick dort vermutlich nicht zu erhalten. Festsetzungen grun: 6.1, 7.7, 7.8,
8.4-8.9
Flachenbilanz | Gesamt Teilflache ,,Acker“: 12,07 ha | 12,07 ha 12,07 ha
Gewerbeflache gesamt: 6,91 ha 8,33 ha 8,00 ha
StralRenflachen neu: 1,42 ha 1,78 ha (inkl. Festplatz/Mobiflachen) | 1,59 ha (inkl. Festplatz, Mobiflachen)
Grun-/Freizeit-/Wasserflachen: 3,74 ha | 1,96 ha 2,48 ha

Fur das Gewerbegebiet ist mit dem vorliegenden Entwurf eine Gewerbeflache von 8,0 ha vorgesehen. Welche hinsichtlich einer wirtschaftlichen
Umsetzung des Gebietes begriindbar ist.

Gleichzeitig werden innerhalb der Ackerflache (ohne Griinflachen Steinau) ca. 2,5 ha Griinflachen entwickelt, die zur Eingriinung und Durch-
grinung des Gebietes erforderlich sind, aber auch eine extensivierte Bodennutzung gegentiber der Ackernutzung bedeuten (Flachenanteil ca.
20 %). Uber Festsetzungen wird die Nutzung der Griinflachen klar geregelt. Dartiber hinaus sind auch fiir die Gewerbe- und Verkehrsflachen
grinordnerische Festsetzungen vorgesehen.

Zielsetzung ist die besondere Lage des Vorhabengebietes zwischen der Steinauniederung und dem FFH-Gebiet ,Nussauer Heide* durch die
Entwicklung eines kleinteiligen Gewerbegebietes flir den 6rtlichen und regionalen Bedarf unter Beriicksichtigung 6kologischer Standards fur die
baulichen Nutzungen zu bertcksichtigen. Die erhohte Aufenthaltsqualitét innerhalb des Plangebietes, wie sie bereits der Entwurf aus dem No-
vember 2022 vorsieht und wie sie fir Gewerbegebiete nicht tblich ist, wird durch die Anlage von zuganglichen Grunflachen und Aktivitatsfla-
chen verbindlich vorgesehen. Gleichzeitig unterliegt die Entwicklung eines Gewerbegebietes verschiedensten technischen und gesetzlichen
Vorschriften, welche zur Umsetzung erforderlich sind und eine Verdnderung der Gebietsgestaltung im Planungsprozess zur Folge hatten.

12
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3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

3.1 Baugesetzbuch/Planungsrecht

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung ist gem. 88 1
und 2 BauGB (geltend in der aktuellen Fassung) eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.
Der Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange wird von der Gemeinde
festgelegt (8 2 (4) BauGB), die Darstellung der Umweltbelange erfolgt gem. § 2a BauGB
dann in einem Umweltbericht.

Weiterhin sind die Vorgaben des § 1a BauGB zu bertcksichtigen:

e Bodenschutzklausel einschlie3lich Bertcksichtigung von Flachenrecycling, Nachver-
dichtung und sonstiger Innenentwicklung

¢ Umwidmungsklausel

¢ Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung

o Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG
Unter Berlcksichtigung von § 17 UVPG und der Anlage 1 UVPG (geltend in der aktuellen
Fassung) ist eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufih-
ren.

Berucksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes gemafd Anlage 1 zu 8§ 2 Absatz 4 des BauGB. Eine Vertrag-
lichkeitspriifung nach 8§ 34 BNatSchG (Natura 2000) ist fur dieses Vorhaben erforderlich.

3.2 Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 BNatSchG - Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres Werts und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fur kinftige Generationen zu schitzen, zu entwickeln und soweit er-
forderlich, wiederherzustellen.

8§ 13-15 BNatSchG ,,Eingriffsregelung*:

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich im Bezug auf die Eingriffsregelung
in § 18 auf die Vorschriften des BauGB. Fur Vorhaben im AulRenbereich gemal § 35 BauGB
sowie fur Plane, die eine Planfeststellung ersetzen, gelten jedoch ebenfalls die 88§ 14-17 des
BNatSchG, welches in 8§ 14 ,Eingriffe in Natur und Landschaft* besagt, dass Eingriffe in Na-
tur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen sind, durch die die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

Nach dem allgemeinen Grundsatz des 8§ 13 sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Sofern dieses nicht méglich ist,
sind Ausgleichs- oder ErsatzmalRhahmen erforderlich.

13
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Nach § 15 hat der Verursacher die Beeintrachtigungen eines Eingriffs in die Natur so gering
wie moglich zu halten. Nicht vermeidbare Beeintréachtigungen sind auszugleichen oder zu
kompensieren. Der Verursacher hat nachzuweisen, ob zumutbare Alternativen am gleichen
Ort bestehen, die ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
verbunden sind.

88§ 44/45 BNatSchG — Besonderer Artenschutz:

Bei der landschaftspflegerischen Begleitplanung sind neben der Eingriffs-Ausgleichs-
Regelung artenschutzrechtliche Vorgaben zu bericksichtigen. Fir die artenschutzrechtliche
Betrachtung ist das Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) maRgeblich.

Artenschutzrechtliche Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes:

Nach § 44 (1) des BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren besonders geschiitzter Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen,
zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

2. wild lebende Tiere streng geschitzter Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren. Ei-
ne erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Abweichende Vorgaben bei nach § 44 (5) BNatSchG privilegierten Vorhaben:

Bei nach 8§ 15 BNatSchG zugelassenen Eingriffen sowie bei nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs.2, Satz 1 BauGB (Vorhaben in Gebieten
mit Bebauungspléanen nach § 30 BauGB, wéahrend der Planaufstellung nach § 33 des BauGB und
im Innenbereich nach § 34 BauGB) gelten die Verbote des § 44 (1) nur eingeschrankt.

Bei europdisch geschutzten Arten (Vogelarten und FFH-Arten) sowie in Anhang IVb der FFH-RL
aufgefiihrten Pflanzenarten liegt kein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 (1) Nr.3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen auch gegen das Verbot des § 44 (1)
Nr.1 vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wei-
terhin erfullt werden kann. Das Verbot des § 44 (1) Nr. 2 wird jedoch nicht eingeschrankt.

Bei Betroffenheiten lediglich national besonders geschiitzter Tierarten liegt kein Verstol3 gegen
die Verbote des § 44 (1) vor, wenn die Handlungen zur Durchfiihrung des Eingriffs oder Vorha-
bens geboten sind. Diese Arten sind jedoch ggf. in der Eingriffsregelung zu betrachten.

Die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG treten bei privilegierten Vorhaben nicht ein, wenn
in besonderen Fallen durch vorgezogene MalRhahmen sichergestellt werden kann, dass die 6ko-
logische Funktion einer betroffenen Lebensstatte kontinuierlich erhalten bleibt. Entsprechend der
Zielsetzung werden diese MalRnahmen als CEF-MafRnahmen (Continuous Ecological Functionali-
ty) bezeichnet. Die MalRnahmen sind im réaumlichen Zusammenhang mit der Eingriffsflache
durchzufihren. Weiterhin sind die MaZnahmen zeitlich vor Durchfiihrung des Eingriffs bzw. Vor-
habens abzuschlieRen.

Fir ungefahrdete Arten ohne besondere Anspriche kdnnen nach LBV-SH (2008) auch mit einer
zeitlichen Lucke Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen vorgesehen werden und damit ein
Verbotstatbestand umgangen werden.

Im Fall eines Verstol3es ist eine Ausnahme nach 8 45 (7) BNatSchG mdglich u.a. aus zwin-
genden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlie3lich solcher sozialer
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oder wirtschaftlicher Art. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Al-
ternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art
nicht verschlechtert, soweit nicht Art. 16 (1) der FFH-RL weitergehende Anforderungen ent-
halt. Wenn es zu einer unzumutbaren Belastung im Einzelfall kdme, ist nach § 67 BNatSchG
eine Befreiung von den Verboten mdglich.

Es handelt sich hier um ein Verfahren der Bauleitplanung, so dass eine Privilegierung gege-
ben ist.

Berucksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes gemaR Anlage 1 zu 8 2 Absatz 4 des BauGB sowie einer
artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage zur Begriindung).

3.3 Sonstige gesetzliche Vorgaben

Im Rahmen der Umweltgesetzgebung sind in verschiedenen Fachgesetzen ebenfalls ver-
bindliche Ziele fur die Schutzglter sowie allgemeine Grundsatze formuliert worden, welche
durch den Umweltbericht zu prifen und abzuwagen sind.

e Bundesimmissionsschutzgesetz, inkl. der TA L&rm und der TA Luft

e Bundeswaldgesetz (BWaldG) in Verbindung mit dem Landesforstgesetz (LWaldG

SH),

¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),

¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Landeswassergesetz (WasG SH),

¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG),

Berucksichtigung in der Planung

Eine detaillierte Beschreibung der Schutzziele auf Grundlage der o.g. Gesetze erfolgt
Schutzgut bezogen in der Bestands- und Prognoseermittlung.

3.4 Planungsrechtliche Vorgaben der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan:

Im Landschaftsplan der Gemeinde Biichen (Brien-Wessels-Werning, 2003) ist der Geltungs-
bereich des B-Planes als Acker bzw. Griinland kartiert. Entlang der Straf3en sind Gehdlze
bzw. Knicks (mit weniger guter Auspragung) vorhanden. Innerhalb der Steinauniederung
liegen weitere Grunlandflachen, geschiitzte Biotope sowie Gehdlz- und Baumbestand.

Wesentliche Konflikte sind nicht eingetragen, die nun geplante Bauleitplanung war zu dieser
Zeit aber auch noch nicht thematisiert.

Folgende Entwicklungsziele werden formuliert:

e Erhalt und Entwicklung der Biotopverbundachse Steinau / Steinauniederung,
e Starkung der Ful3-, Rad- und Reitwegeverbindungen (vorbehaltlich FFH),

15
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33. Anderung des Flachennutzungsplanes:

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (1993) ist die Flache des Bebauungsplanes Nr. 67
sowie die nordlich daran angrenzende Flache als ,Flachen fur die Landwirtschaft® ausgewie-
sen. Aus diesem Grund ist die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

In der Umgebung sind weitere Gewerbeflachen (Am Heesterkamp, Auf der Geest) sowie das
Sondergebiet Bund (gleichsam FFH-Gebiet NUssauer Heide) dargestellt. Die Niederung der
Steinau ist als Flache fur die Landwirtschaft und in einem kleinen Teilbereich als Flache fur
Wald festgesetzt. Die gesamte Flache ist als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft ausgewiesen. Weiterhin ist der Erholungsschutzstreifen am Gewasser
und eine querende Hauptversorgungsleitung eingetragen.

Bertcksichtigung in der Planung

Um die vorliegende Planung auch auf der Ebene des Flachennutzungsplanes anzupassen,
ist somit eine Anderung erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfahren.

Die Planungen wiedersprechen der Zielsetzung des Landschaftsplanes. Vor Gber 15 Jahren
war die Entwicklung des Wohn- und Gewerbestandortes Blichen in dieser Form jedoch noch
nicht absehbar. Die naturschutzfachlichen Auswirkungen werden daher in diesem Umweltbe-
richt mit folgenden wesentlichen Punkten schutzgutbezogen untersucht:

e Auswirkung der Planung auf die Vielfalt des Ortsrandes und die Erholungsnutzung
durch den Menschen in Verbindung mit der Mdglichkeit der Anreicherung von Land-
schaftselementen (Schutzgiter Mensch und Landschaftsbild),

¢ Auswirkung der Planung auf den Biotopverbund (Schutzgut Biologische Vielfalt),

e Auswirkungen der Planung auf die Schutzgebiete der Nissauer Heide und der Stein-
au und die Wechselwirkungen der Gebiete untereinander (Schutzgtter Tiere, Pflan-
zen und Biologische Vielfalt)

3.5 Naturraumliche Gliederung

Naturraumlich gesehen gehort das Gebiet zum mecklenburg-brandenburgischen Platten-
und Hugelland in der Untereinheit der siidwestmecklenburgischen Niederungen mit Sander-
flachen und Lehmplatten (Biuchener Sander). Prdgende Elemente des Landschaftsraumes
sind neben den sandigen Plateaus die eingeschnittenen Flusstaler, die ihren Ursprung als
Schmelzwasserabflussrinnen in der Weichseleiszeit haben. Es ist damit dem Hauptnatur-
raum der Geest zuzuordnen.

Bertcksichtigung in der Planung

Die Lage im Naturraum flie3t im Umweltbericht in die Bewertung der Schutzgtiter sowie im
Rahmen der Planung in Pflanz- und Ausgleichsmaf3nahmen mit ein.
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3.6 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgebiete und Natura-2000-Gebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, das
FFH-Gebiet NUssauer Heide (DE 2529-301) schliel3t aber dstlich an den Geltungsbereich an.

Natura 2000 (FFH-Gebiet Nussauer Heide):

Das gesamte FFH-Gebiet ist ca. 88 ha grof3. Es enthélt den letzten grof3flachigen Restbe-
stand der ehemals nutzungs- und klimatisch bedingten und im Naturraum ,Biichener Sander*
weit verbreiteten ,Lauenburgischen Warmeheide“. Die Nutzung des Gebietes als Ubungsge-
lande der Bundespolizei hat dazu geflhrt, dass die entsprechenden charakteristischen Hei-
delebensraume und Vegetationsformen grof3flachig erhalten sind. Die angrenzenden Kie-
fernforste und Gehdlzbestande sind als Windschutz fur das thermophile Klima erforderlich
und daher mit in das FFH-Gebiet einbezogen worden. Sie werden forstwirtschaftlich genutzt.
Das Gebiet beherbergt ebenfalls eine seltene Tierwelt mit z.B. dem Vorkommen der Zau-
neidechse und der Blaufligeligen Odlandschrecke (Auszug Gebietssteckbrief, LLUR).

Ubergreifendes Erhaltungsziel ist daher die Erhaltung groRflachiger Restbestiande der
,Lauenburgischen Warmeheide* im Komplex mit Offensanderflachen, Silbergrasfluren,
Sandmagerrasen, Solitarbdumen und Gehdlzgruppen angegeben.

Folgende Erhaltungsziele werden fur den Lebensraumtyp von besonderer Bedeutung (4030:
Trockene europaische Heiden) formuliert:

e Erhaltung der Zwergstrauchheiden mit Dominanz der Besenheide (Calluna vulgaris)
auf nahrstoffarmen, trockenen Standorten sowie ihrer charakteristischen Sukzessi-
onsstadien,

e Erhaltung von Mosaikkomplexen mit anderen charakteristischen Lebensraumen, der
Kontaktgesellschaften und der eingestreuten Sonderstandorte wie z.B. Sandmager-
rasen, offene Sandfluren, Walder,

e Erhaltung der charakteristischen pH-Werte des sauren Standortes,
e Erhaltung der nattrlichen Nahrstoffarmut,
e Erhaltung bestandserhaltender Pflege bzw. Nutzungsformen.

Weitere Erhaltungsziele werden nicht formuliert.

Fur das FFH-Gebiet Nussauer Heide liegt seit August 2012 ein Managementplan vor. Zu
Bestand und Entwicklung des Gebietes werden dort folgende Angaben gemacht (MELUR
2012):

Bei der Ausweisung des Schutzgebietes 2004 lag der LRT 4030 auf ca. 28 % der Flache mit
dem Erhaltungszustand B vor (25 ha). Bei den Nachkartierungen zum Monitoring konnte nur
noch eine Flache von 14 ha als LRT Kartiert werden. Dartber hinaus wurde der Erhaltungs-
zustand auf C (unginstig) herabgestuft. Als Hauptursache wurde die Verbuschung infolge
Nutzungsextensivierung und geringerer Pflege benannt. Weitere Beeintrachtigungen sind
Nahrstoffeintrdge aus der Luft und angrenzenden Ackerflachen. Beziglich der Nutzung als
Ubungsplatz, fir Reiter und Spazierganger wurde ein Wege- und Nutzungskonzept erarbei-
tet, welches eine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen erreicht. Zur Verminderung von
Nahrstoffeintrdgen sind entlang der Stralen und zu den Ackerflaichen Schutzpflanzungen
sinnvoll/erforderlich. Dieses umfasst auch die Grenze am Verbindungsweg, entlang des hier
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vorliegenden geltungsbereiches. Unabhangig davon sind Entkusselungs- und Beweidungs-
mafinahmen (oder Mahd) zur Erhaltung der Offenlandbiotope erforderlich.

Fur die Zauneidechse als Charakterart liegen weiterhin regelmafige Nachweise vor. Die zu-
nehmende Verbuschung schrankt ihren Lebensraum jedoch ein. Weiterhin hat das Gebiet
Bedeutung fur folgende Arten: Heidelerche, warmeliebende Heuschreckenarten, Fledermau-
se (Winterquartiere in den Bunkern aul3erhalb des FFH-Gebietes).

Abb. 4: FFH-Gebiet und Lebensraumtypen

Rote Schraffur: FFH-Gebiet Nussauer Heide

Gelb: FFH-LRT (hier: trockene europaische Heiden, kartiert 2019)
Schwarze Umrandung: Geltungsbereich B-Plan Nr. 67

Biotopverbund:

Die Steinauniederung und auch das FFH-Gebiet sind Teil des landesweiten Biotopverbund-
systems. Die Steinauniederung als Verbundachse (blau), das FFH-Gebiet als Schwerpunkt-
bereich (rot) ausgewiesen.
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Abb. 5: Biotopverbundsystem

Bertcksichtigung in der Planung

Eine Bericksichtigung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten in der Planung ist nicht
erforderlich. Eine Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG erfolgt fir das angrenzende
FFH-Gebiet ,Nissauer Heide"“.

Die Darstellung von geschitzten Biotopen nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 LNatSchG er-
folgt in Kap. 5.

4 Methodik

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das geplante Vorhaben werden, nach den im UVP-
Gesetz genannten Schutzgttern untergliedert, untersucht:

- Mensch

- Pflanzen und Tiere

- Boden und Flache

- Wasser

- Luft und Klima

- Landschaft

- Sach- und Kulturguter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Dazu wird zuerst der Bestand erfasst und beschrieben. Zum aktuellen friihzeitigen Pla-
nungsstand erfolgt dieses teilweise stichpunktartig. Die Darstellung des Ist-Zustandes beruht
derzeit auf der Auswertung bestehender Daten und einer einmaligen Begehung.

Im laufenden weiteren Verfahren sind umfangreiche Kartierungen zu Flora und Fauna vorge-
sehen. Weiterhin werden Fachgutachten zu Boden, Entwasserung und Larm erstellt. Neben
der Bestandsbeschreibung erfolgt auch eine Bewertung des momentanen Zustandes, so

19



BBS-Umwelt GmbH, Kiel Biologen und Umweltplaner

dass im 6kologischen und kulturellen Sinne sensible Bereiche schon bei den Planungen zum
Teil entsprechend beriicksichtigt werden kdnnen.

Bei der Darstellung der Auswirkungen wird geprtft, ob erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen zu befirchten sind. Sofern diese nicht vermeidbar oder minimierbar sind, werden sie
zur Bewertung des Vorhabens aufgezeigt. Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern werden ebenfalls aufgezeigt.

Der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter umfasst die Flachen des Bebauungsplanes /
der Flachennutzungsplandnderung sowie die angrenzenden Flachen, so dass die Wirkraume
aller zu erwartender Auswirkungen betrachtet werden (insbesondere Wechselwirkungen
Steinau und FFH-Gebiet).

5 Wirkfaktoren

Die Wirkfaktoren sind eng mit der Umsetzung der Planungen zum Bebauungsplan verbun-
den. Diese werden im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Durch den Bau eines Gewerbegebietes kommt es zu verschiedenen Wirkfaktoren, die sich
auch, je nach Baudurchfiihrung der Bauherren, liber einen langeren zeitlichen Rahmen er-
strecken kénnen.

Als besonderer Belastungsfaktor mit Wirkungen auf die biotischen und abiotischen Schutz-
guter ist dabei der Larm durch Maschinentatigkeiten bei der Baufeldraumung, bei Bodenab-
grabungen und dem Bau von StralRen/Gebauden sowie dem Baustellenverkehr zu nennen.
Eingeschrankte Passierbarkeit der angrenzenden Straf3en und ein erhdhter LKW-Verkehr
haben zudem Auswirkungen Uber das Baugebiet hinaus.

Im Vorhabensraum wird eine GRZ von 0,6 bis 0,8 festgesetzt, d.h. mindestens 60 bzw. 80 %
der Flachen (zuzlglich Nebenanlagen) werden versiegelt und stehen nicht mehr als Lebens-
raum zur Verflgung. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen verloren.

Wahrend der Betriebsphase stellen Gewerbelarm in unterschiedlicher Intensitét (je nach Art
der Gewerbebetriebe) sowie Verkehrslarm und Bewegungen die bedeutendsten Wirkfakto-
ren dar.

Zusatzlich ist durch die Bebauung mit einer erhéhten Warmeabstrahlung und von Stoffein-
tradgen (Abgase, Mull) sowie Licht auf die umliegenden Flachen zu rechnen. Durch die Errich-
tung von Gebauden kann es zu Schattenwurf auf heute sonnenexponierten Flachen kom-
men.

Die Versiegelung von Boden hat nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

In der Landschaft stellt das Gewerbegebiet eine Flache mit geringer Naturnédhe gegentber
den nach Westen und Osten 6kologisch hochwertigen Biotopstrukturen sowie der nach Nor-
den teilweise offenen Landschaft dar. Der bisherige Ortrand von Bichen wird durch das
Neubaugebiet Richtung Westen verschoben, die Steinauniederung bildet dann die ,neue®
Grenze (Ortseingang).

Die Entwicklung des Gebietes ist verbunden mit einer umfangreichen Griinplanung sowie der
Renaturierung der Steinau, durch diese MalRnahmen kénnen neue Lebensrdume und Ver-
netzungsstrukturen entstehen.

Fur das Schutzgut Mensch entsteht ein neues, hochwertiges Gewerbegebiet. Ziel ist neben
der Schaffung von Arbeitsplatzen insbesondere die Bereitstellung von Expansionsflachen fur
Bichener Betriebe.
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6 Umweltprifung

6.1 Schutzgut Mensch

Bestand

Bewertung

Infrastruktur (Wohnen und Arbeiten)

Unterzentrum mit ca. 6.500 Einwohnern und mit allen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs,

Einrichtungen des Dienstleistungssektors, Klein- und
mittelstéandisches Gewerbe

Grund- und Gemeinschaftsschule
Vielféltiges Vereinsleben

Bahnanschluss (Hamburg — Berlin und Lineburg —
Libeck), Mobilitatsdrehscheibe am Bahnhof, Auto-
bahnanbindung (BAB 24)

Allgemeine Bedeutung
(Versorgungszentrum)

Gute infrastrukturelle Lage

Erholung

Vielfaltige Mdglichkeiten der naturbezogenen Naherho-
lung im landlichen Umfeld mit Steinau und Elbe-
Libeck-Kanal sowie der Nussauer Heide (Spaziergan-
ge, Fahrrad fahren)

Weitere Sport- und Freizeiteinrichtungen (u.a. Freibad)
im Ort

Mittlere bis hohe Bedeutung und
damit verbunden auch eine ho-
he Empfindlichkeit (Schutzwir-
digkeit von Gesundheit und Er-
holung)

Larm / Gesundheitsschutz

Hoher Belastungsfaktor Larm und Verkehr durch Bahn-
und Stral3enverkehr

Geringe klimatische Belastungssituation aufgrund der
Lage am Ortsrand und mit Nahe zu Kalkluftentste-
hungenbereichen (Niederung)

Hohe Belastungen

Geringe Belastungen

Geltungsbereich

Flache derzeit landwirtschaftliche genutzt (Ertragsfahig-
keit gering bis sehr gering BZ uberwiegend < 25)

Entfernung bis zum Ortszentrum ca. 2 km, bis zum
Bahnhof ca. 3 km, Bushaltestelle vorhanden

unmittelbare Ndhe zur Steinau und zur Nissauer Heide

Geringe Bedeutung fur die

Landwirtschaft

Lage am Ortsrand
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Abb. 6: Nutzungsstrukturen im Umfeld des Geltungsbereiches (Quelle: OSM)

Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Infrastruktur (Wohnen und Arbeiten)

Starkung des Standortes Biichen durch Schaffung von
Arbeitsplatzen und Gewerbeflachen v.a. fur Blchener
Firmen

Auswirkungen positiv

Erholung
Entwicklung eine Griinkonzeptes mit Freizeitangeboten
und Spazierwegen (in offentlicher Nutzung)

Auswirkungen positiv

Larm / Gesundheitsschutz

zusatzliche Verkehrsbewegungen und L&rm zu erwar-
ten, Einwirkungen von Larm v.a. durch Schienenver-

noch offen, wird im weiteren

Verfahren erganzt
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Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

kehr auf das Gebiet (bisher keine genauere Prognose
vorliegend, Larmgutachten wird im weiteren Verfahren
erstellt),

Veranderungen weiterer Emissionen (Luft/Staub, Licht)
ebenfalls zu erwarten, jedoch schutzbedirftige Nutzung
in grolRerer Entfernung

Eine besondere Gefahr fur Unfalle und Katastrophen,
auch im Sinne der SEVESO III-RL wird durch das Vor-
haben nicht induziert und ist selbst durch dieses nicht
betroffen

Auswirkungen voraussichtlich im
weiteren Verfahren durch Mal3-
nahmen in Geltungsbereich re-
gelbar

nicht relevant

Geltungsbereich
Verlust von Ackerflache mit geringer Ertragszahl

Mobilitats-Infrastruktur im B-Plan vorgesehen, zur bes-
seren Anbindung an den Ortskern und den Bahnhof (fur
Mitarbeiter)

Bewertung des LKW-Verkehr noch offen

Auswirkungen gering

Eher nachteilige Lage am Orts-
rand, aber zeitgemal regelbar

noch offen

Fazit Schutzgut Mensch

Unter Beriicksichtigung der derzeit vorliegenden Planungen werden diese als durchweg po-
sitiv fir den Standort, aber auch fir die Gemeinde Blchen bewertet.

Bezlglich mdglicher Auswirkungen von B-Plan-induziertem Larm und Verkehr auf die umge-
benden, z.T. schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnbebauung, FFH-Gebiet), aber auch von
Larmwirkungen des Heideweges und der Bahnstrecke auf den Geltungsbereich liegen der-
zeit noch keine ausreichenden Daten fir eine Bewertung vor, diese erfolgt im weiteren Ver-
fahren. Inwieweit Auswirkungen auf die aktuelle Erholungsnutzung bzw. eine Erhéhung des
Erholungsdrucks auf angrenzende Flachen zu erwarten sind, wird im weiteren Verfahren
untersucht. Hier sind insbesondere die vorhandenen und geplanten Wegebeziehungen so-

wie das Grinkonzept zum B-Plan (mit Aktivitatsflachen, Rundwegen) zu berticksichtigen.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Bewertung

Schutzgebiete:
Keine Schutzgebiete im Geltungsbereich

FFH-Gebiet Nussauer Heide unmittelbar Ostlich an-
grenzend, FFH-LRT 4030 in einer Entfernung von 170
m

Mittlere bis hohe Bedeutung und
damit verbunden auch eine ho-
he Empfindlichkeit und Schutz-
wurdigkeit

Biotoptypen Geltungsbereich (Ersteinschatzung)
Uberwiegend Acker,

sudlich und 6stlich geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG (Steilhang mit Baumen bzw. Knick),

Westliche Grunflache: Griinland mit grofen Baumen
(v.a. Eichen), in der Niederung Rohrichte und Bruch-
waldreste, Feuchtbrachen, Steinau selbst ausgebaut

Uberwiegend geringe Bedeu-
tung,

geschitzte Biotope und westli-
cher Bereich mit mittlerer bis
hoher Bedeutung

Steinau selbst mit geringer bis
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Bestand

Bewertung

und begradigt, am Ufer grol3e Pappeln

Im weiteren Verfahren erfolgt eine Biotoptypenkartie-
rung des gesamten Geltungsbereiches

mittlerer Bedeutung aufgrund
des Ausbauzustandes und der
fehlenden Auenvernetzung

Tiere im Geltungsbereich (Ersteinschitzung)

Strukturen mit Bedeutung fur den Artenschutz vorhan-
den (streng geschiitzte Arten nach 8§ 44 BNatSchG):

Uberwiegend Acker mit méglicher Bedeutung fir
Offenlandbrutvbgel und Rastvigel,

Knicks / Baume (Vogel, Fledermause, Hasel-
maus), vereinzelte Baume mit Potenzial fur Win-
terquartier moglich

Steinauniederung mit Bedeutung fiir Amphibien,
Vogel und Fledermause (Feuchtflachen, Gehdl-
ze / Baume)

Entsprechend der WinArt-Abfrage (s. Abb. 7) ist
der Acker selbst eher von geringer faunistischer
Bedeutung, an der Steinau kommen mit Pracht-
libellen und Fischotter wertgebende Arten vor.
Artenschutzrechtlich von besonderer Bedeutung
ist das FFH-Gebiet mit einer Vielzahl geschiitz-
ter Tierarten der warmeliebenden Biotope (v.a.
Heuschrecken und Tagfalter, aber auch Zau-
neidechsen und Offenlandvogelarten.

Noch offen, Kartierungen (s.u.)
vorgesehen

Folgende Kartierungen Fauna sind vorgesehen:

Brutvogel Geholze und Offenland (4 Tag- und 2
Nachtbegehungen),

Zauneidechse: 5 Begehungen,

Flederméause: HoOhlenbaumkontrolle, ggf. mit
Endoskop

Haselméause (mit Nesttubes)

Fotodokumentation

Verbindungsweg mit Knick (links) und Baumbe-
stand am FFH-Gebiet (rechts), Blickrichtung Nord

Verbindungsweg mit Zufahrt zum Heideweg, links
Knick am Gewerbegebiet ,Heesterkamp®, Blick-
richtung Sid
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e
=
V4

Vorhabensflache (mit Rastvigeln, 2023), Blick-
richtung West

nIan-/RuderaIfIache mit Eichen an ».
Steinau, Potenzial fir Hohlenbriter und Fleder-
mause, Blickrichtung Nord

Grunland im noérdlichen Bereich (rechts Acker,
geplantes Gewerbe)

N2

3 i

LU a

Steinau begradigt mit Reudralfluren und Papplen
am Ufer, Lebensraum verschiedener Arten, Bio-
topverbundstruktur

Seggen-/Roéhrichtsumpf an der Steinau, im Hin-
tergrund Erlen-/Weidengehdlz, geschiitztes Bio-
top, Biotopverbundstruktur
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. B

FFH-Gebiet
_ ----------------I (Wald, Offenland)

mit LRT Heide
Wald gem. LWaldG

Grinland

N Geholz/Sumpf

v.a. Pappeln

v.a. Eichen
Grasflur/Sumpf
Gehdlzg

Ausschnitt Steinau mit Vermessung

Abb. 8: Biotop- und Lebensraumstrukturen

Grin (hell/dunktel): geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG, blaue Sterne: Lebenraum/Nahrungsraum wertgebender Arten, wertvolle Biotopstrukturen
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Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Schutzgebiete:

Auswirkungen auf das FFH-Gebiet sind prifpflichtig
(FFH-Vorprufung wird erstellt), Abstandsregelungen
und MalRhahmen zur Minimierung sind bereits vorgese-
hen (siehe Festsetzungen B-Plan)

e Bauliche Entwicklung mit Mindestabstand von
30 m (entspricht Waldabstand),

e Festlegung einer Baulinie und somit Bau der
Gebaude im hinteren Grundstiick und damit als
Abschirmung zum FFH-Gebiet,

e Erhalt bzw. Entwicklung von Knick und Geholz-
strukturen (Redder) als Sicht- und Staubpuffer

Direkte Auswirkungen auf LRT
4030 aufgrund der Entfernung
(ca. 180 m) und der Pufferstrei-
fen mit Geh6lz eher unwahr-
scheinlich,

Indirekte Auswirkungen durch
Emissionen und Besucher wer-
den im weiteren Verfahren un-
tersucht.

Biotoptypen Geltungsbereich (Ersteinschatzung)

e Eingriffe in Natur und Landschaft auf bisher un-
versiegelten Bdden ist ausgleichspflichtig,

e Malnahmen zum Erhalt und zur Durchgriinung
wirken als MinimierungsmalRnahmen, vorgese-
hen sind ein groRtmoglicher Erhalt der Knicks
und der Bdume sowie Maflinahmen zur Durch-
grinung (Baumbepflanzung, Anlage von be-
grinten Freiflachen, Dachbegriinung, etc.),
Mafnahmen sind z.T. in den Festsetzungen be-
reits enthalten und werden im weiteren Verfah-
ren fortgeschrieben.

e Geplant ist aulRerdem eine Renaturierung der
Steinau und eine Vernetzung mit der Aue,

e Zufahrten vom Heideweg/Verbindungsweg sind
mit Eingriffen in Knick (geschitztes Biotop) ver-
bunden)

e Ostlich angrenzend ist Wald im Sinne des
LWaldG vorhanden, Abstdnde (30 m) werden
eingehalten

Eingriff erheblich, Ausgleichbi-
lanz wird im weiteren Verfahren
erstellt,

MalRnahmen werden im weite-
ren Verfahren durch Festset-
zungen geregelt und bewertet,
Ziel ist die Entwicklung eine
Gewergebietes mit hohen 06ko-
logischen Standards,

Renaturierung als Aufwertung
im Sinne des Naturschutzes

Eingriffe in Knick bedirfen eine
Ausnahme nach 8§ 21 LNatSchG

Vor. kein Konflikt bzgl. Wald und
Waldabstand

Tiere im Geltungsbereich (Ersteinschatzung)

Verlust von Strukturen mit Bedeutung fur den Arten-
schutz durch Versiegelung / Bebauung von Freiflachen,
im Betrieb sind Storwirkungen durch Larm, Licht und
Bewegungen, auch auf auf3erhalb liegenden Flachen
zu erwarten.

Maflnahmen zum Erhalt und zur Durchgriinung wirken
gof. als Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRnahmen

Prifung moglicher Betroffenhei-
ten erforderlich (basierend auf
der faun. Kartierung)

MalRnahmen und ggf. Ausgleich
werden im weiteren Verfahren
geprift  (Artenschutzrechtliche
Prufung wird erstellt)

Fazit Schutzgut Tiere und Pflanzen

Teile des Gebietes sind weniger konflikttrachtig (Acker). Auswirkungen auf geschutzte Bioto-
pe und geschiitzte Arten sind jedoch fiir Teilflachen nicht auszuschliel3en. Hier sind im weite-
ren Verfahren Untersuchungen auf Basis einer Biotopkartierung und faunistischer Kartierun-
gen vorgesehen, die Grundlage der Eingriffs- und Konfliktbewertung sein werden.

Die Planungen fiuihren zu Eingriffen in Natur und Landschatft, hier ist im weiteren Eingriff und
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Ausgleich zu bilanzieren, dieser soll nach Méglichkeit durch die Renaturierung der Steinau
sowie die Extensivierung der angrenzenden Grunlandflachen erbracht werden.

Mogliche Auswirkungen auf das FFH-Gebiet werden in einer FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

untersucht.

Die Bewertung moglicher Auswirkungen auf die biologische Vielfalt leitet sich dann aus der
Summation der Teilwirkungen dieses Schutzgutes ab und erganzt diese.

6.3 Schutzgut Boden und Flache

Bestand Bewertung

Geologie:

Glazifluviatile ~ Ablagerungen der Weichselkaltzeit, | Allgemeine bis besondere Be-

Steinau als Niederung (Niedermoor) des Holozéans
Geotoppotenzialgebiet: Tal der Steinau (Tunneltal)

deutung

Boden:

Pseudgley-Braunerde aus Geschiebedecksand ber
tiefem Schmelzwassersand,

Hauptbodenart: Sand / Lehmsand, an der Steinau Nie-
dermoor

Allgemeine Bedeutung, Nieder-
moor mit besonderer Bedeutung

Bodenbewertung (nur 6stlicher Teil, Acker):

Bodenfunktionale Gesamtleistung: sehr gering,
Wasserriickhaltevermdgen: sehr gering,
Nahrstoffverfligbarkeit: sehr gering,
Bodenkundliche Feuchtestufe: schwach trocken,
Sickerwasserrate: gering,
Bodenwasseraustausch: hoch,
Gesamitfilterwirkung: sehr gering bis gering,
Ertragsfahigkeit: sehr gering,

Boden erosionsgefahrdet.

Allgemeine Bedeutung, jedoch
geringe Filterleistung und damit
gefahrdet gegentber Eintragen,

Acker- und Grinlandnutzung
maglich, jedoch geringe Ertrags-
fahigkeit.

Lokaler Boden:
Bodenaufschliisse liegen bisher noch nicht vor.
Altlasten sind nicht bekannt

Flache:

GroRRe des Geltungsbereiches ca. 16,6 ha, unbebaut,
teilweise Acker, teilweise Griinland / Ruderalfluren,

Bewegte Topographie (ca. 17,70 mNN im Bereich der
Steinauniederung, 28,70 mNN im sudostlichen Bereich
des Ackers)

Hohe Bedeutung im Rahmen
des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden
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Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Geologie:
Keine wesentliche Verénderung

Boden / Bodenbewertung / lokaler Boden:

Verlust der Bodenfunktionen im Bereich der Versiege-
lungen (GRZ von 0,6 bis 0,8)

Gleichzeitig Extensivierung der Bodennutzung im Be-
reich der Grinstreifen.

Geotop-Tunneltal bleibt erhalten (MalBnhahmenflache
vorgesehen).

Eingriff im Sinne des BNatSchG,
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz  wird
im weiteren Verfahren erstellt,
Minimierungsmaf3nahmen durch
Grunkonzept sind vorgesehen.

Flache:

Vergleichsweiser hoher Flachenverbrauch durch Neu-
nutzung einer Ackerflache am Ortsrand

Ausgleich und MaRnahmen zum
Bodenschutz erforderlich

Fazit Schutzgut Boden und Flache

Bodenversiegelungen und Bodenumlagerungen (Erschlieung) fihren zu einer Veranderung
der Bodenstrukturen sowie zum Verlust von Bodenfunktionen. Diese Eingriffe sind im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung zu ermitteln und auszugleichen. Der
Ausgleich kann multifunktional mit dem Schutzgut Pflanzen und Tiere erfolgen.

Uber Baugrund, Tragfahigkeit und Wiederverwendung von Boéden im Sinne eines Bodenma-
nagements und zur Eingriffsminimierung liegen noch keine Daten vor, diese werden im wei-
teren Verfahren erganzt. In diesem Rahmen erfolgt auch eine Bewertung des vorsorgenden

Bodenschutzes.

6.4 Schutzgut Wasser:

Bestand Bewertung

Grundwasser:

Mé&chtiger oberflachennaher Grundwasserleiter, unab- | Grundwasser mengenmaliig
gedeckt Uber tiefen eiszeitlichen Wasserleitern, ungefahrdet, jedoch qualitativ
Grundwasserkérper: Elbe-Libeck-Kanal, EI19 gefahrdet  infolge  fehlender

Grundwasser > 2 m unter Flur, an der Steinau zeitweilig
bis an die Oberflache

Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden, aber
Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerkes Bu-
chen

Deckschichten

Besondere Bedeutung

Lokales Grundwasser:

Daten Uber lokale Grundwasserflurabstadnde liegen
noch nicht vor
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Bestand

Bewertung

Oberflachengewésser:

Steinau als Vorranggewasser WRRL verlauft im Gel-
tungsbereich, Entfernung zum GE ca. 120 m, weitere
Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden

Hohe Bedeutung im Geltungs-
bereich

Abb. 9: Trinkwassergewinnungsgebiet

Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Grundwasser / lokales Grundwasser:

Reduzierung der Versickerung im Bereich der Versiege-
lungen, jedoch zentrale bzw. dezentrale Versickerung
im Geltungsbereich vorgesehen (Lage und Gestaltung
je nach Entwasserungskonzept und Versickerungsfa-
higkeit)

Niederung der Steinau soll in das Entwéasserungskon-
zept einbezogen werden (Anlage von Sekundéarauen,
Zuleitung von Regenwasser in die Niederung)

Bewertung erfolgt im weiteren
Verfahren unter Bericksichti-
gung eines Entwasserungskon-
zeptes und der Vorgaben des A-
RW 1-Erlasses

Vor. Vorgaben bzgl Trinkwas-
serschutzgebiet erforderlich.

Oberflachengewésser:

Die Renaturierung der Steinau ist als Teil des Aus-
gleichs- und Entwasserungskonzeptes vorgesehen

Auswirkung positiv im Sinne des
Naturhaushaltes fur mehrere
Schutzguter und mit positiven
Wirkungen auf den lokalen Bio-
topverbund

Fazit Schutzgut Wasser

Die Umsetzung eines Entwasserungskonzeptes hat eine zentrale Bedeutung fir die Bewer-
tung von Auswirkungen auf das Grundwasser. Diese werden im weiteren Verfahren erganzt.
Die Renaturierung der Steinau ist als zentraler Bestandteil des Ausgleichs- und Entwasse-
rungskonzeptes vorgesehen. Die Umsetzung und Konkretisierung der Mal3nahmen erfolgt
uber ein wasserrechtliches Verfahren.
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6.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Bewertung

Regionales Klima:
Maritime, geméaRigte Klimazone

Allgemeine Bedeutung

Lokales Klima:

Klimatischer Gunstraum mit geringen Belastungen
durch Uberwérmung (Lage am Ortsrand),

Wald und Gewasser im Umfeld wirken als Kaltluftent-
stehungsbereiche

Allgemeine Bedeutung und ge-
ringe Empfindlichkeiten

Besondere Gefahren durch den Klimawandel:
Allgemeine Gefahrdung durch Starkregen, jedoch gute
Abflussleistung Richtung Steinau mdglich (liegt deutlich
tiefer),

keine besondere Gefahr der Uberwarmung aufgrund
der Ausgleichfunktionen Wald, Gewasser, Ortsrand

Keine besondere Gefahrdungs-
situation

Luft:

Keine besonderen luftklimatischen und lufthygienischen
Belastungen vorhanden, zeitweise Beeintréchtigungen
der Luftqualitat durch den StraRenverkehr und landwirt-
schaftliche Nutzung méglich

Keine besondere Belastungssi-
tuation

Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Regionales Klima:
Keine wesentlichen Veranderungen,

Lokales Klima:

Erhebliche Veradnderungen durch Versiegelung und
Gebaude (klimatischer Ungunstraum), aber gute lokal-
klimatische Ausgangssituation, Anlage von Griinachsen
und Bepflanzung wirken klimatisch ausgleichend

Voraussichtlich nicht erheblich

Besondere Gefahren durch den Klimawandel:

Keine wesentliche Gefahrdung, jedoch Prifung von
lokalen Ausgleichsmalinahmen (Gewasser, Beschat-
tung) im weiteren Verfahren,

Die Nutzung von erneuerbaren Energien ist vorgese-
hen.

MalBnahmen werden im weite-
ren Verfahren gepriift

Luft:
Keine wesentlichen Veranderungen

32




BBS-Umwelt GmbH, Kiel Biologen und Umweltplaner

Fazit Schutzgut Klima und Luft

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine wesentlichen Veranderungen fir dieses Schutz-
gut durch die Planungen zu erwarten. Im weiteren Verfahren werden MaRnahmen zur Redu-
zierung moglicher Auswirkungen durch den Klimawandel und zur Nutzung erneuerbarer
Energien geprift. Es ist ein umfangreiches Grin- und Freiflachenkonzept sowie die Renatu-

rierung der Steinau vorgesehen, diese Mafnahmen wirken klimatisch ausgleichend.

6.6 Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Bewertung

Reqgionales Landschaftsbild:

Abwechslungsreiches z.T. higeliges Landschaftbild mit
tief eingeschnittenen Gewéassern (hier Steinau)

Besondere Vielfalt, Eigenart und
Schonheit mit hoher Bedeutung
fur die Naherholung

Lokales Landschaftsbild:

Gepragt durch intensive ackerbauliche Nutzung, Néhe
zur tief eingeschnittenen Steinau und zum FFH-Gebiet
mit besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild (be-
sonders vielfaltig),

Vorbelastungen durch Strale und bestehendes Ge-
werbegebiet (Am Heesterkamp), bestehende Bahnstre-
cke mit Zerschneidungsfunktion,

Bewegte Topographie auch im Geltungsbereich mit
typischen Landschaftselementen (Gewasser, Baumbe-
stand)

Vielfaltiges Landschaftsbild mit
z.T. hohen Empfindlichkeiten,
z.T. aber auch hohen Vorbelas-
tungen durch Nutzung

Umweltauswirkungen

Voraussichtliche Bewertung

Regionales Landschaftsild:
Keine wesentlichen Veranderungen

Lokales Landschaftsbild:

Deutliche Veranderung innerhalb des Geltungsberei-
ches und auf die unmittelbare Umgebung durch bauli-
che Anlagen mit bis zu 10 m Hohe,

MaRnahmen zur Eingrinung und Durchgriinung erfor-
derlich und vorgesehen, um die Wirkungen auf die Um-
gebung zu reduzieren.

MalBnahmen werden im weite-
ren Verfahren gepriift

Fazit Schutzgut Landschaftsbild

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind erhebliche Veranderungen des lokalen Landschaftsbil-
des zu erwarten, so dass umfangreiche Mal3nahmen zur Eingrinung und Durchgrinung er-
forderlich werden. Hier wurden bereits Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen, die im
weiteren Verfahren ggf. konkretisiert bzw. erganzt werden.
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6.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Bestand

Bewertung

Archéologie:
Archéologische Denkmaéler sind im Geltungsbereich
und im Umfeld nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bereich eines
archéologischen Interessengebietes

Allgemeine Bedeutung

Besondere Bedeutung

Baudenkmaler:

Bauliche Denkméler (Geb&aude) und Grindenkmaéler
sind im Geltungsbereich und im Umfeld nicht vorhan-
den

Allgemeine Bedeutung

Sachguter:
Als besondere Sachgiter sind die Gebaude im Umfeld
des Geltungsbereiches einzustufen.

Allgemeine Bedeutung

Kulturelles Erbe:

Als Zeugnisse der Kulturlandschaft sind die Knicks so-
wie der Baumbestand entlang der Wege und des Ge-
wassers einzustufen.

Allgemeine Bedeutung

nkrug

Abb. 10: Archéologisches Interessengebiet

Umweltauswirkungen

Bewertung

Archéologie:

Bzgl. des archaologischen Interessengebietes sind ggf.
Maflnahmen erforderlich, es erfolgt eine Abstimmung
mit den zustandigen Behoérden

ggf. MalRnahmen prifen

Baudenkmaler:
Nicht betroffen
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Umweltauswirkungen Bewertung

Sachguter:
Keine wesentlichen Auswirkungen --

Kulturelles Erbe:

Auswirkungen sind méglich und im weiteren Verfahren
in ihrer Erheblichkeit zu bewerten. Der Erhalt von | maRnahmen werden im weite-
Knicks und Baumbestand stellt eine wirksame Mali- | yen verfahren gepriift

nahme dar.

6.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Umset-
zung der Planung

Bereits zum jetzigen Verfahrensstand sind erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere sowie Boden zu erwarten. Hier sind im Rahmen des B-Plan-Entwurfes
Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahmen umzusetzen. Trotzdem wird der Verlust bzw.
die Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten Strukturen und Biotopstrukturen
allgemeiner bis besonderer Bedeutung in Verbindung mit Versiegelung von Freiflache zu
Ausgleichsbedarf fihren. Ggf. sind zusatzliche AusgleichmalRnahmen oder auch vorgezoge-
ne AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Dieses ist im weiteren Verfahren
zu konkretisieren.

Voraussichtlich sind folgende Eingriffe zu erwarten:

e Eingriffe in Biotope und Boden allgemeiner Bedeutung,
e Vor. Eingriffe in geschitzte Biotope,
e Vor. Eingriffe in Lebensrdume geschitzter Arten,

Eine detaillierte Prognose erfolgt dann durch Fortschreibung im weiteren Verfahren, diese
enthalt dann auch eine Bewertung mdéglicher Wechselwirkungen.

7 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich werden im weiteren Verfah-
ren formuliert. Die bisherigen z.T. bereits sehr umfangreichen Griinfestsetzungen stellen
bereits Minimierungsmaflinahmen dar, die auf die Schutzguter wirken und unter Berlcksich-
tigung der besonderen Lage und Gestaltung des Gewerbegebietes vorgesehen wurden.

Durch Bebauung und Versiegelung werden Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Diese sollen
nach Mdglichkeit durch die Sicherstellung und Entwicklung der westlichen Grinlandflache
sowie die Renaturierung der Steinau erbracht werden. Nachfolgend erfolgt eine tGiberschlagi-
ge Bilanzierung, vorbehaltlich einer noch zu leistenden Biotoptypenkartierung der Flachen
sowie vorbehaltlich der faunistischen Kartierungen.
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7.1 Eingriffsermittlung

Eingriffe erfolgen durch Straf3enbau und Gewerbeflachen. Die Festsetzung von Grinflachen
stellt keinen naturschutzrechtlichen Eingriff dar, da dieses keine Verschlechterung gegen-
Uber der ackerbaulichen Nutzung bedeutet.

Am Heideweg sind ebenfalls keine baulichen MalRnahmen vorgesehen, daher erfolgt auch
hier keine Eingriffsbilanzierung.

Fur die westliche MalRBnahmenflache sind nach derzeitigem Stand keine baulichen Maf3nah-
men vorgesehen, die Eingriffe in Natur und Landschaft bedeuten.

Die 0.g. Annahmen werden im weiteren Verfahren verifiziert und bei Bedarf konkretisiert.

Eingriffe in das Schutzgut Boden:

Das Schutzgut Boden ist durch Versiegelung betroffen. GemalR dem Erlass zum Verhéltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (2013) ist dieser Eingriff im Ver-
haltnis von mind. 1:0,5 auszugleichen. Dieses wird hier angewendet.

Die maximal zulassig zu versiegelnde Grundflache wird verbindlich Uber die Grundflachen-
zahl (GRZ) geregelt. Aufgrund zuldssiger Nebenanlagen wird die versiegelte Flache insge-
samt mit 80 % angenommen (Festsetzung von mind. 10 % Grunflache, Vorgaben fur Stell-
platzanlagen, Hecken- und Baumpflanzungen).

Es ergibt sich somit folgende vorlaufige Flachenbilanz:

Art der baulichen GRz Flache Faktor Ausgleichsbedarf

Nutzung

Gewerbegebiet 0,6/0,8 zzgl. Ne- 80.000 m2 0,8x0,5 32.000 m2
benanlagen = 0,8

StralRenverkehrs- Vollversiegelung 12.790 m2 1,0x0,5 6.395 m?

flachen

FuBwege, wasser- Teilversiegelung 3.100 m2 1,0x0,5 1.550 m2

gebunden

Weg in der Grin- Schotterrasen 4.500 m2 1,0x0,3 1.350 m?

flache (ca. 1.800 m)

Summe 41.295 m?

Eingriffe in Flachen mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft

Durch die Planungen sind ausschlief3lich Ackerflachen betroffen, die Knicks werden geson-
dert betrachtet. Eine erganzende Bilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Eingriffe in den Baumbestand bzw. in Landschaftsbild prAgende Einzelbaume erfolgen nicht.
Die grof3eren Baume sowie die Flachen an der Steinau sollen im Rahmen eines Ausgleichs-
und Entwasserungskonzeptes aufgewertet werden.

Eingriffe in Knicks/Steilhang:

Die Hauptzufahrt zum Gewerbegebiet erfolgt im sitdlichen Bereich des Verbindungsweges
bis zum Heideweg. Dazu ist ein Ausbau des landwirtschaftlichen Weges erforderlich. Damit
der o6stliche Knick erhalten werden kann, erfolgt der StralBenausbau Richtung Westen, der
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dort vorhandene Knick ist damit auf einer Lange von ca. 60 m nicht zu erhalten.

Die geplante Feuerwehrzufahrt weiter nordlich nutzt einen vorhandenen Knickdurchbruch.
Hier erfolgen voraussichtlich keine weiteren Eingriffe.

Die tbrigen Knicks und der Steilhang bleiben erhalten und werden mit mindestens 5 m brei-
ten offentlichen und abgezaunten Knicksschutzstreifen versehen. Ein Ausgleich fir diese
geschutzten Biotope ist daher nicht erforderlich.

Es bemisst sich somit folgender Ausgleichsbedartf:
Knickverlust 60 m x Ausgleichsfaktor 1:2 = Ausgleichsbedarf Knick 120 m.

Artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf:

Bezlglich des faunistischen Inventars erfolgen derzeit Kartierungen. Sofern erforderlich leitet
sich der Ausgleichsbedarf aus diesen Ergebnissen ab.

7.2 Planinterner Ausgleich

MaRRnahmenflache Steinau:

Die MalRnahmenflachen im westlichen Bereich sowie die angrenzende Steinau sollen als
Ausgleichsflachen gesichert und aufgewertet werden. Dazu gehdrt u.a. auch eine Renaturie-
rung der Steinau. Da fir die Bilanzierung von Ausgleichsflachen kein anerkanntes Verfahren
fur die Bauleitplanung zur Verfugung steht, soll die Bilanzierung entsprechend der Okokonto-
Verordnung (2017) durchgefuhrt werden.

Aufgrund der einerseits vorhandenen wertvollen Flachen, andererseit aber hohen 6kologi-
schen Bedeutung der Flachen im Biotopverbund und die vergleichsweise umfangreichen
wasserbaulichen MaRnahmen wird die Flache insgesamt als Ausgleichsflache mit dem Fak-
tor 0,8 angerechnet.

Entsprechend der Okokonto-VO sind Zuschlage fiir Lage im Biotopverbundsystem und Ge-
wasserrandstreifen mdoglich. Aufgrund der hohen 6kologischen Bedeutung soll dieses als
Berechnungsgrundlage auch hier angewendet werden.

Abschlage flr bereits sehr wertvolle Flachen sind ebenfalls moglich.

Die Gesamtflache umfasst eine Grof3e von 33.300 m?

33.300 m2 x 0,8 + ggf. Zuschlage fir Lage und Gewasserrandstreifen, ggf. Abschlage fur
bereits wertvolle Flachen = (26.640 m2)

Umlaufende Griunflachen und Aktivitatsflachen:

Die bis zu 15 m breiten Knickschutzstreifen werden geman der ,Standards fir Knickschutz in
der Bauleitplanung® (Kreis Herzogtum Lauenburg, 2010) z.T. als Ausgleichsflachen ange-
rechnet. Es wird fir die Grinflachen mit Zweckbestimmung DW (im Norden) sowie die Neu-
anlage des Redders mit Knickschutz (im Osten) eine Breite von 10 (also auf3erhalb der vor-
gesehenen Wege) eine Ausgleichsflache mit dem Faktor 0,5 angesetzt. Fiur die westliche
Grunflache mit Zweckbestimmung DW wird eine 5 m breite Flache angerechnet.

Die Aktivitatsflachen werden mit 80 % der Flache angerechnet, da hier auch Wege und ggf.
befestigte Aufenthaltsbereiche vorgesehen sind, gegentber der Ackernutzung aber eine
deutliche Extensivierung erfolgt.
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Umlaufende Griinflachen: 8.350 m2 x 0,5 = 4.175 m?
Aktivitatsflachen: 5.200 m2 x 0,8 x 0,5 = 2.080 m?

Dachbegrunung:

Gemall dem Erlass zum Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht (2013) ist es mdoglich, flachige Dachbegriinung mit einem Faktor von 1:0,5 der Flache
anzurechnen. Aufgrund der umfangreichen und flachigen Griinfestsetzungen ist dieses hier
vorgesehen. Die Bilanzierung dieser Flachen erfolgt im weiteren Verfahren.

Gesamt planinterner Ausgleich:
(26.640 m?) + 4.175 m? + 2.080 m? = 32.895 m?

Der planinterne Ausgleich von 32.895 m? steht derzeit einem Ausgleichsbedarf von 41.295
m?2 gegenuber.

Eine mogliche Anrechnung der Dachbegriinung ist hier noch nicht berticksichtigt. Weiterhin
sind nicht anrechenbare Grinflachen, die durch Entwéasserungsanlagen genutzt werden
missen, noch nicht berticksichtigt. Ggf. gesondert zu bilanzierender Ausgleichbedarf fir den
Artenschutz oder fir geschuitzte Biotope ist ebenfalls noch nicht berlcksichtigt.

Insofern ist die Bilanzierung als vorlaufig zu betrachten.

8 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislucken

Bei der Erstellung dieses Umweltberichtes wurde die Anlage 1 BauGB zu 8 2 Abs. 4 und §
2a Satz 2 Nr. 2 verwendet. Zum jetzigen Verfahrensstand erfolgte nur eine Vorabschatzung
moglicher Betroffenheiten der Schutzguter. Kartierungen sind bisher nicht erfolgt. Hier be-
stehen relevante Kenntnislicken. Im weiteren Verfahren erfolgt die Bewertung der Biotopty-
pen durch eine Biotoptypenkartierung, die Bewertung des Artenschutzes auf Basis von Kar-
tierungen relevanter Artengruppen.

Hinsichtlich moglicher Belastungen durch Larm wird im weiteren Verfahren eine schalltechni-
sche Untersuchung erstellt. Weiterhin ist die Erstellung eines Fachgutachtens fiir Baugrund
und Oberflachenentwéasserung vorgesehen.

9 Monitoring
Mogliche erhebliche Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung sind geméaR 8§ 4c BauGB zu

tiberwachen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu erkennen und ggf. Abhil-
femalinahmen einzuleiten. Vorgaben zum Monitoring erfolgen im weiteren Verfahren.
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10 Nicht technische Zusammenfassung

Die Gemeinde Buichen plant die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 67 am Heideweg. Die Flache des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 16,6 ha. Hier soll auf einer Ackerfache ein Gewerbegebiet entwickelt werden, um
v.a. kleineren und mittelstandischen Unternehmen (aus Blichen) Expansionsmoglichkeiten
zu bieten.

Fur die westlich angrenzende Steinauniederung ist eine Entwicklung im Sinne des Natur-
schutzes (Renaturierung, Aufwertung der Flachen) vorgesehen. Das Gewerbegebiet selbst
soll in ein vergleichsweise hochwertiges Griin- und Freiflachenkonzept eingebettet werden,
so dass hier zahlreiche Festsetzung sowohl fir die offentlichen als auch fur die privanten
Flachen aufgenommen wurden.

Diese dienen gleichzeitig als Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen insbesondere fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Bo-
den/Wasser/Klima. Die Vorgaben der 88 13-15 und 44 BNatSchG sind dabei einzuhalten.
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