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1 Allgemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 08.02.2021 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Ecke Mdllner StraRe/ParkstraRe” im Verfahren
gemalk § 13a BauGB gefasst. Dieser wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Gemeinde Biichen schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Entwicklung einer mischgebietstypischen sowie wohnbaulichen Entwicklung im nérdlichen Siedlungs-
kérper der Gemeinde Blichen.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldane der Innenentwicklung) wird der Bebau-
ungsplan Nr. 65 der Gemeinde Blichen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da sich der Plangel-
tungsbereich im Innenbereich der Gemeinde Biichen befindet und durch das Vorhaben die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine mischgebietstypische sowie wohnbauliche Entwicklung beab-
sichtigt sind. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann erfolgen, da

¢ essich bei der Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung der Gemeinde Blichen handelt.

Durch das geplante Vorhaben werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine siedlungs-
strukturelle Entwicklung auf einer bislang unbebauten Flache im Innenbereich der Gemeinde Bii-
chen geschaffen. Gleichzeitig wird der Rahmen fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung auf einer
bislang als Betriebsgeldnde genutzten Flache definiert. Das geplante Vorhaben starkt die Moglich-
keiten der baulichen Entwicklung im Innenbereich der Gemeinde Blichen, um die Inanspruchnahme
von Aullenbereichsflachen zu reduzieren.

e mit der Planung sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze geschaffen werden.

Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 65 sieht im nérdlichen Teil des Plangebietes die Entwick-
lung eines Mischgebietes vor. Die hiermit verbundene gewerbliche Entwicklung im Zuge der Durch-
mischung fuhrt zu einer zusatzlichen Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde.

¢ mit dem Plan weniger als 20.000 m? Grundflache entwickelt werden kénnen.

Die Flache des Vorhabengebietes umfasst eine GréRe von ca. 26.600 m?. Hinsichtlich des zuldssigen
Grades der Versiegelung ergibt sich eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 m2.

¢ keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVPG nach Bundes—
oder Landesrecht unterliegen.

e im Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, aus denen Gefahren durch Emissionen,
Brdanden oder Explosionen hervorgehen, die spéater zu ernsten Gefahren fiir die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fiihren kdnnen. Auch grenzen keine Nutzungen an das Plangebiet, von
welchen Gefahren durch Emissionen, Branden oder Explosionen hervorgehen und die dadurch auf
schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes nachteilige Auswirkungen haben kénnen.

Das geplante Vorhaben sieht die Entwicklung eines Misch- sowie Allgemeinen Wohngebietes vor.

Da mit dem geplanten Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwick-
lung sowie Nachverdichtung im Innenbereich der Gemeinde Biichen geschaffen werden und gleichzei-
tig die Schaffung von Arbeitsplatzen unterstitzt wird, kann das Verfahren gemaR § 13a BauGB ange-
wendet werden.
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Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geandert worden ist, i.V.m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306), dem
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der
aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Um dennoch alle wichtigen Aspekte der Planung zu bertiicksichtigen, wurde eine friihzeitige Beteiligung
gemal §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 65 der Gemeinde Blichen wurde in der Zeit vom ... bis ... durchge-
flhrt. Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping), in dem Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltaspekte zu dullern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 65
der Gemeinde Biichen wurde in der Zeit vom ... bis ... in Form einer 6ffentlichen Auslegung durchge-
flhrt. Zusatzlich war der Inhalt dieser Bekanntmachung und die nach & 3 Abs. 1 BauGB auszulegenden
Unterlagen im Internet unter der Adresse ,www.amt-buechen.eu” eingestellt und Gber den Digitalen
Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zuganglich. Das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB dient der
Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke, die Auswirkungen und Alter-
nativen der Planung zu unterrichten und ihr die Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Am ... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 65 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht
und die Unterlagen des Bauleitplanverfahrens entsprechend in das Internet eingestellt. Die Behérden
und sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... aufgefordert, ihre Stellung-
nahme abzugeben. Die Offentlichkeit hatte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und
Hinweise zur Planung im Zeitraum vom ... bis ... abzugeben.

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

Die Gemeinde Biichen liegt am sldostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Liibeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Liibeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Blichen. Innerhalb des Gemein-
degebietes leben auf einer Fliche von ca. 17 km? 6.300 Einwohner (Stand 17.03.2021, Quelle:
www.buechen.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Industriefla-
chen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Blichen gehoren die dorflich-landlich gepragten Ortsteile
Blichen-Dorf, Potrau und Nissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Niissau zur Gemeinde. Die
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Flache des Plangebietes liegt im nordlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Blichen und ist sowohl von
umgebender Wohnbebauung als auch Waldflachen gepragt.

Die Flache des Plangebietes befindet sich im nordlichen Siedlungskdrper der Gemeinde Blichen. Der
Geltungsbereich liegt 6stlich der Mollner StralRe und ist durch die Parkstrae in zwei Teilbereiche mit
differenzierten Entwicklungszielen gegliedert.

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet ,,6stlich der Méliner Strale, slidlich der Wohnbebauung Moll-
ner StraRe Nr. 128 und 128b, westlich der Bahnlinie Liibeck — Lineburg und nérdlich der Wohnbebau-
ung Mollner Stralle Nr. 124, beidseitig der ParkstraRe”.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen wer-
den.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 26.600 m? und setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 10.700 m2
Mischgebiet ca. 8.500m?2
Industriegebiet ca. 800 m?
Grin- und MaRnahmenflachen ca. 2.400 m?
Verkehrsflachen ca. 2.600 m?
Bahnflachen ca. 1.600 m?

3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen ist ein Unterzentrum im landlichen Raum mit Entwicklungs- und Entlastungs-
funktion. Die Flache des Plangebietes befindet sich dstlich der Méllner Stralle und ist damit einer der
Hauptverkehrsziige im Siedlungsraum. Aufgrund der Lage im nérdlichen Siedlungskérper entlang der
Moéllner StraRBe sowie der damit verbundenen guten Anbindung an die ortliche sowie Gberregionale
Infrastruktur bietet sich die Flache des Plangebietes fiir eine bauliche Entwicklung sowie Nachverdich-
tung an, um die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen zu reduzieren.

4 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die nérdliche Teilfliche des Plangebietes als Mischgebiet (MI) gemal § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO festzusetzen sowie auf der siidlichen Flache des Plangebietes eine
wohnbauliche Nachverdichtung in Form eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO planungsrechtlich zu ermdglichen.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldne, , Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,, Bebauungspldane” (verbindliche Bauleitplanung), sind die Steuerungsinstru-
mente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/ Stadtgebie-
tes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).
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Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010, dem Entwurf der Fortschreibung 2018 und aus dem Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum |l (Fortschreibung 2000).

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

ricksichtigen:

5.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthilt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum im landlichen Raum
e westlich einer Biotopverbundachse — Landesebene

ewestlich eines Naturparks (nachrichtliche Uber-
nahme)

¢ Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir Tou-
rismus und Erholung

e Lage auf einer Siedlungsachse der Bahn sowie Kreu-
zungsbereich zweier Bahnstrecken

e unmittelbare Ndhe zu einer Landesentwicklungs-

; ! I v o
o B ) X achse (A 24)
Abbildung 1 Ausschnitt LEP SH 2010,
Quelle: www.schleswig-holstein.de

Léndliche Rdume

Die ldndlichen Rdume sollen als eigenstindige, gleichwertige und zukunftsféhige Lebensrdume gestdrkt
werden. Die Rahmenbedingungen fiir die wirtschaftliche Entwicklung sollen verbessert werden. Die Be-
deutung der Ilédndlichen Rdume als Natur- und Erholungsrédume soll nachhaltig gesichert werden. Der
Vielfalt und Unterschiedlichkeit der Idndlichen Réume sollen teilrdumliche Strategien und Entwicklungs-
konzepte Rechnung tragen, die endogene Potenziale nutzen (1.4, 2G, LEP 2010).

Versorgungsschwerpunkte sowie Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkte in den Idndlichen Rdumen
sind die zentralen Orte. Sie werden ergéinzt durch Gemeinden mit einer ergéinzenden (iberértlichen Ver-
sorgungsfunktion (1,4, 4Z, LEP 2010).

Der Gemeinde Biichen wird die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums im ldndlichen Raum
zugewiesen. Durch die geplante Entwicklung eines Mischgebietes sowie eines Allgemeinen Wohnge-
bietes kommt die Gemeinde Blichen ihrer Funktion als Unterzentrum im Rahmen einer gewerblichen
und wohnbaulichen Entwicklung nach.

Zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Die zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versorgungseinrich-
tungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu
stdrken. Das zentralértliche System soll sicherstellen, dass fiir alle Menschen im Land in zumutbarer
Entfernung liberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind (2.2, 3Z/G, LEP 2010).
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Gemdf3 LEP kénnen grundsdtzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. {(...)
Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hdngt mafsgeblich von den Bebauungsmég-
lichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP 2010).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufsenentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig auf
bereits erschlossenen Flédchen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Baufldchen aus-
weisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flidchenpotenziale ausschépfen kén-
nen (2.5.2, 6Z, LEP 2010).

Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 65 sieht die Festsetzung eines Mischgebietes sowie eines All-
gemeinen Wohngebietes vor. Die in diesem Rahmen entstehenden Wohnnutzungen werden im nérd-
lichen Siedlungskérper der Gemeinde Blichen dem Wohnraumangebot zu Gute kommen. Durch den
unmittelbaren Anschluss an die Méllner StralRe befinden sich die geplanten Bauflachen in Erreichbar-
keit der Versorgungseinrichtungen der Gemeinde Biichen sowie in guter Anbindung an die regionale
sowie Uberregionale Infrastruktur.

Zur Flachenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie

Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine be-
darfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe treffen. Vor der Neuausweisung von Fldchen sollen in den Gemeinden geeig-
nete Altstandorte, Brachfliichen und Konversionsstandorte genutzt werden. Es soll darauf geachtet
werden, dass Fldchen sparend gebaut wird, die Gewerbefldchen den Wohnbaufldchen rdumlich und
funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig
gestaltet werden. (2.6, 1G, LEP 2010)

Fldchen fiir Gewerbe und Industrie, die nicht den Bedingungen nach Ziffer 2.6. Absatz 1 Satz 1 entspre-
chen, sind vorrangig in den Schwerpunkten auszuweisen. Schwerpunkte sind Zentrale Orte und Stadt-
randkerne sowie Ortslagen auf den Siedlungsachsen. Sie werden ergdnzt durch die in den Regionalpld-
nen ausgewiesenen Gemeinden mit einer ergénzenden lberértlichen Versorgungsfunktion. (2.6, 2Z,
LEP 2010)

Die Gemeinde Biichen folgt den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes 2010, indem sie im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 65 eine Teilflaiche innerhalb des Plangebietes als Mischgebiet ausweist.
Durch die Schaffung gewerblicher Bauflachen in Angrenzung weiterer umgebender mischgebietstypi-
scher sowie rein gewerblicher Flachen kdnnen nachturschutzrechtlich hochwertige Flachen und Frei-
raume im AuRenbereich freigehalten werden. Der direkte Anschluss an bestehende Siedlungsflachen
erhalt die flachenhaften Griinstrukturen und besondere Lebensraume. Die unmittelbare Lage an der
Mollner StralRe, am Siedlungsrand der Gemeinde Blichen, ermdglicht einen direkten Anschluss an die
Uberregionale Infrastruktur und bewahrt die Siedlungsflachen der Gemeinde vor einer Beeintrachti-
gung durch querende Fahrtbeziehungen.

Natur und Umwelt

Die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts soll erhalten und wo erforderlich wieder hergestellt werden.
Die natiirlichen Grundlagen des Lebens sind besonders zu schiitzen und zu entwickeln. Natur- und Um-
weltressourcen sind haushdlterisch zu nutzen und pfleglich zu behandeln. {(...)
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Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in ihrer
typischen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung nachhaltig geschiitzt werden (...) (5.2, 1 und 2 G,
LEP 2020).

Die Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb des Siedlungskérpers der Gemeinde Blichen. Der
nordwestliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 umfasst einen Bestand von Einzelbdumen.
Der Erhalt der Baume auf der Plangebietsflache ist hinsichtlich der geplanten baulichen Entwicklung
nicht moglich. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens erfolgt eine entsprechende artenschutzrechtliche
Betrachtung. Entlang der Bahnlinie am Ostlichen Geltungsbereichsrand verlaufen gesetzlich geschiitzte
Knickstrukturen. Im Rahmen des geplanten Vorhabens erfolgt eine Beriicksichtigung und Erhaltung in
Verbindung mit entsprechenden Schutzflachen. Im Zuge des Verfahrens erfolgt eine grundsatzliche
Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange hinsichtlich der bislang innerhalb des Plangebietes beste-
henden Strukturen.

5.2 Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — 2. Entwurf 2020
Die Landesplanungsbehdrde schreibt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) fort.

Mit der Fortschreibung sollen die Grundsatze und Ziele der Raumordnung an die Entwicklung ange-
passt werden. Der neue LEP soll den veranderten Rahmenbedingungen, Herausforderungen und Chan-
cen fir eine nachhaltige Raumentwicklung Rechnung tragen. Er soll den LEP 2010 ersetzen. Der LEP
legt die anzustrebende raumliche Entwicklung fiir 15 Jahre ab Inkrafttreten fest (www.bolapla-sh.de).

Im November 2018 hat die Landesregierung den ersten Entwurf fiir die Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplans vorgelegt. Von Dezember 2018 bis Mai 2019 fand dazu das erste Beteiligungsverfahren
statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden anschliefSend von der Landesplanungsbehérde aus-
gewertet, abgewogen und der Entwurf liberarbeitet.

Am 24. November 2020 hat die Landesregierung dem zweiten Entwurf zugestimmt. Hierzu gab es eben-
falls ein éffentliches Beteiligungsverfahren, das vom 8. Dezember 2020 bis zum 22. Februar 2021 lief
und in dem zu den Anderungen gegeniiber dem ersten Entwurf Stellung genommen werden konnte. Die
anschlieffende Auswertung hat zu keinen wesentlichen Anderungen am Planentwurf mehr gefiihrt. Die
Landesregierung hat daher am 28. September 2021 dem finalen Entwurf fiir die Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans zugestimmt und diesen anschliefSend dem Schleswig-Holsteinischen Landtag
zugeleitet. Erst nachdem der Landtag zugestimmt hat, kann die Landesregierung die Fortschreibung
endgliltig beschliefSen. Geplant ist dieser Beschluss fiir Mitte November 2021. Mitte Dezember 2021
kénnte die Fortschreibung mit der Verdéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt Schleswig-Hol-
stein dann in Kraft treten. Die Fortschreibung ersetzt anschliefSend den Landesentwicklungsplan 2010.
(www.schleswig-holstein.de)
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e Unterzentrum im landlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse — Landes-
ebene

e westlich eines Naturparks (nachrichtliche
Ubernahme)

e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
Tourismus und Erholung

e Lage auf einer Siedlungsachse der Bahn sowie

Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

: / : e unmittelbare Ndhe zu einer Landesentwick-
Oz . lungsachse (A 24)

e AN

f}H"’.\“ ‘ L '\\ "
N \\\\[ A X \\

Abbildung 2: Ausschnitt 2. Entwurf Fortschreibung LEP SH

2020, Quelle: www.boblapla.de

Im Rahmen der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein erfolgt vor allem
eine Aktualisierung vieler Kapitel. Struktur und Aufbau des Landesentwicklungsplans 2010 bleiben
weitgehend erhalten.

Nachfolgende neue und gednderte Inhalte der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes sind fir
den Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen von Belang.

e Erstmals enthdlt der Plan eine Vorgabe fiir die Reduzierung der Fléichenneuinanspruchnahme
im Land.

e Es gibt einen neuen Teil A mit iibergeordneten und strategischen Anséitzen fiir eine zukunfts-
orientierte Landesentwicklung.

e Die raumordnerischen Ansdtze zu Klimaschutz und Klimaanpassung wurden im Plan zusam-
mengefiihrt.

(Quelle: www.schleswig-holstein.de)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 kommt die Gemeinde Biichen ihrer Funktion als
Unterzentrum im landlichen Raum nach, indem sie durch die Entwicklung eines Mischgebietes sowie
eines Wohngebietes im Innenbereich das entsprechende Wohnraum- und Gewerbeangebot in der Ge-
meinde erweitert. Die Lage im zentralen Bereich des Gemeindegebietes sowie die bestehende Anbin-
dung an das Netz des OPNV fiihren zu einer Reduzierung der erforderlichen Verkehrsbewegungen und
leisten somit einen Beitrag zum Klimaschutz. Durch geeignete Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 65, wie die Verwendung von Griinbedachungen und der Erhalt der bestehenden Griin-
strukturen in den Randbereiches des Plangebietes erfolgt eine weitergehende Berlicksichtigung des
Klimaschutzes in der Bauleitplanung.
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5.3 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die raum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus liberortlicher Sicht.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP ) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum Lauen-
burg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstel-
lungen:

e Unterzentrum
e Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau
e Entwicklungs- und Entlastungsort

e Biichen ist das baulich zusammenhangende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

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

e Bichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

Abbildung 3: Ausschnitt RP I, Quelle: www.schlesiwé-hol-

stein,de

e zwischen Bilichen und Bilichen-Dorf verlauft ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- u. Biotopverbund-
systems) sowie das Naturschutzgebiet Stecknitz-Delvenau-Niederung

¢ 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 (L200/L205)

¢ Blichen-Bahnhof grenzt im Norden an ein Sondergebiet Bund (besteht zwischenzeitlich nicht mehr,
jetzt FFH-Gebiet)

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 A24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standort-
vorteilen angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ortszentrums mit Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funktion der Gemeinde zu
stdrken (RP 1, 5.6.4).

11
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Die Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 65 der Gemeinde Blichen nicht entgegen. Durch die planungsrechtliche Vorbereitung einer misch-
gebietstypischen Entwicklung sowie wohnbaulichen Nachverdichtung kommt die Gemeinde Biichen
ihrer Funktion im Zuge einer Erweiterung des entsprechenden Angebotes als Unterzentrum nach.

5.4 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Blchen stellt die nérdliche Teil-
flache des Plangebietes bereits als gemischte
Bauflache (M) gem. & 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Auch die
stdliche Teilflache der geplanten wohnbauli-
chen Entwicklung wird im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt.

Um das geplante Vorhaben des Bebauungs-
planes Nr. 65 der Gemeinde umsetzen zu kon-
nen, ist eine Anderung des derzeit wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich. Im Zuge
des Verfahrens gemals § 13a BauGB erfolgt die
35. Anderung des Flichennutzungsplanes als
Berichtigung.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen,

Quelle: Amt Biichen
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Abbildung 4: 35. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-

meinde Biichen als Berichtigung gem. § 13a BauGB

Im Zuge der Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt fiir die stidliche Teilflache
eine Darstellung als Wohnbauflache (W) gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO.

Das bestehende gewerbliche Betriebsgelande
Ostlich der Bahnlinie wird im derzeit wirksa-
men Flachennutzungsplan als Industriegebiet
(Gl) dargestellt. Um die Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes an die zeitgemallen Vor-
gaben der Planzeichenverordnung anzupas-
sen, erfolgt eine Aufnahme der entsprechen-
den Teilflache in den Geltungsbereich der 35.
Anderung des Flichennutzungsplanes als Be-
richtigung.

Die Teilflache Ostlich der Bahn wird kiinftig als
gewerbliche Bauflache (G) gem. § 5 Abs. 2 Nr.
1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar-
gestellt.

Die weitergehende Anpassung des im Flachennutzungsplan dargestellten Industriegebietes erfolgt ge-

genwirtig im Rahmen der 35. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen im Paral-

lelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 der Gemeinde Blichen gem. § 8 Abs. 3

BauGB.

Die Gemeinde Biichen folgt mit der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot

gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

13

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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5.5 Ortsentwicklungskonzept 2016 der Gemeinde Biichen
Die Gemeinde Blichen hat im Jahr 2016 das gemeindliche Ortsentwicklungskonzept beschlossen.

Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen

Die nebenstehende Plangrafik als Auszug des
Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Bii-
chen zeigt deutlich, dass in der Gemeinde derzeit
nur noch ein geringer Anteil an méglichen Fld-
chen fiir eine gewerbliche Entwicklung zur Ver-
fligung stehen. Grofifliichige Gewerbeansied-
lungen sind hinsichtlich der geringen Fldchen-
U gréfie nicht méglich. Die Gemeinde Blichen kann

; ihrer raumordnerischen Funktion als Entwick-
% NN lungs- und Entlastungsort lediglich gerecht wer-
2 den, wenn sie weitere Fldchen vorhalten kann,

die fiir eine entsprechende gewerbliche Entwick-

Abbildung 5 Gewerbe- Mischgebietsflichen in_der Ge- lung fiir die starke Nachfrage zur Verfiigung ste-
meinde Biichen, Quelle: Ortsentwicklungskonzept Ge- hen.
meinde Biichen (2016)

Die gute infrastrukturelle Anbindung der Gemeinde auf (iberregionaler Ebene macht die Gemeinde als
Gewerbestandort interessant. Die bestehende soziale Infrastruktur fiir die entsprechenden Arbeitneh-
mer mit Familien steigert gleichzeitig die Attraktivitdt als Wohnstandort. Die bestehenden Nachfragen
nach gewerblichen, auch grofifiéichigen Baufldchen gegeniiber der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Biichen verdeutlichen das starke Erfordernis einer siedlungsstrukturellen Entwicklung der Gemeinde in
diesem Bereich.

Die Gemeinde Biichen kann der ihr (ibertragenden Aufgabe als Entwicklungs- und Entlastungsort ohne
weitere Gewerbefldchenausweisung nicht nachkommen.

Die nordliche Teilflaiche des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 65 der Gemeinde Blichen wird im
gemeindlichen Ortsentwicklungskonzept als mittelfristiges Flachenpotenzial fiir eine mischgebietsty-
pische Entwicklung dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen stellt die Fldche eben-
falls als gemischte Bauflache dar. Die Gemeinde Blichen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 65 den Entwicklungszielen des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes fiir die nordliche Teilfla-
che des Plangebietes.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Ecke MdlIner StraBe/ParkstraRe” der Gemeinde Biichen

Flache Nr.: Il
Lage: Mallner Stralte (L200)

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre)
gem. Bauflache gam. FNP, varbindliche Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Gemischte Baufliche

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflache fur Wohnungsbau und Mischbauflachen
(Aufstellung eines Grinordnungsplanas erforderlich)

Rechtskriaftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengréBe: Realnutzung:
Ca.09ha Grinflache/ Lagerflache

Zentraler Bereich:
0500 m Radius - Z0B 1000 m Radius-ZOB M zulierhalb des zentralen Bereichs

Magliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszons
Besondere Immissionsproblematik: M Larm  OGeruch 0O Staub O Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): O trifft zu
Knicks entlang der Flursticksgrenzen: W trifft zu O nicht geprift

Verfigbarkeit: Overfugbar [ derzeit nicht verfigbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentimer

Abbildung 6: Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen 2016: Quelle: Gemeinde Bilichen

Die sudliche Teilflache des Plangebietes wird im gemeindlichen Ortsentwicklungsplan (2016) entspre-
chend der Darstellung des Flachennutzungsplanes ebenfalls als mittelfristiges Flachenpotenzial fir
eine gewerbliche Entwicklung dargestellt.
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Flache Nr.: I
Lage: Mallner Strale (L200)

Flichenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial {1-5 Jahre), Baulsitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flichennutzungsplan: Gemischte Baufliche

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Wohnbauflache Mischgebiet

Rechtskriftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofe: Realnutzung:
Ca. 1,3 ha Grinflache/ Lagerflache

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius - ZOB  [01000 m Radius-ZOB M zulterhalb des zentralen Bereichs

Magliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszons
Besondere Immissionsproblematik: M Larm O Geruch O Staub O Licht

Schutzstatus nach LMatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): O trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: B trifft zu O nicht gepriift

Verfiugbarkeit: Wverflgbar O derzeit nicht verfligbar Okeine Angaben

Weitere Anmerkungen:
+ privater Eigentiimer
* In diesem Bereich befindet sich ein aktueller Betrieb (Garten-/Landschaftshau;
Mallner Stralte 126). Dieser ist als P1-Fall im Bodenkataster des Kreises eingetra-
gen. D.h. eine endgiiltige Klassifizierung ist noch nicht erfolgt. Im Falle einer Uber-
planung ist ein entsprechendes Gutachten anzufertigen.

Abbildung 7: Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Bilichen 2016: Quelle: Gemeinde Biichen

Seitens des ansdssigen Gewerbebetriebes und Grundstiickseigentiimers besteht das Interesse die siid-
liche Teilflache des Plangebietes im Falle einer Betriebsaufgabe/ -verlagerung wohnbaulich zu nutzen.
Hinsichtlich der stdlich angrenzenden wohnbaulichen Nutzungen und den Bestrebungen der Ge-
meinde Blichen im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes entlang der Mdllner
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Ecke MdlIner StraBe/ParkstraRe” der Gemeinde Biichen

StraRe wohnbauliche Verdichtungsbereiche planungsrechtlich zu ermdoglichen, erfolgt im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 65 eine Abweichung von den Darstellungen des gemeindlichen Orts-
entwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen.

Im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes erfolgt eine Anpassung der Darstellung
hinsichtlich der gednderten Planungsziele zur Entwicklung einer wohnbaulichen Entwicklung.

6 Alternative Entwicklungsflachen

Die Gemeinde Blichen beabsichtigt im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 65 die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA) sowie eines Mischgebietes (Ml).

Die geplante Teilflache des Allgemeinen Wohngebietes (WA) umfasst zum liberwiegenden Teil das Be-
triebsgelande eines oOrtlich ansassigen Garten- und Landschaftsbaus. Die entsprechende Flache bietet
sich im Falle einer Betriebsverlagerung bzw. -aufgabe fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung an. Auf-
grund der Lage an der Moéllner StralRe als Hauptverkehrszug in der Gemeinde ist die Flache bestmoglich
an die regionale sowie Uberregionale Infrastruktur angebunden und befindet sich gleichzeitig in der
Erreichbarkeit der bestehenden Versorgungseinrichtungen von Bichen. Aufgrund des entsprechenden
Standortvorteils befasst sich die Gemeinde Blichen gegenwartig im Rahmen der 1. Fortschreibung des
Ortsentwicklungskonzeptes mit der Moglichkeit im Bereich der Méllner StrafSe bauliche Verdichtungs-
bereiche zu definieren. Da es sich bei der Teilflache der geplanten wohnbaulichen Entwicklung im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 65 um eine wohnbauliche Nachverdichtung im Falle einer Betriebsauf-
gabe handelt, erfolgt hinsichtlich der entsprechenden wohnbaulichen Nutzung keine weitergehende
Prifung von Alternativstandorten.

Die geplante Ausweisung eines Mischgebietes (Ml) erfolgt auf der Teilfliche nérdlich der ParkstralRe.
Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache bereits als gemischte Bauflache dar. Das
geplante Vorhaben entspricht somit den grundsatzlichen Planungsabsichten der Gemeinde Blichen die
Flache des Plangebietes mischgebietstypischen Nutzungen zuzufiihren.

Aufgrund des mit einer mischgebietstypischen Nutzung ggf. einhergehende Verkehrsaufkommen stellt
die verkehrstechnische Anbindung ein wichtiges Standortkriterium fiir mogliche Alternativstandorte
dar.

Eine weitergehende Detaillierung der Priifung von méglichen Standortalternativen erfolgt im Zuge des
weiteren Verfahrens.
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Sidlich ,,An der Beek”

Am 0stlichen Siedlungsrand der Gemeinde Bi-
chen befindet sich stdlich der Stralle , An der
Beek” eine bislang unbebaute Freiflache. Die Po-
tenzialflaiche wird gegenwartig durch einen Un-
terstand zur Tierhaltung sowie entsprechende
Auslaufflachen in Anspruch genommen. Eine An-
bindung der Flache an das StraBenverkehrsnetz
der Gemeinde Blichen besteht bislang tber ei-
nen nicht ausgebauten Weg an die Berliner
1 - StralRe. Der derzeit wirksame Flachennutzungs-
Abbildung 8: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: plan der Gemeinde Biichen stellt die betrachtete
www.danord.gdi-sh.de Flache als Industriegebiet (GI) dar. Die Flache
stellt somit eine potenzielle gewerbliche Ent-
wicklungsflache dar.

Aufgrund der im Umfeld der Potenzialflache bestehenden industriell-gewerblichen Nutzungen ist auf
der Flache mit entsprechenden Immissionen zu rechnen.

-> Grundsatzliche bauliche Eignung
- Stadtebauliche Zielsetzung Gewerbe,

- Alternativstandort nicht moglich.

GEA-Parkplatz

Die bislang bestehenden Freiflachen im Bereich
der Strale ,,Am Industriepark” (Rasenflache) be-
finden sich nicht im Eigentum der Gemeinde Bii-
chen. Die entsprechenden Flachen stellen poten-
zielle innerortliche gewerbliche Erweiterungsfla-
chen fiir den angrenzenden Betrieb dar und ste-
hen fiir die Errichtung eines Alten- und Pflege-
heims gegenwartig nicht zur Verfligung.

Abbildung 9: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle:
www.danord.gdi-sh.de > Grundsatzliche bauliche Eignung

> stadtebauliche Zielsetzung: Gewerbe,

> Alternativstandort nicht moglich
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Waldflache Berliner StralRe

Westlich der Berliner StraRe befinden sich in-
nerortliche Freiflachen. Aufgrund der geringen
Grundstickstiefe von ca. 30 m ist eine bauliche
Entwicklung unter Bericksichtigung der erfor-
derlichen Abstandsflichen nur sehr einge-
schrankt moglich.

Die breitere nordliche Teilflache ist durch Ge-
holzstrukturen bestockt und stellt sich zwi-
schenzeitlich als innerortliche Waldflache dar.
Die im Zuge einer baulichen Entwicklung erfor-
derliche Inaussichtstellung einer Umwandlung
und Rodung der Waldflachen zu Gunsten der Er-
richtung eines Alten- und Pflegeheims ist auf-
o grund des bestehenden Alternativstandortes in-
Abbildung  10: Luftbild Gemeinde Bichen, Quelle: perhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes
www.danord.gdi-sh.de Nr. 56 seitens der Unteren Forstbehérde nicht

Zu erwarten.

V. o

- Keine grundsétzliche bauliche Eignung
-> Stadtebauliche Zielsetzung Wald,

- Alternativstandort nicht moglich.

Ergebnis

Gegenwartig bestehen im Siedlungsgebiet der Gemeinde Biichen keine innerortlichen Freiflachen, die
eine ausreichende FlachengroRe aufweisen, in Bezug auf eine ausreichende verkehrliche Anbindung
fir das geplante Vorhaben geeignet sind und hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse fiir die entspre-
chende Zielsetzung zur Entwicklung eines Mischgebietes zur Verfligung stehen.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 65 sieht die Entwicklung eines Mischgebietes sowie eine
wohnbauliche Nachverdichtung im nordlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Biichen vor.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind darauf ausgerichtet die Flache des Plangebietes
hinsichtlich des Grundsatzes des sparsamen Umganges mit Grund und Boden bestmdoglich fiir die stad-
tebauliche Zielsetzung zu entwickeln und dabei die bestehenden Strukturen im Umfeld zu beriicksich-
tigen.
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7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vm. §§ 1 Abs. 5 und 6 sowie § 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fiir kirchliche sowie fiir sportliche Zwecke und die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen
und Tankstellen) nicht zuléssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe sind ausnahmsweise zuldssig.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Die vorgenommenen Ausschlisse
folgen der stadtebaulichen Zielsetzung einer wohnbaulichen Nachverdichtung, welche durch geeig-
nete Nutzungen erganzt wird und somit ein lebendiges und dem Umfeld angepasstes Quartier bildet.

Die unmittelbar stidlich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) bestehenden Flachen umfassen zum
Uberwiegenden Teil ebenfalls Wohnnutzungen, sodass die v.g. ausgeschlossenen Nutzungen als st6-
rend empfunden werden und damit zu Problemen fiihren konnten.

Die Nutzungen der Anlagen fir kirchliche sowie fiir sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen und Tankstellen)
sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets nicht zuldssig, da diese zu einem erhéhten Verkehrsauf-
kommen und einem wechselnden Besucherverkehr fihren konnten. Aufgrund der riickwartigen Lage
und des minimierten Verkehrsflaichenausbaus besteht fir die geplanten Nachverdichtungsflachen
keine dementsprechend ausgebaute ErschlieBungssituation, sodass Nutzungen mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen nicht zuldssig sind. Tankstellen waren zudem in unmittelbarer Umgebung zur
Wohnbebauung aufgrund der Offnungszeiten sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch
Kunden und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden beeintrachtigende Schal-
limmissionen fiir die angrenzende Wohnbebauung. Da innerhalb des Plangebietes gegenwartig ein
Garten- und Landschaftsbauunternehmen besteht, wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO entspre-
chend ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 65 (ibernom-
men.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe sind ausnahmsweise zuldssig. Sie unterliegen somit einer Einzelfallprtifung durch
die Gemeinde Biichen und kdnnen demnach in einem untergeordneten Umfang zu einer Belebung des
Plangebietes fiihren und gleichzeitig zu einer Ergdnzung der nordlich geplanten Mischgebietsflache
fihren.

7.1.2 Mischgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vm. §§ 1 Abs. 5 und 6 sowie § 6 BauNVO)

Innerhalb des Mischgebietes sind die zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirch-
liche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstdtten) nicht zuldssig.

Die gemdf3 § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungsstdtten) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Fliche des Mischgebietes stellt einen Ubergang zwischen den 6stlich der Bahnlinie befindlichen
gewerblichen Nutzungen sowie den sidlich geplanten wohnbaulichen Nachverdichtungsflachen auf
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dem bislang bestehenden Betriebsgeldande eines Garten- und Landschaftsbauunternehmens. Die Fla-
che nordlich des Plangebietes ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen
ebenfalls als Mischbauflache (MI) dargestellt. Wiederum nérdlich hiervon hat die Gemeinde Biichen
im Jahr 2020 im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 59 die Ausweisung eines Misch- und Gewerbege-
bietes planungsrechtlich vorbereitet. Die bislang erfolgte Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen
zeigt, dass sich die Flache des Plangebietes am nérdlichen Siedlungsrand der Gemeinde und mit un-
mittelbarem Anschluss an die Méllner StraRRe flr eine Entwicklung mit einer verdichteten Nutzungsin-
tensitat anbietet.

Innerhalb des Gebietes sind die zuldssigen Nutzungen der Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchli-
che und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zul3dssig.
Gemeindliche Verwaltungen, sowie Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke, waren hinsichtlich
der verkehrlichen Anbindung gut erreichbar, allerdings sind entsprechende Nutzungen vorzugsweise
in besser integrierten Lagen innerhalb des Siedlungsraumes vorzusehen, sodass sie fiir die Flache am
nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind innerhalb des festgesetzten Mischge-
bietes (MI) nicht zulassig. Die entsprechenden Nutzungen bediirfen eines umfangreichen Flachenum-
fanges, welcher hinsichtlich des relativ kleinen Mischgebietes die weitergehende Entwicklung erheb-
lich begrenzen wiirde.

7.2 MakR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes schafft den zuldssigen baulichen Entwick-
lungsrahmen unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten.

7.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie innerhalb des Mischgebietes (M) werden maximal fest-
gesetzte Gebdudehéhen (GH) durch Héhenangabe iiber Normalhéhennull ((iNHN) festgesetzt.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Gebdudeh6hen (GH). Fiir bestimmte Berei-
che sind Ausnahmen wie nachfolgend zuldssig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische Anlagen,
Anlagen fiir Liiftung und Kiihlung, Schornsteine, Fahrstuhliiberfahrten und betriebsbedingte Antennen-
anlagen sowie untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebdudehéhe (GH) um bis zu 1,00 m zuldssig.

Die Gebdudehéhe entspricht dem héchsten Punkt des Daches.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen iber Normalhéhennull (G.NHN) wird gewahlt, um zu
gewahrleisten, dass der Rahmen der zuldssigen baulichen Entwicklung eindeutig nachvollziehbar ist.
Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst
eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere Geb&ude-
héhen ergeben konnen. Die maximale Hohenfestsetzung Gber Normalhéhennull (G.NHN) lasst sich ein-
deutig nachvollziehen und einhalten.
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Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt eine differenzierte Festsetzung der zulassigen Gebau-
dehohe in Bezug iber Normalhohennull (ii. NHN) sowie der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Die zuldssige Gebdudehohe innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) entlang der Mollner
StraRRe wird auf 29,00 m G.NHN in Verbindung mit der Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen [II] be-
grenzt. In Bezug auf das bestehende Geldande ergibt sich somit eine zulassige reale Gebaudehéhe von
ca. 9,30 m — ca. 10,00 m. Die zuldssige Gebdaudehdhe ermdoglicht somit die Errichtung eines erganzen-
den Staffelgeschosses innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1). Die innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes 1 (WA 1) bestehenden Gebdude weisen eine Hohe von ca. 27,50 m G NHN auf. Die
Errichtung der geplanten Gebdude mit der geplanten zuldssigen Gebdaudehdhe von 29,00 m GNHN ist
hinsichtlich der Hohendifferenz und einzuhaltenden Abstandsflachen vertraglich. Fiir die Bestandsge-
baude ergibt sich gleichzeitig die Mdglichkeit einer geringfligigen Entwicklungsmoglichkeit.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) erfolgt eine Begrenzung der zuldssigen Gebaude-
hohe auf 30,50 m in Bezug Gber Normalhdhennull (1.NHN). Die getroffene Festsetzung schafft auf der
geplanten Nachverdichtungsflache die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von Gebau-
den mit einer realen Gebdaudehdhe von ca. 10,0 m — ca. 11,80 m. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
wird auf drei [Ill] begrenzt. Aufgrund der Lage entlang der Bahn ist das erweiterte Mal’ der baulichen
Nutzung vertretbar. Gegenliber der geplanten Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1
(WA 1) ergibt sich ein Hohenunterschied der Gebaude von lediglich ca. 1,5 m. Die sidlich des Allge-
meinen Wohngebietes 2 (WA 2) bestehenden Flachen umfassen unbebaute private Gartenflachen.

Die Gemeinde Bilichen folgt mit der Moglichkeit einer verdichteten baulichen Entwicklung innerhalb
der Allgemeine Wohngebiete dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden. Durch
die Entwicklung der wohnbaulichen Nachverdichtung wird die Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich fiir eine entsprechende Entwicklung reduziert.

Mischgebiet

Innerhalb der Mischgebiete erfolgt ebenfalls eine differenzierte Festsetzung der zulassigen Gebaude-
héhe in Bezug tiber Normalhéhennull (i.NHN) sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse in Hinblick
auf die nérdlich angrenzenden baulichen Nutzungen.

Die zuldssige Gebaudehohe innerhalb der nérdlichen Teilflache des Mischgebietes wird auf 34,50 m 0.
NHN (Gber Normalhdhennull) in Verbindung mit der Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen begrenzt. In
Bezug auf das bestehende Geldnde ergibt sich somit eine zuldssige reale Gebdudehohe von ca. 13,00
—ca. 13,50 m. Die zulassige Gebdaudehohe ermdglicht somit die Errichtung eines ergdnzenden Staffel-
geschosses innerhalb des nordlichen Mischgebietes. Die nordlich an das Plangebiet angrenzende be-
stehende Bebauung weist eine Gebdudehdhe zwischen 29,60 m — 30,60 m (.NHN auf. Die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen erméglichen somit eine Differenz der Gebaudehdhen um ca. 5,0 m. Ent-
lang der nérdlichen Plangebietsgrenze erfolgt die verbindliche Festsetzung eines Anpflanzstreifens

Die zulassige Gebdudehohe innerhalb der stdlichen Teilflache des Mischgebietes wird auf 36,00 m (.
NHN in Verbindung mit der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen begrenzt. In Bezug auf das beste-
hende Geldnde ergibt sich somit eine zuldssige reale Gebdaudehoéhe von ca. 14,50 — ca. 15,000 m. Die
zuldssige Gebdudehohe ermoglicht somit die Errichtung eines ergdnzenden Staffelgeschosses inner-
halb des nérdlichen Mischgebietes.
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7.2.2 Bauweisen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [o] mit der MafSgabe,
dass Gebdudeldngen (iber 50,0 m innerhalb der festgesetzten Baugrenze zuldssig sind.

Innerhalb des Mischgebietes 2 (Ml 2) erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise [a], um
Gebdude mit einer Lange von mehr als 50,0 m entsprechend des festgesetzten Baufensters errichten
zu kénnen. Die Vorgaben der offenen Bauweise sind unverandert zu bericksichtigen. Durch die Be-
bauung der bislang bestehenden Freiflache ergibt sich eine Veranderung des Erscheinungsbildes im
betreffenden StralRenraum. Aufgrund der geplanten Entwicklung eines Mischgebietes mit gewerbli-
chen als auch wohnbaulichen Nutzungen bietet die Flache mit unmittelbarem Anschluss an die Méllner
StraRe die Moglichkeit insbesondere die gute Sichtbarkeit als Standortvorteil fiir die kiinftigen Nutzun-
gen zu férdern. Durch die Méglichkeit der Errichtung von Gebduden mit einer Lange von mehr als 50,0
m besteht eine freie Gestaltungsmoglichkeit, um die Entwicklung der Flache bestmdoglich auszunutzen.

Um den kiinftigen Bauherren innerhalb des Geltungsbereiches weitergehend eine moglichst grofRe Fle-
xibilitat in der Wahl ihrer Gebaudestellung zu gewahrleisten, werden innerhalb des Mischgebietes 1
(M1 1) sowie der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) grundstiickstibergreifende iberbau-
bare Grundstiicksflachen (Baufenster) festgesetzt. Durch die getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften
wird eine ausreichende Gliederung der stadtebaulichen Gestaltung geschaffen. Zudem bieten die grol3-
zligigen Baufenster die Wahl der Gebaudestellung (ohne eine Vorgabe einer verbindlichen Firstrich-
tung) hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien, welches die Gemeinde Blichen mit Blick auf die
Nachhaltigkeit und den Klimaschutz planungsrechtlich erméglichen méchte.

Die Form der baulichen Entwicklung wird innerhalb des gesamten Plangebietes fiir Einzel-, Doppel-
und auch Hausgruppen (Reihenhauser) zugelassen, um hinsichtlich der baulichen Nachverdichtung des
Innenbereiches eine moglichst groRRe Flexibilitdt und Ausnutzung der kiinftigen Bauflachen zu ermog-
lichen.

7.2.3 Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache (GR)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Das zulassige MalS der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes hinsichtlich der verschiede-
nen Entwicklungsziele differenziert festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2)
wird auf 0,4 begrenzt. Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um die Flache des Plangebietes unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten
sowie dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch wohnbauliche Nachver-
dichtung zu entwickeln.

Mischgebiet

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Mischgebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) wird auf 0,6
begrenzt. Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung schafft gegeniiber des im stidlichen Teilgebiet
geplanten Allgemeinen Wohngebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weiterge-
hende verdichtete Entwicklung. Innerhalb des Mischgebietes erfolgt die Entwicklung wohnbaulicher
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sowie gewerblicher Nutzungen. Entsprechend der Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO kann aufgrund des Nutzungsumfanges flir Mischgebiete ein
hoherer Grad der zulassigen Versiegelung vorgesehen werden. Auf Grundlage des sparsamen Umgan-
ges mit Grund und Boden und der geplanten Innenentwicklung in Form eines Mischgebietes ist dies
stadtebaulich vertretbar.

Industriegebiet

Eine Teilflache des 6stlich der Bahnlinie gelegenen Industriegebietes (Gl) wird in die Flachen des Plan-
gebietes einbezogen, um die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen fir die Flachen
des Mischgebietes vorzusehen. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist eine Vollversiegelung im
Umfang von 830 m? zur Errichtung von Stellplatzen zuldssig.

7.3 Stellplatzflichen, Tiefgarage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Innerhalb des Mischgebietes (M) ist die Errichtung von Stellplétzen, iiberdachten Stellplédtzen (sog. Car-
ports) und Garagen nur innerhalb der festgesetzten Fléiche fiir Stellpléitze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Die Errichtung einer Tiefgarage im Untergeschoss (UG) ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen so-
wie innerhalb der Stellplatzfldchen zuléssig.

Innerhalb des Industriegebietes (Gl) ist die Errichtung von Stellpldtzen zu Gunsten des festgesetzten
Mischgebietes (M) zuldssig.

Innerhalb des Mischgebietes kann die gemdf8 § 17 Abs. 1 BauNVO bestehende Obergrenze fiir die Best-
immungen des MafSes der baulichen Nutzung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu einer Gesamtgrundfldchenzahl von 0,9 liberschritten werden.

Um eine Errichtung von Stellplatzen unmittelbar an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sowie ent-
lang der MolIner StralRe auszuschliefRen, erfolgt die Begrenzung der entsprechenden Zulassigkeit in-
nerhalb des Mischgebietes auf die hierfir vorgesehenen Flachen sowie auf den Bereich der festgesetz-
ten Baugrenzen.

Die Gemeinde Blichen sieht im Zuge des Vorhabens fir die geplante wohnbauliche Entwicklung den
Nachweis von 2 Stellplatzen je Wohneinheit vor. Um die Flache des Mischgebietes dennoch gleichzeitig
durch eine bauliche Entwicklung in Anspruch nehmen zu kénnen, ist die Errichtung einer Tiefgarage
innerhalb des Plangebietes ausdriicklich zulassig. Die Zulassigkeit beschrankt sich hierbei auf die Flache
der Baugrenze sowie die festgesetzten Flachen der Stellplatzanlagen. Durch die Anordnung des ruhen-
den Verkehrs innerhalb des Untergeschosses konnen die oberirdischen Flachen einer qualitdtvollen
Aufenthaltsnutzung zugefiihrt werden, da diese nicht im vollen Umfang den ruhenden Verkehr auf-
nehmen missen. Hinsichtlich des geplanten Stellplatzschliissels fiir die Flache des Vorhabengebietes
ist die festgesetzte Gesamtgrundflachenzahl von 0,9 fiir die Flache des Mischgebietes stadtebaulich
vertretbar.
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7.4 Mit Rechten zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im stdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) erfolgt die Festsetzung eines Leitungsrech-
tes zu Gunsten des Wasser- und Bodenverbandes, um die in diesem Bereich bestehende Versorgungs-
leitung dauerhaft in ihrem Bestand zu sichern.

7.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren,
dass der Charakter und Aufbau des Knicks erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Vorhandene Liicken der
zu erhaltenden Knicks sind durch standortheimische Arten zu schliefen. Alle 10-15 m ist ein Uberhdlter
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Knicks sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30
BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintrdchtigung
flihren kénnen, verboten.

Innerhalb des Knickschutzstreifens sind bauliche Anlagen jedweder Art zu unterlassen, ebenso unzuléis-
sig sind Verdnderungen von Relief und Boden wie Abgrabungen, Aufschiittungen und Versiegelungen.
Die Knickschutzstreifen sind durch die jéhrliche Mahd (ab Ende Juli) extensiv zu pflegen.

Die zur Erhaltung festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene Arten sind
gleichartig zu ersetzen, so dass ein geschlossener Gehdélzbereich erhalten bleib. Entlang der Wege ist
ein bis zu 5 m breiter Bliih- oder Staudensaum zuldssig.

Alle festgesetzten Bdume sind auf Dauer zu erhalten. Abgdnge sind in gleicher Art und Qualitét (als
Hochstamm) zu ersetzen.

Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung) zu ver-
wenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Griinfldchen so weit wie méglich unterbleibt.

Die bestehenden innerhalb des Plangebietes sowie an das Plangebiet angrenzenden Griinstrukturen
werden im Zuge des geplanten Vorhabens beriicksichtigt und soweit es moglich ist in die Planung ein-
gebunden.

Die entlang der Bahnlinie verlaufenden Knickstrukturen werden entsprechend ihres Bestandes zum
Erhalt festgesetzt. Die vorgelagerten Knickschutzstreifen gewahrleisten die Wahrung der bestehenden
Strukturen trotz der geplanten baulichen Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Griinordnung
wird ergdanzend verwiesen (vgl. Ziff. 8).

7.6 Anpflanzungen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern

Auf den festgesetzten Stellplatzfliichen sowie in der Planstrafie sind mindestens ..... Pflanzinseln mit

Bdumen anzulegen. Fiir die Bepflanzung sind grofSkronige Laubbaumarten in der Qualitét: Hochstamm

3 mal verpflanzt mit Stammumfang 18-20 cm zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine

Pflanzscheibe von mind. 15 m? unversiegelt zu lassen und zu begriinen. Festgesetzte Anzahl: noch offen.
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Je 400 m? Grundstiicksfldche ist mind. ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm oder ein
hochstdmmiger Obstbaum mit einer Stammhdhe von 160-180 cm und einem Stammumfang ab 7 cm
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist eine freiwachsende Hecke anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Der Pflanzstreifen erfolgt mind. zweireihig und ist mit Pflanzabsténden von 0,75x0,75 m vor-
zusehen. Fiir die Bepflanzung sind folgende Arten als Stréucher zu verwenden: noch offen.

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Griinstrukturen werden, soweit es moglich ist, in die Pla-
nung einbezogen. Die Erhaltung der gegenwartig innerhalb des Mischgebietes bestehenden Einzel-
bdume ist aufgrund der sich hieraus ergebenden erheblich eingeschriankten Bebaubarkeit im Zuge des
Vorhabens nicht umsetzbar. Durch verbindliche Festsetzungen zur Anpflanzung innerhalb des Plange-
bietes ist dennoch eine Durchgriinung des Plangebietes vorgesehen.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Grinordnung
wird ergdnzend verwiesen (vgl. Ziff. 8).

8 Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung

8.1 Bestand und Betroffenheiten

Nachfolgend wird der Bestand im Geltungsbereich und Wirkbereich dargestellt. Mogliche Betroffen-
heiten werden aufgezeigt. Es handelt sich um eine Angebotsplanung, fiir welche im Nordteil bereits
eine konkrete Planung vorliegt. Der stidliche Bereich wird perspektivisch tiberplant. In Bestand und
Auswirkungen sind Nordteil und Sidteil deutlich unterschiedlich, dieses wird in der Beschreibung
schutzgutbezogen dargestellt.

8.1.1 Schutzgebiete/Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt im nérdlichen Gemeindegebiet an der MolIner StraRe. Er wird dem planungs-
rechtlichen Innenbereich zugeordnet und ist umgeben von Bebauung unterschiedlicher Nutzung.
Schutzgebiete nach BNatSchG sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Biichen ist der Siidteil der Flache als Mischgebiet ausgewiesen, der
Nordteil wird als Entwicklungsflache Nr. 16 fiir Siedlung (Wohnungen) angegeben. Es soll ein Griinord-
nungsplan aufgestellt werden. Die im LP genannten schitzenswerten Ruderalfluren sind auf dieser
Teilflache jedoch nicht (mehr) vorhanden.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Nicht erheblich bzw. nicht betroffen. Die Planung folgt den Zielen des Landschaftsplanes (und auch des
Flachennutzungsplanes).

8.1.2 Storfallbetriebe
Besonders Storfall relevante Betriebe gemaR Storfallverordnung (12. BImSchV gemaR Seveso Il RL) sind
nicht vorhanden.

Durch die Planungen wird kein Storfallbetrieb zugelassen.
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Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Keine

8.1.3 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Landschaftsbild
Nordteil:

In diesem Bereich wird der Geltungsbereich zum Teil als Lagerflache/Parkplatz genutzt (Ostseite ent-
lang der Bahn). Zum Zeitpunkt der Kartierung (August 2021) war die Flache jedoch abgesperrt. Eine
Nutzung fand nicht statt. Der westliche Bereich ist mit groRen Baumen bestanden und hat parkartigen
Charakter, eine echte Nutzung erfolgt aber nicht. Diese Griinflaiche markiert im Bestand den Ortsein-
gangsbereich von Bilichen und hat damit eine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Unmittelbar nordlich angrenzend befindet sich Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern. Weiter nérd-
lich sowie 6Ostlich der Bahn schlieen Gewebeflachen an. Die Umgebung ist somit sehr heterogen ge-
pragt und ist gekennzeichnet durch gewachsene Strukturen und beginnende Verdichtung am Ortrand.

Sidteil:

Der sidliche Bereich ist gepragt durch den dort ansassigen Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit
Lagerflachen/Lagergeb&duden, Parkplatzen, aber auch gréReren Grinflichen mit Gehélzen sowie meh-
reren Wohngebauden. In der Umgebung schlieBen sich ebenfalls Wohngebiete mit lockerer Bebauung
an. Weiter sidlich an der Méllner StraRe liegt das Sportzentrum Biichen. Die oben bereits beschrie-
bene heterogene Bebauung setzt sich in diesem Bereich fort, ist aber insgesamt bisher nicht so ver-
dichtet.

Menschliche Gesundheit (beide Fldchen):

Als wesentlicher Beeintrachtigungsfaktor im gesamten Geltungsbereich ist die Lairmbelastung durch
die Méllner Stralle (Westseite) sowie die Bahnstrecke Liibeck-Lineburg (Ostseite) zu beschreiben. Eine
Schalltechnische Untersuchung zur Bewertung der Larmbelastung in Bestand und Planung wird im wei-
teren Verfahren erstellt. Sonstige wesentliche Belastungen fiir die menschliche Gesundheit sind der-
zeit nicht erkennbar.

Infrastruktur und ErschlieBung (beide Fldchen):

Die Mollner StraBe hat in diesem Bereich HaupterschlieBungsfunktion und verbindet Blichen mit der
BAB 24 (Hamburg-Berlin). Die Flachen selbst liegen am Ortsrand, Einkaufsmaoglichkeit sind in einer Ent-
fernung von ca. 900 m vorhanden. Der Ortskern von Blichen sowie auch der Bahnhof liegen in einer
Entfernung von ca. 1.500 bis 2.000 m. Eine Busverbindung (Bushaltestelle im Geltungsbereich) verbin-
det jedoch diesen mit dem Ortszentrum/ZOB. Die Uberregionale Anbindung ist somit als gut bis sehr
gut zu beschreiben. Die Lage innerhalb Blichens ist gekennzeichnet durch die Ortsrandlage mit hete-
rogener Bebauung und Verkehrsachsen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben
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Die vorgesehenen Festsetzungen entsprechen der Zielsetzung des in der Anderung befindlichen Orts-
entwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen, welches fir diesen innerértlichen Bereich eine Verdich-
tung der Bebauung vorsieht. Die geplanten Wohn- und Mischnutzungen passen sich sowohl in den
Bestand als auch in die Entwicklungszielsetzung in Blichen ein. Die bauliche Verdichtung wird ingesamt
aber deutlich erhoht. Dieses ist Ziel der Planung und fiihrt zu einer erheblichen Veranderung des Orts-
eingangscharakters sowie der subjektiven Nutzung in den umliegenden Quartieren. Insbesondere die
Veranderung der parkartigen Griinfliche durch mehrere groRe Baukorper wird zu einer deutlichen
Veranderung fiihren. Dieses ist in den Auswirkungen Landschafsbild und Schutzgut Mensch (angren-
zende Nutzung) als erhebliche Veranderung zu beschreiben. Da eine vollstandige Vermeidung bei Um-
setzung der Planung nicht moglich ist, ist im weiteren Verfahren Uber zusatzliche Minimierungsmal3-
nahmen und ggf. Ausgleich zu entscheiden. Weiterhin folgt die Planung den Vorgaben des Baugesetz-
buches nach Umsetzung einer inneren Verdichtung. Die bereits bestehende heterogene Nutzungs-
struktur wird beibehalten, so dass die Auswirkungen insgesamt weithgend als vertraglich eingestuft
werden.

Untersuchungen zu Ladrm (und Verkehr) werden im weiteren Verfahren erganzt, ggf. sind Minderungs-
malnahmen erforderlich, um Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit zu vermeiden.

Fir die Planungen im Nordteil ist vorgesehen, den gesamten ruhenden Verkehr auf Gber- und unteri-
drischen Stellplatzanlagen unterzubringen. Insbesondere die Tiefgarage flihrt zwar zu erheblichen Ein-
griffen in den Boden sowie in den Baumbestand, in der Abwagung wurde aber hier zu Gunsten der
Tiefgarage entschieden, um den Parkdruck auf den umliegenden Straflen zu reduzieren.

8.1.4 Schutzgut Boden, Wasser und Flache
Boden (beide Teilflachen):

Die Boden des gesamten Geltungsbereiches sind durch die bestehende Nutzung vielfaltig Gberpragt.
Hierzu gehort insbesondere die Nutzung als Parkplatz, Lagerflache und flir Geb&ude. In diesen Berei-
chen bestehen Versiegelung bzw. Teilversiegeungen, verbunden mit erheblichen Einschrankungen der
natlrlichen Bodenfunktionen. Es gibt Verdachtsmomente, dass im nérdlichen Teil Reste von Bunker-
anlagen vorhanden sein kénnten. Der GaLaBau-Betrieb im slidlichen Teil wird als P1-Verdachtsfall im
Bodenkataster gefiihrt.

Im Bereich der Griin- und Geholzflachen sind die Funktionen weitgehend erhalten, alle Bodenfunktio-
nen bis hin zu Versickerung kénnen weitgehend natdrlich stattfinden. Der Stdteil weist zum Teil deut-
liche Hohenunterschiede von bis zu 4 m auf, der Nordteil ist relativ eben und liegt deutlich héher.

Als Ergebnis der Baugrunderkundung (Baukontor Diimcke, Marz 2021) wurden im Geltungsbereich na-
hezu ausschlieRlich sandige Boden erkundet, die teilweise von Geschiebelehmen/Geschiebedecksan-
den unterlagert werden (tieferes Geldande des Sidteils). In beiden Teilbereichen werden die oberen
Bodenschichten durch sandige Auffiillungen markiert, teilweise durchsetzt mit Ziegel- und Schuttres-
ten. Bodenbelastungen sind in diesen Bereich nicht auszuschlieBen, eine stichprobenhafte Untersu-
chungen hat lokal begrenzt Chloridbelastungen (LAGA-Z2) nachgewiesen.

Im Bereich der Geholze sind voraussichtlich Mutterbodenauflagen vorhanden, in erkundeten Berei-
chen der nordlichen Parkanlage mit Baumen wurden aber auch z.T. méachte Aufflllungen erkundet (bis
1,5m).
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Eine landesweite Bodenbewertung liegt nur fir landwirtschaftliche Nutzflachen vor und ist daher im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Wasser (beide Teilflichen):

Grundwasser wurde je nach Geldndehdhe zwischen 1,6 m (Siidteil) und 5,75 m (Nordteil) unterGelande
eingemessen. Auf den Geschiebelehmschichten ist mit Stauwasserbildungen und damit Schwankun-
gen von bis zu 1,0 m zu rechnen. Im Bereich der sandigen, durchldssigen Boden findet eine rasche
Versickerung statt.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich sowie im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Trinkwassergewinnungsgebietes Blichen, welches sich ab ei-
ner Entfernung von 400 m nach Westen erstreckt.

Das Grundwasser ist dem Grundwasserkorper EI19 zuzuordnen, welcher zwar mengenmaRig als ergie-
big, aufgrund der fehlenden Deckschichten (Sand) jedoch als qualitativ gefahrdet eingestuft wird.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Durch die Festsetzung der GRZ wird die zuldssige liberbaubare Flache zuklinftig verbindlich geregelt,
wird aber gegeniiber dem Bestand deutlich erhéht. Alle Planungen finden auf Flachen mit deutlichen
Vorbelastungen statt (z.T. mehrere Meter aufgefillter Boden, bestehende Versiegelungen und Befes-
tigungen, ggf. bestehende unterirdische Bunkeranlagen), so dass die Planungen als vertraglich fur das
Schutzgut Boden eingestuft werden kdnnen. Darlber hinaus folgen die Planungen nach innerer Ver-
dichtung den gesetzlichen Vorgaben des BauGB und dem Gebot der Eingriffsminimierung. Durch die
Wiedernutzung von innerértlichen Brachflachen wird der Flachenverbrauch im AuRenbereich redu-
ziert.

Minimierungsmafinahmen fir die Schutzgiiter Boden und Wasser in Form von Versickerung, Dachbe-
grinung etc. sind vorgesehen und werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Aufgrund der Bauleitplanung im Innenbereich nach § 13a BauGB ist ein Ausgleich fir Versiegelung o.3.
nicht erforderlich.

8.1.5 Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Der Geltungsbereich liegt am nordlichen Rande der Bebauung von Biichen zwischen Méllner StralRe
und Bahnstrecke Libeck-Lineburg.

Die mittlere Teilung erfolgt durch die ParkstraRe, die in diesem Bereich teilweise als Asphalt-, teilweise
als KopfsteinpflasterstraBe mit einseitigem Gehweg angelegt ist. Entlang der Straf3e Richtung Bahn ste-
hen nordlich innerhalb eines Griin-/Strauchstreifen mit Spitz- und Feldahornjungwuchs (Acer platano-
ides, Acer campestre) sowie Haselgebiisch (Corylus avellana) drei gréRere Linden (Tilia spec.) mit
Stammdurchmesser von 40-60 cm. Siidlich der Stral3e, innerhalb eines breiten Geholzstreifens aus un-
terschiedlichen Strauchgeholzen (Uberwiegend Ahorn, aber auch Fichte, Larche, Schneebeere) stehen
auch mehrere gréRere Biume mit Stammdurchmessern von 40-60 cm (Roteiche / Quercus rubra, Stiel-
eiche / Quercus robur, Spitzahorn).
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Entlang der Bahnstrecke ist ein dichter Geholzstreifen vorhanden. Als dominierende Gehdlze kommen

Spitz- und Feldahorn (Acer platanoides, Acer campestre), Hainbuchen (Carpinus betulus), Birke (Betula
pendula) Kirsche (Prunus spec.), Schlehe (Prunus spinosa) sowie vereinzelt Pappeljungwuchs (Populus
alba) und jiingere Eichen (Quercus robur) vor. Die Stammdurchmesser wurden mit 15 bis 30 cm (Nord-
teil) aufgemessen.

Weder entlang der Bahnstreck noch auf der
Westseite des Gehdlzstreifens ist eine echte
Krautflur ausgepragt. Es findet sich eine liickige
Gras- und Ruderalflur. Das Gelande ist im Be-
reich des Geholzstreifens als Bdschung bzw.
Mulde modelliert. Im nérdlichen Teil ist keine
Knickeigenschaft vorhanden. Im sidlichen Teil
wird diese Einstufung noch gepriift. Hier stehen
auch einige groRere Baume (Stammdurchmesser
bis 60 cm) an der Béschung.

Der Nordteil (Ost) ist als ehemalige Parkplatz-
und Lagerflache teilweise mit Asphaltschotter
befestigt. In den Randbereichen hat sich eine ru-
derale Gras- und Krautflur etabliert. Nicht heimi-
sche Ruderalisierungszeiger wie Goldrute (Soli-
dago virgaurea) und Topinambur (Helianthus tu-
berosus) zeugen von Kompostablagerungen.
Heimische Trockenzeiger wie Johanniskraut (Hy-
pericum perforatum), Nachtkerze (Oenothera
biennis), Wilde M6hre (Daucus carota) kommen

verbreitet neben Stickstoffzeigern wie Lowen-
zahn  (Taraxacum  officinale),  Barenklau
(Heracleum sphondylium) und BeifuR (Arthe-
misa vulgaris). Dominant sind jedoch Graser.

30
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Ecke MdlIner StraBe/ParkstraRe” der Gemeinde Biichen

Der Nordteil (West) wird durch eine wiesenartig
entwickelte Parkflaiche mit groBen Baumen be-
stimmt. Die Bdume sind zum Teil tief beastet und
unterschiedlich vital. Eine zusammenfassende
Baumbewertung (Sachverstdndigenbiliro fir
Baumbewertung, Feb. 2021) findet sich nachfol-
gend. Der ehemalige Bunkereingang ist mit Ru-
deralisierungszeigern wie Brennnesseln (Urtica
dioica) Brombeeren (Rubus spec.) und Hexen-
kraut (Circaea lutetiana) zugewachsen.

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze, auf den Nachbargrundstiicken ist eine geschnittene
ca. 2 m hohe Hecke aus Hainbuchen, Zypressen bzw. Liguster vorhanden. Daran schlieRen sich Haus-
garten an.

Im Sudteil sind zwei Wohnhduser mit Gartenfla-
chen (z.T. Rasen, Ziergeholzen etc.) und Zufahr-
ten/Terassen vorhanden. Diese liegen direkt an
der Mollner StralRe. Als Sichtschutz sind hier frei-
wachsende bzw. geschnittene Hecken (z.T.
Ahorn, Hainbuche, Schneebeere, Spireen etc.)
sowie Sichtschutzwande vorhanden. Sidlich an
den Geltungsbereich schlieen sich wiederum
Wohnhauser, als Reihenhduser, deren lange
Gaérten sich bis zur Bahn erstrecken, an.

Den ostlichen Bereich des Siidteils nehmen die
Betriebsflachen des GalLaBau-Betriebes ein. Ne-

ben befestigten Flachen und Gebauden zur Lage-
rung von Material und Maschinen sind hier hier
auch groRere Geholzbereiche und grasreiche Ru-
deralfluren vorhanden. Einzelne grofRere Laub-
bdume (Stammdurchmesser 40 bis 50 cm) ste-
hen im Gebiet verteilt. Ein GrofRteil der Flache ist
jedoch versiegelt bzw. befestigt.

31
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Ecke MdlIner StraBe/ParkstraRe” der Gemeinde Biichen

An der sidlichen Grenze des Geltungsbereiches
steht eine markante Eiche (Quercus robur,

Stammdurchmesser 80 cm). Der dort vorhan-

dene Wiesenweg ist mit Brombeere bewachsen.

Im weiteren Verfahren wird eine Biotoptypenkartierung mit Bewertung erstellt und im Plan darge-

stellt. Fiir die Baume der Teilfliche Nord-Ost liegt eine fachgutachterliche Baumbewertung vor. Die

Zuordnung erfolgt entsprechend der nachfolgenden Abbildung.

Abbildung 11: Baumkartierung (Nur Nordteil); Quelle: BBS Greuner-Pénicke

Bewertung der Bdume:

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der Einschatzung des Sachverstandigenbiros fiir Baumbegut-
achtung und Bewertung, Februar 2021 fiir das Grundstiick ParkstraBe Flurstiick 68/19 in Blichen.

Nr. | Baumart St-Umfang | St-DM E::i::n- Hohe ca. | Beschreibung Beurteilung
Sommer- mittel- bis wenig wiichsig, Pflegeriickstand, wenig Kronenpflege-
1| linde 2,10 m 67 cm 12,00 m 21,00 m Trockenholz, tiefe Kronenschleppe schnitt
mittel- bis wenig wiichsig, Verzweigungen nur am
Kronenrand, Kronenansatz mehrstammig wie ge-
kappter Kopfbaum, Trockenholzbildung bis in den
Sommer- Grobastbereich, innen verkahlt, Zwieselbildung zwi- | Kronenpflege-
2 | linde 3,14 m 100cm | 13,00 m 24,00 m schen den Asten schnitt
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K -
Nr. | Baumart St-Umfang | St-DM b::ir::n Hohe ca. | Beschreibung Beurteilung
wenig wiichsig, kurztriebig, Trockenholz, einseitiges
Bruchversagen in der Krone, Befall des Schiefen
Schillersporlings in der Krone, Drehrisse am unteren | Fallung sinnvoll
Stamm am gesamten Stammumfang, Risse gehen (Pilz und
3 | Birke 2,51 m 80 cm 10,00 m 21,00 m durch Stammrisse)
mittel- bis wenig wiichsig, Trockenholz, Bruchversa-
gen in der Krone, einseitiger Horizontalzwiesel,
Zwiesel mit abplatzender Rinde am Kronenansatz,
Sommer- bewegt sich an Stammlingen wie gekappter Kopf- Fallung sinnvoll
4 | linde 3,14 m 100 cm | 14,00 m 24,00 m baum (Zwieselbruch)
wenig wiichsig, vergreist, einseitige Krone, viel Tro-
ckenholz, Bruchstiimpfe in der Krone, waagerecht, Fallung sinnvoll
5 | Feldahorn | 1,88 m 60 cm 13,00 m 17,00 m bogiger Starkast mit beginnendem Riss (abgangig)
mittel- bis wenig wiichsig, Trockenholz, Astbriiche
Sommer- in der Krone, lange Zwiesel zwischen den Asten, wie | Kronenpflege-
6 | linde 2,83 m 90 cm 14,00 m 25,00 m gerissen schnitt
mittel- bis wenig wiichsig, innere Krone verkahlt,
Sommer- Trockenholz, Astbriiche in der Krone, lange Stdmm- | Kronenpflege-
7 | linde 3,14 m 100cm | 14,00 m 25,00 m linge, Zwiesel in Bewegung mit abplatzender Rinde | schnitt
mittel- bis wenig wiichsig, einseitige Krone, nur die
Oberkrone und der duRere Kronenrand griin,
Sommer- Stamm voll Efeu bis in die Krone reichend, steht di- | Kronenpflege-
8 | linde 2,07 m 65 cm 14,00 m 23,00 m rekt neben einem Schacht schnitt
mittel- bis wenig wiichsig, einseitige Krone, eine
Kronenhdlfte gekappt, nur duBere Krone begriint,
Sommer- ausladende Aste in der Unterkrone, Stamm voll Efeu | Kronenpflege-
9 | linde 2,04 m 65 cm 13,00 m 24,00 m bis in die Krone schnitt
Rosskasta- mittel- bis wenig wiichsig, Trockenholz, Zwiesel, Kronenpflege-
10 | nie 2,04 m 65 cm 13,00 m 22,00 m auch mehrstammiger Wuchs am Kronenansatz schnitt
Rosskasta- Kronenpflege-
11 | nie 2,51 m 80 cm 12,00 m 20,00 m mittel- bis wenig wichsig, Trockenholz schnitt
mittelwiichsig, durchgewachsener Kopfbaum, an
Stammlingen gekappt, lange bogige und herabhan-
Sommer- gende Aste in der unteren Krone, viel Trockenholz, | Kopfbaum kap-
12 | linde 2,36 m 75 cm 13,00 m 23,00 m starke, lange Druckzwiesel zwischen den Standern pen
Rosskasta- mittel- bis wenig wiichsig, einseitige Krone, Krone Kronenpflege-
13 | nie 2,26 m 72 cm 12,00 m 23,00 m innen kahlend, beginnende Kurztriebigkeit schnitt
mittel- bis wenig wiichsig, ovale Krone, Krone innen
kahl, Trockenholz bis in den Grobastbereich, Bruch-
Sommer- stimpfe in der Krone, nur im Kronenrandbereich Kronenpflege-
14 | linde 2,36 m 75 cm 13,00 m 25,00 m verzweigt schnitt
wenig wiichsig, Trockenholz, Bruchversagen in der
Krone, komplett zugewachsen mit Neutrieben, sehr
lange, hohe Stammlinge, Stdmmlinge nur auRen be-
Sommer- gruint, kurztriebige Neutriebe, Zwiesel am Kronen- Kronenpflege-
15 | linde 2,51m 80cm 14,00 m 24,00 m ansatz, daneben Stammrisse schnitt
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Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die Planungen fiihren zu baulichen Anlagen nérdlich und stidlich der Parkstral3e, verbunden mit einem
nahezu vollstandigen Verlust der bestehenden Strukturen. Erhalten werden nur die Geholzstreifen ent-
lang der Parkstralle und entlang der Bahn (inkl. der dort vorhandenen Baume). Alle weiteren Gehdlz-
strukturen sowie die groRen Baume auf der Teilflaiche an der Méllner StraRe gehen verloren. Insbe-
sondere der Verlust der Baume ist als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten, hier ist im weiteren
Verfahren, auch im Zusammenhang mit dem Artenschutz Gber einen angemessenen Ausgleich zu ent-
scheiden.

Es erfolgt eine deutliche Zunahme der Versiegelung, auch dieses ist als erhebliche Beeintrachtigung zu
bewerten, da Lebensraumstrukturen und Biotope unmittelbar betroffen sind. Im Rahmen des §13a
BauGB ist hierflir aber kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

8.1.6 Schutzgut Tiere (Artenschutz und biologische Vielfalt)

Im weiteren Verfahren wird eine artenschutzrechtliche Priifung erstellt.

Aufgrund von Nachweisen von Zauneidechse und Haselmaus in der Umgebung des Geltungsbereiches

wurden diese Arten in 2021 im Geltungsbereich kartiert. Eine genaue Beschreibung von Methodik und

den vollstandigenErgebnissen erfolgt in einer Artenschutzrechtlichen Prifung, die im weiteren Verfah-
ren erstellt wird. Die Artengruppen der Vogel und Fledermause werden Uber eine Potenzialanalyse
abgedeckt. Nachfolgend eine Ersteinchdtzung zum Arteninventar:

e Haselmaus: Die Haselmaus konnte liber Nesttubes im Geltungsbereich nicht nachgewiesen
werden. Sie kommt daher nicht vor.

e Zauneidechse: Zwei adulte und ein junges Tier wurden zu unterschiedlichen Zeiten an einem
Schutthaufen bzw. an einer kleinen Béschung im nordlichen Bereich des GaLaBau-Betriebes
nachgewiesen. Der Standort ist in der nachfolgenden Abbildung markiert. Im Gbrigen Gebiet
wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen.
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Abbildung 12: Nachweis Zauneidechse (Sidteil)

e Es bestehen sowohl in den Einzelbdumen als auch in den Geblischen geeignete Bruthabitate
fir Vogel der Siedlungen (Gehdlzbriiter). An den Geb&duden bieten sich auRerdem geeignete
Strukturen fur Nischenbriiter. Aufgrund der z.T. stark anthropogen Uberformten Strukturen
sind im Planungsraum (iberwiegend anspruchslose Tierarten zu erwarten. Hier sind u.a. Amsel,
Singdrossel, Zaunkénig und Heckenbraunelle sowie als Nischenbriiter Blaumeise, Kohlmeise
zu erwarten. Fir Vogel der landwirtschaftlichen genutzten Offenlandbereiche, der reich struk-
turierten Kulturlandschaft sowie des Waldes wie z.B. Mausebussard, Neuntoter, Rebhuhn,
Wiesenpieper, Spechte, Waldohreule, Schleiereule etc. bietet der Planungsraum keinen geeig-
neten Lebensraum. Diese Arten kdnnen allenfalls zeitweise als Nahrungsgaste vorkommen, die
aber aufgrund der angrenzenden Siedlungen nicht als essenziell einzustufen sind.

e Fir Fledermé&use weisen die gré6Reren Bdume vereinzelt geeignete Hohlen/Spalten auf, die als
Tagesquartiere eingestuft werden. Aufgrund der Stammdurchmesser der Baume ist eine Nut-
zung als Winterquartier z.T. moglich. Gebdudefledermause kénnen im stidlichen Bereich eben-
falls vorkommen. Als typische Fledermause der Siedlungen sind Breitfligelfledermaus (RL: ge-
fahrdet/3), Fransenfledermaus (RL: gefahrdet/3) und Zwergfledermaus (RL: ungefdhrdet) im
Geltungsbereich zu erwarten.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Durch die Planungen im Nordtteil ist mit einem vollstandigen Verlust samtlicher Lebensraumstruktu-
ren zu rechnen, die groBen Baumen gehen als Bruthabitat und Fledermausquartier verloren. Dieses ist
als erheblicher Verlust einstufen. Die wichtige Leitlinie entlang der Bahn mit einem durchgangigen Ge-
holzstreifen bleibt jedoch erhalten.

Im Sudteil sind bauliche Verdanderungen erst perspektivisch zu erwarten, aber auch hier ist mit dem
Verlust eines deutlich vorbelasteten Bereiches zu rechnen. Es gehen Bruthabitate von Gehoélzbriitern
verloren.
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Weiterhin kommt es zu einer Beeintrachtigung von Zauneidechsenhabitaten. Im weiteren Verfahren
wird hier zu prifen sein, wie Verbotstatbestdande vermieden werden. Denkbar ist entweder eine An-
passung der Bauflachen oder die Herstellung einer geeigneten Ausgleichsfliche mit Umsiedlung der
Tiere.

Im weiteren Verfahren miissen somit Mallnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande fir die verschiedenen Tierarten formuliert werden. Angaben zur Bauzeitenregelung wurden
bereits in den B-Plan aufgenommen (siehe unten). Es wird davon ausgegangen, dass auch ein arten-
schutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich wird.

8.2 Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen sind Teil der Eingriffsminierung und sind als Textteile Nr. 6 und 8 in
die Planzeichnung ibernommen worden. Bestandteil der Festsetzungen sind sowohl Erhaltungs- als
auch Durchgriinungsmalinahmen. Konkretisierung und Fortschreibung erfolgen im weiteren Verfah-
ren.

8.3 Minimierung und Ausgleich

8.3.1 Beeintrachtigung durch Versiegelung und Bebauung

GemaR § 13a BauGB wird fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren kein
Ausgleich fiir Eingriffe in Biotope allgemeiner Bedeutung erforderlich. Dieses ist hier der Fall. Wertvol-
lere Geholzbestande werden teilweise mit einem Erhaltungsgebot versehen. Der Versiegelungsgrad
wird durch die Festsetzung einer GRZ minimiert.

Ausgleichsbedarf fir den Artenschutz sowie fiir den Verlust Landschaftsbild pragender Baume (Bio-
tope besonderer Bedeutung) ist davon unbenommen.

8.3.2 Beeintrachtigung von Baumen

Im Nordteil des Geltungsbereiches gehen 15 Baume mit Stammdurchmessern von 60-100 cm verloren.
Um den Bau einer Tiefgarage und damit die Ordnung des ruhenden Verkehrs zu gewahrleisten muss
das gesamte Geldnde unterkellert werden. Ein Erhalt einzelner Baume zwischen den Baukorpern der
Gebaude ist daher in der Abwéagung nicht moglich gewesen. Im Sinne von Landschaftsbild und Arten-
schutz ist im weiteren Verfahren liber einen angemessenen Ausgleich zu entscheiden.

GroRere Baume in den Griinstreifen entlang der Parkstrale, entlang der Bahn sowie am stidlichen Rand
des Geltungsbereiches werden festgesetzt und erhalten. Weitere Landschaftsbild pragende Baume
sind im Sudteil des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

8.3.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im weiteren Verfahren wird eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt, deren Ergebnisse dann in die
Begriinung lbernommen werden. Aufgrund von Erhaltungsfestsetzungen und Bauzeitenregelungen ist
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davon auszugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG verur-
sacht werden bzw. geeignete MaRnahmen ergriffen werden, um diese zu verhindern (v.a. Zau-
neidechse).

Folgende MaBnahmen sind erforderlich. Die Liste ist noch nicht abschlieBend und wird im weiteren
Verfahren fortgeschrieben:

. Rodungs- und Rickschnittarbeiten von Strauchern diirfen nur in der Zeit vom 1.10. bis
28./29.2. durchgefihrt werden (§39 BNatSchG). Die Fallung von Baumen mit Stammdurchmesser >30
cm ist zum Schutz von Fledermaustagesquartieren nur zwischen 1.12. und 28./29.2. zul3ssig.

o Fallarbeiten von Baumen mit Stammdurchmessern > 60 cm miissen vor Fallung von einem Fle-
dermausgutachter begutachtet werden, um die Nutzung als Fledermauswinterquartier auszuschlie-
Ren.

. Der Abriss von Gebduden/Schuppen mit Fledermauspotenzial ist zum Schutz von Fledermaus-

tagesquartieren nur zwischen 1.12. und 28./29.2. zulassig.

o Ggf. erforderliche SchutzmaRnahmen und/oder AusgleichsmaRnahmen fir die nachgewiesene
Zauneidechse werden im weiteren Verfahren untersucht bzw. formuliert.

9 Umweltbelange

9.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge des geplanten Vorhabens erfolgt die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung durch
das Biro LairmConsult. Das vollstandige Gutachten wird der Begriindung im Zuge des weiteren Ver-
fahrens als Anlage beigefiigt.

Auszug Bearbeitungskonzept schalltechnische Untersuchung (Quelle: LAIRMConsult)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 will die Gemeinde Biichen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir neue Wohnbebauung sowie ein Hotel- und Gastronomiebetrieb schaffen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich éstlich der Méllner Strafse sowie nérdlich und siidlich der
ParkstrafSe. Im Osten liegt die Bahnstrecke Liibeck-Blichen. Nérdlich der ParkstrafSe ist an der Méllner
Strafde ein Hotel- und Gastronomiebetrieb geplant. Weiter nach Osten sollen Mehrfamilienhéuser ent-
stehen. Die Ausweisung ist als Mischgebiet vorgesehen. Siidlich der ParkstrafSe befindet sich derzeit ein
Garten- und Landschaftsbau, fiir welchen bei Aufstellung des Bebauungsplans Bestandsschutz beste-
hen bleibt. Dieser Bereich soll als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Voraussichtlich soll die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO in die Planung
aufgenommen werden. Ostlich der Bahnstrecke befindet sich der Plangeltungsbereich des sich in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 49 mit gewerblichen Nutzungen.

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

- Schutz des Plangeltungsbereiches sowie der Nachbarschaft vor Gerduschimmissionen aus Gewerbe-
ldrm (u.a. Hotel, Gastronomie, Landschaftsbauer und Nutzungen des Bebauungsplanes Nr. 49);
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- Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrsldrm auf éffentlichen Strafsen durch den B-Plan-induzierten
Zusatzverkehr;

- Schutz des Plangeltungsbereiches vor Verkehrslérm (StrafSe und Schiene);

- Erarbeiten von textlichen Vorschlégen fiir Begriindung und Festsetzungen, die auch fiir die Verwen-
dung fiir den Umweltbericht verwendet werden kénnen.

Die Ermittlung und Beurteilung erfolgen nach DIN 18005, Teil 1 einschliefSlich der im Beiblatt 1 zur DIN
18005/1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stéddtebauliche Planung. Fiir die Be-
urteilung des Verkehrsldrms werden ergénzend die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) herangezogen. Grundsdtzlich ist im Bebauungsplanverfahren die zu erwartende
Larmbelastung durch den Verkehrslédrm fiir das Plangebiet zu ermitteln und ggf. zu kléren, ob Ldrm-
schutzmafSinahmen zum Schutz des Plangeltungsbereiches erforderlich sind. Ggf. sind Festsetzungen
von aktivem und/oder passivem Schallschutz gemdfs DIN 4109 erforderlich.

Die Verkehrsbelastungen fiir die Méllner StrafSe k6nnen aus vorangegangenen schalltechnischen Un-
tersuchungen iibernommen werden. Fiir die ParkstrafSe gehen wir als Grundlage fiir die Honorarermitt-
lung davon aus, dass die fiir die schalltechnischen Auswirkungen erforderlichen Eingangsdaten (Anga-
ben der durchschnittlichen tdglichen Verkehrsbelastungen DTV, ggf. Schwerverkehrsanteil (SV) mit An-
gabe der Tag-/Nachtverteilung) vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Fiir die 6stlich des Plangeltungsbereiches vorhandenen Schienenstrecken werden aktuelle Zugzahlen
benétigt. Diese kénnen bei der Deutschen Bahn erfragt werden. Die hierfiir entstehenden Kosten erlau-
ben wir uns, gesondert in Rechnung zu stellen.

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms verweist die aktuelle Fassung der DIN 18005/1 auf die TA Ldrm, die
im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens mafigebend ist. Gemdf$ TA Lédrm ist die
Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu beriicksichtigen.

Fiir die gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft muss zum Teil auf die zeitgleiche erfolgende
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 49 aufgebaut werden. Dies ist entsprechend in
der Honorarkalkulation beriicksichtigt.

Fiir das Hotel, die Gastronomie sowie den Garten- und Landschaftsbau ist eine detaillierte Priifung er-
forderlich, hierfiir sind detaillierte Betriebsbeschreibungen erforderlich.

10 VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des nordlichen Plangebietes erfolgt Giber die Parkstral3e. Die interne Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt liber Privatwege ohne 6ffentliche Verkehrsflachen.

Der sudliche Teilbereich des Geltungsbereiches wird liber eine PlanstralRe erschlossen. Gegenwartig
ist es angedacht, die verkehrliche ErschlieBung in Form einer Einbahnstrale vorzusehen, um den Er-
schlieBungsaufwand innerhalb des Plangebietes moglichst gering zu halten. Durch einen Anschluss an
die Mollner StralRe sowie die ParkstralRe erfolgt eine vollstdandige ErschlieBung des Plangebietes.
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OPNV

Eine gute OPNV-Anbindung trigt dazu bei, die Lirm- und Schadstoffbelastung durch den motorisierten
Individualverkehr zu verringern.

Dariiber hinaus spielt der OPNV fiir die Mobilitat einer Vielzahl von Nutzergruppen eine wichtige Rolle.
Besonders altere oder mobilitdtseingeschrankte Menschen, sowie Kinder und Jugendliche, aber auch
viele Berufspendler sind auf eine attraktive OPNV-Anbindung angewiesen.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet an der Mdllner StraRe befindet sich die Bushaltestelle Biichen
Sportplatz. Somit sind die Flachen der kiinftigen Wohn- sowie Mischgebietsflachen optimal an das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs angebunden.

11 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 LBO)

Stellplatze

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sowie innerhalb der Mischgebiete 1 und
2 (Ml 1 und 2) sind je Wohneinheit 2 Stellpléitze innerhalb des Plangebietes herzustellen.

Die Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes, am noérdlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Blchen. Um den durch die geplanten Nutzungen zu erwartenden ruhenden Ver-
kehr auBerhalb des StraBenraumes zu verorten, erfolgt eine verbindliche Vorgabe zur Errichtung einer
Anzahl von Stellpldtzen in Bezug auf die kiinftigen Wohneinheiten.

Die unmittelbar im Plangebiet befindliche Haltstelle ,Blichen Sportplatz” bindet die Flachen des Plan-
gebietes zudem an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs an.

Dacheindeckungen

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) sind nur nicht hochglénzende Dacheinde-
ckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau oder anthrazit fiir das Hauptgebdude oder Griin-
ddcher mit lebenden Pflanzen zuléissig. Anlagen zur Solarenergienutzung sind zuldssig.

Metallische Dacheindeckungsmaterialien sind zuldssig, wenn die Dachneigung die Verwendung von
Dachpfannen aus konstruktiven Griinden nicht erméglicht.

Fiir die Dacheindeckungen der (iberdachten Stellpléitze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen
sind auch andere Dacheindeckungsmaterialien zuldssig.

Innerhalb des Mischgebietes (M) sind ausschliefSlich Griinddicher mit lebenden Pflanzen zuldssig. Anla-
gen zur Solarenergienutzung sind zuldssig.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz zu den Fas-
sadenflachen — trotz der EingriinungsmaBnahmen auch in Zukunft, insbesondere in der Fernwirkung,
immer ortsbildprdagend bleiben werden.

Flr die Flachen des Mischgebietes (M) wird eine verbindliche Verwendung von Griinbedachungen fir
die Hauptgebdude festgesetzt. Die entsprechende Festsetzung kommt sowohl dem Klimaschutz als
auch der Verbesserung des Wasserhaushaltes durch eine entsprechende Riickhaltung des Nieder-
schlagswassers zu Gute. Gleichzeitig stellt die entsprechende verbindliche Verwendung von Griinbe-
dachungen einen gewissen Ausgleich zu der beabsichtigten Uberschreitung der Orientierungswerte
der Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO von bis zu 0,9 dar.
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Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energiegewin-
nung zugelassen.

Einfriedungen

Innerhalb des Industriegebietes (Gl) ist die festgesetzte Fldche fiir Stellpldtze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen mit einem mindestens 1,50 m hohen Zaun gegeniiber dem Flurstiick 59/8 hin einzufrie-
den.

Um ein Betreten bzw. Uberqueren der Bahnlinie zwischen den Stellplatzanlagen innerhalb des Indust-
riegebietes sowie des Mischgebietes durch Personen zu verhindern, ist die Stellplatzanlage innerhalb
des Industriegebietes zur bestehende Bahnlinie abzuzdaunen. Eine Einzaunung der Stellplatzanlage in-
nerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist aufgrund der bestehenden Knickstrukturen nicht erfor-
derlich.

12 Nachrichtliche Ubernahmen

Knickstrukturen
Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemals § 21 LNatScG i.V.m. § 30 BNatSchG geschiitzte Knicks,
die die kiinftigen Bauflachen zu den Bahnflachen hin abgrenzen.

Die bestehenden Knickstrukturen werden in die Planung des Bebauungsplanes Nr. 65 integriert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Knicks konnen gemaR den Durchfiihrungsbestimmungen zum
Knickschutz v. 11.06.2013 (Ministerium fir 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.

13 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende oder
unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemaR den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung

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

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Wohnbauflachen wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitiaten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes sichergestellt.

Energieversorgung

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

Fernmeldeversorgung
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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 Blichen geleitet.

GemaR Erlass “Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein
— Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW 1” ist im Zuge des weiteren Verfahrens des Bebauungsplanes
Nr. 56 der Gemeinde Biichen die Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers innerhalb des Plan-
gebietes zu prifen. Sofern die anstehenden Bodenverhiltnisse eine Versickerung des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers ermdoglichen, erfolgt im Rahmen der weiteren Planung eine ver-
bindliche Festsetzung.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt liber die innerhalb des Plangebietes bestehenden 6ffentlichen Strallenver-
kehrsflachen der ParkstralRe sowie im weiteren Verlauf der Mollner Stral3e. Die PlanstralSe innerhalb
des slidlichen Teilgebietes weist ausreichende Radien auf, um die Befahrung durch ein 3-achsiges Miill-
fahrzeug ungehindert zu ermoglichen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfiillt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg,
der offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusam-
menhang gelten die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Herzogtum Lauenburg fir die
Entsorgung von Abfallen aus privaten Haushaltungen”. Fiir Gewerbebetriebe gelten die , Allgemeine
Geschaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH — fiir die Entsorgung von Ab-
fallen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hiernach sind der AWSH die
Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang libertragen worden. Abfallbehalter, die zur
Abholung bereitgestellt werden, sind derart zu platzieren, dass Miillfahrzeuge gemall den Vorgaben
der einschlagigen UVV anfahren und wenden kdnnen.

14 Archiologie, Altlasten, Kampfmittel

Altlasten

Auf der stdlichen Teilflache des Plangebietes befindet sich gegenwartig ein Garten- und Landschafts-
baubetrieb. Dieser ist als P1-Fall im Bodenkataster des Kreises Herzogtum eingetragen, d.h. eine end-
glltige Klassifizierung ist noch nicht erfolgt. Im Zuge des geplanten Vorhabens sind entsprechende
Gutachten anzufertigen.

Archdologie
Archédologische Funde und Kulturdenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentiimer 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
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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 Fundstéatte 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 natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel

Die Gemeinde Biichen wird in der Anlage zur Auflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenab-
wirfen der Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein aufgefiihrt.

Im Zuge des Verfahrens wurde bereits eine luftbildtechnische Auswertung des Plangebietes durchge-
flhrt. Mit Schreiben vom 09.08.2021 wurde seitens des Kampfmittelraumdienstes Schleswig-Holstein
mitgeteilt, dass auf der angefragten Flache keine Zerstérungen durch Abwurfmunition festgestellt wur-
den. In Teilbereichen wurden jedoch Hinweise fiir eine militarische Nutzung bzw. das Vorhandensein
von militarischen Objekten auf den ausgewerteten Luftbildern identifiziert. Westlich der Bahnlinie
wurden punktuelle Kampfmittelverdachtsflachen aufgenommen. Die Flache des Geltungsbereiches
Ostlich der Bahn wird ebenfalls als Kampfmittelverdachtsflache dargestellt. Es ist oberflaichennah mit
Munition und/oder Munitionsresten sowie mit Waffen und/oder Waffenteilen zu rechnen. Demzu-
folge muss auf der rot schraffierten Flache der geplanten baulichen Anlage bzw. der bodeneingreifen-
den MaRnahmen eine Uberpriifung mittels Sondiertechnik erfolgen, um den festgestellten Kampfmit-
telverdacht abschliefend bewerten zu konnen (vgl. § 2 Abs. 3 Kampfmittelverordnung).

Hinweis: Vor Abschluss der SondiermaRnahmen dirfen auf der rot schraffierten Flache keine boden-
eingreifenden MalRnahmen durchgefiihrt oder bauliche Anlagen errichtet werden.

15 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen hat die Begriindung in der Sitzung

AM e gebilligt.
Buchen, den ................... Aufgestellt durch:
GOSCH & PRIEWE
Paperbarg 4 - 23843 Bad Oldesloe
Der B[jrgermeister S|ege| Tel.: 04531 -6707 0 - Fax 6707 79
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Email: oldesloe@gsp-ig.de

BBS Biiro Greuner-Ponicke

Russeer Weg 54
24111 Kiel
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