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1 Allgemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 28.03.2022 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich Theodor-Kérner-Strafde” fiir die
Grundstiicke ,,Theodor-Kérner-Straf3e Nr. 10, 12, 14, 16, 18 und 20“ im Verfahren gemaR § 13a BauGB
gefasst. Dieser wurde ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 68 der Gemeinde Blichen schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir
eine wohnbauliche Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Quartiers.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldane der Innenentwicklung) wird der Bebau-
ungsplan Nr. 68 der Gemeinde Blichen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da sich der Plangel-
tungsbereich innerhalb des Siedlungskorpers der Gemeinde Blichen befindet und durch das Vorhaben
die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung als Planungsziel beab-
sichtigt ist. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann erfolgen, da

* essich bei der Planung um eine Nachverdichtung der Gemeinde Blichen handelt.

- Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches bieten hinsichtlich ihrer baulichen Ausnut-
zung zum Teil die Moglichkeit einer wohnbaulichen Nachverdichtung. Die Flache des Vorhabenge-
bietes ist bislang nicht durch einen Bebauungsplan berplant. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 68 schafft die Gemeinde Bilichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen, insbe-
sondere die rickwartigen Gartenflachen im vertraglichen Umfang einer wohnbaulichen Entwick-
lung zufiihren zu kénnen.

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

- Die Flache des Geltungsbereiches hat eine GroBe von ca. 12.800 m?, sodass die im Verfahren
zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht Gberschritten wird.

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

- Entsprechende Vorhaben werden durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht
vorbereitet.

¢ 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.

- Entsprechende Vorhaben werden durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht
vorbereitet.

Da mit dem geplanten Vorhaben eine wohnbauliche Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquar-
tiers innerhalb der Gemeinde Blichen erméglicht wird, kann das Verfahren gemafld § 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 zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)
geandert worden ist, i.V.m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist, dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. I S. 3908) m.W.v. 31.08.2021 bzw. 01.03.2022,
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 friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Um dennoch alle wichtigen Aspekte der Planung zu beriicksichtigen, 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. 68 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 duBern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 68
der Gemeinde Blichen wurde in der Zeit vom ... bis ... in Form eines 6ffentlichen Aushanges 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 Giber den Digitalen
Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zugdnglich gemacht. Das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
dient der Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke, die Auswirkungen
und Alternativen 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. 68 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: Gr6Be und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Blichen liegt am slidostlichen 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:
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www.buechen.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Industriefla-
chen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Bilichen gehoren die doérflich-landlich gepragten Ortsteile
Blichen-Dorf, P6trau und Nissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nissau zur Gemeinde.

Die Flache des Plangebietes liegt am Ostlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen und ist von der
umgebenden Wohnbebauung gepragt.

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst die Grundstlicke , Theodor-Kérner-StrafSe Nr. 10, 12, 14, 16,
18 und 20“.

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

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 12.800 m? und setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:
Wohnbaufliche ca. 10.700 m?

Verkehrsflachen ca. 2.100 m?

3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen ist ein Unterzentrum im landlichen Raum mit Entwicklungs- und Entlastungs-
funktion. Fiir die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen ergibt sich hinsichtlich der Funk-
tion eines Unterzentrums die Notwendigkeit einer kontinuierlichen Siedlungsentwicklung, um eine Be-
reitstellung von wohnbaulichen als auch gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten. Aufgrund
der von auBBen einwirkenden reglementierenden Faktoren sind die Moglichkeiten der rdumlichen Aus-
dehnung hierbei endlich. Aus diesem Grund stellen die Ausschépfung und Bereitstellung baulicher
Nachverdichtungen einen zentralen Aspekt der grundsatzlichen weiteren Siedlungsentwicklung dar.

Die Gemeinde Blichen hat sich im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes mit Be-
reichen fir eine potenzielle wohnbauliche Nachverdichtung auseinandergesetzt. Der Bereich sidlich
der Theodor-Kérner-Stral3e bietet hinsichtlich seiner bestehenden Grundstiicksgréen zum Teil Poten-
ziale fiir ergdnzende wohnbauliche Entwicklungen. Gleichzeitig wurde das westliche Plangebiet zum
Teil in einen Bereich fir eine verdichtete wohnbauliche Entwicklung auf Ebene der 1. Fortschreibung
des Ortsentwicklungskonzeptes aufgenommen.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 68 schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Moéglichkei-
ten, die betreffenden Flachen zu Gunsten verschiedener Nutzungsanspriiche wohnbaulich nachver-
dichten zu kénnen. Die riickwartigen Gartenflachen innerhalb des Plangebietes sind gegenwartig durch
die bestehende Bebauung nicht ausreichend vorgepragt, um eine Entwicklung im Sinne des § 34 BauGB
zu begriinden. Die Gemeinde Bilichen folgt mit dem geplanten Vorhaben dem Grundsatz einer vorran-
gigen Innenentwicklung, um die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen fiir eine entsprechende
Entwicklung zu reduzieren.

4 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die Flachen des Vorhabengebietes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, um innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes
der Gemeinde Biichen zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten zu schaffen. Hierbei soll den unterschied-
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lichen Nutzungsanspriichen nachgekommen werden, wobei im Anschluss an die westlich des Plange-
biets befindlichen Mischbauflichen die Voraussetzungen fiir verdichtete Wohnformen geschaffen
werden und gleichzeitig im 6stlichen Teil eine Nachverdichtung der bestehenden kleinteiligeren Nut-
zungen vorgesehen wird.

Durch die Moglichkeit zusatzliche Wohneinheiten im Innenbereich der Gemeinde Biichen zu schaffen,
kann der erforderliche Umfang der Uberplanung von AuBenbereichsflichen zur Deckung des Wohn-
raumbedarfes des Unterzentrums reduziert werden.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

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

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (Fortschreibung
2000).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachpldnen zu be-
ricksichtigen:

5.1 Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021

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

Der Landesentwicklungsplan enthdlt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum im ldndlichen Raum

~brols Fgmpat

e westlich einer Biotopverbundachse — Landesebene

¢ Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fiir Tou-
rismus und Erholung

e Westlich einer Biotopverbundachse auf Landes-
ebene (Elbe-Libeck-Kanal)

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

e unmittelbare Nahe zu einer Landesentwicklungs-
achse (A 24)

Abbildung 1: Ausschnitt Hauptkarte Fortschreibung

LEP 2020; Quelle: www. schleswig-holstein.de
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Zum Zentral6rtlichen System

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir liberértliche Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen 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
iiberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind. (3.1, 3Z und 3G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Die Gemeinde Blichen hat im Rahmen der Bebauungspldane Nr. 55 ,GroRer Sandkamp“ und Nr. 58
,Frachtweg/Schlickweg” eine groBrdaumige wohnbauliche Siedlungserweiterung vorgesehen. Das ge-
plante Vorhaben stellt ein zusatzliches Potenzial fiir eine wohnbauliche Entwicklung in Form einer
Nachverdichtung des Innenbereiches dar. Die Gemeinde Blichen folgt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 68 , Teilbereich Theodor-Korner-StraRe” dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB nach-
dem die Innenentwicklung Vorrang vor der AulRenentwicklung zu haben hat.

Zur Wohnungsversorgung und zur Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden

In allen Teilrdumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit Dauerwohn-
raum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken,
demografische, soziale und gesellschaftliche Verdnderungen berlicksichtigen und hinsichtlich GréfSe,
Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen Anspriichen der
Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Insbesondere fiir kleine Haushalte und fiir dltere
Menschen sollen mehr Angebote geschaffen werden. Verbessert werden soll auf8erdem das Wohnungs-
angebot fiir Familien mit Kindern.

Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fiir mittlere und untere Einkommensgruppen soll durch
geeignete MafSnahmen, insbesondere auch fiir sozial geférderten Wohnraum, Rechnung getragen wer-
den. Ddfiir sollen nicht nur die Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau (Kapitel 3.6.1 Absatz 2) sorgen,
sondern auch andere geeignete Gemeinden, insbesondere in den Ordnungsréumen (Kapitel 2.2), den
Stadt- und Umlandbereichen in ldndlichen Rdumen (Kapitel 2.4) und in den Schwerpunktrdumen fiir
Tourismus und Erholung (Kapitel 4.7.1).

Fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MafSnahmen der Innenentwicklung
durchgefiihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemdfs weiterentwickelt wer-
den. Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen soll Rechnung getragen werden. Nur in méglichst
geringem Umfang sollen neue Fldchen ausgewiesen werden. Dabei sollen kompakte Siedlungsformen
und eine angemessene Bebauungsdichte realisiert werden (Kapitel 3.9).

Bei der Ausweisung von Fldchen fiir Einfamilienhduser soll beriicksichtigt werden, dass die Zahl der
Haushalte von Menschen in mittleren Altersgruppen mittelfristig zuriickgehen wird und gleichzeitig
durch die steigende Zahl élterer Menschen bei Einfamilienhédusern mehr Gebrauchtimmobilien auf den
Markt kommen werden.

Bei der Planung von Wohnungsangeboten fiir dltere Menschen soll darauf geachtet werden, dass diese
méglichst gut an Versorgungseinrichtungen angebunden sind. (3.6, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Grundsdtzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Art und Umfang
der wohnbaulichen Entwicklung hdngen vom Bedarf und von den értlichen Voraussetzungen ab, das

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-StraBe” der Gemeinde Biichen

heifst von Funktion, GréfSe, Infrastrukturausstattung, Lage, verkehrlicher Anbindung und Siedlungs-
struktur der Gemeinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die Funktionsféhigkeit des Natur-
haushalts beriicksichtigen, Freirdume sichern und weiterentwickeln, Wohnungsbestéinde einbeziehen
sowie demogrdfische, stddtebauliche und (iberértliche Erfordernisse beriicksichtigen.

Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hédngt mafsgeblich von den Bebauungsmég-
lichkeiten im Innenbereich ab (Kapitel 3.9 Absatz 4) sowie den Méglichkeiten, vorhandene Wohnungs-
bestdnde weiterzuentwickeln. Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten sollen ErschliefSungskos-
ten sowie Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur berlicksichtigt werden. Ausweisung
und ErschliefSung von Baufldchen sowie der Bau von Wohnungen sollen zeitlich angemessen verteilt
erfolgen. Es sollen fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen angewendet werden (Kapitel
3.9 Absatz 3 und 5). (...) (3.6.1, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne (Kapitel 3.1) sowie
die Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kapitel 3.3). Sie werden ergdnzt durch die in den Regionalpld-
nen ausgewiesenen Gemeinden oder Ortslagen mit einer ergédnzenden lberértlichen Versorgungsfunk-
tion (Kapitel 3.2 Absatz 2).

Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbe-
darfs und haben entsprechend ihrer Funktion ausreichenden Wohnungsbau zu erméglichen. (3.6.1, 2Z,
Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Biichen unterliegt aufgrund ihrer raumordnerischen Funktion als Unterzentrum keinem
direkten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen. Die Ausweisung neuer wohnbaulichen Flachen hat im
Rahmen des entsprechenden Bedarfes zu erfolgen und die erwartete Bevolkerungsentwicklung mit
den unterschiedlichen Wohnungsanspriichen zu beriicksichtigen.

Im Zuge des geplanten Vorhabens sieht die Gemeinde Biichen eine wohnbauliche Nachverdichtung im
Innenbereich des Siedlungsraumes vor. Das Vorhabengebiet des Bebauungsplanes Nr. 68 ist planungs-
rechtlich zum iberwiegenden Teil bereits als Wohnbaufliche tiberplant. Durch die verbindliche Uber-
planung des Plangebietes werden zuséatzliche wohnbauliche Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des
Siedlungsraumes geschaffen, um dem bestehenden Wohnraumbedarf durch eine Verdichtung des In-
nenbereiches nachzukommen.

Zur stadtebaulichen Entwicklung

Neue Baufldchen sollen nur in guter rédumlicher und verkehrsmdpfiger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragféhige und zukunftsfdhige Ortsteile und in Form behutsamer
Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden. Eine Erweiterung von Siedlungssplittern soll vermieden
werden. Auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die Landschaft soll geachtet werden. Die Inan-
spruchnahme neuer Fldchen soll landesweit reduziert werden. Bis 2030 soll die tdgliche Fldchenneuin-
anspruchnahme in Schleswig-Holstein durch Siedlungs- und Verkehrsflichen auf unter 1,3 Hektar pro
Tag abgesenkt werden. Langfristig soll eine Fldchenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass das Verhdltnis
von Siedlungs- und Verkehrsfldchen im Bezug zu Freiflichen sowie land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Fléchen gleichbleibt. Versiegelte Flidchen, die nicht mehr genutzt werden, sollten méglichst entsie-
gelt und in den Fldchenkreislauf zurtlickgefiihrt werden. (3.9, 2 und 3 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-StraBe” der Gemeinde Biichen

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

- im Geltungsbereich rechtskrdftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB,

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

- in Bereichen gemdf3 § 34 BauGB.

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

Im Geltungsbereich wirksamer Fldchennutzungspléne sind dariiber hinaus Reservefidichen in stddte-
baulich integrierten Lagen zu liberpriifen.

(3.9, 4 Z, Fortschreibung LEP-SH 2021)
Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden sollen
- die Gemeinden Innenentwicklungspotenziale durch geeignete MafSnahmen mobilisieren,

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

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

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

- Fldchen sparende Siedlungs- und Erschliefungsformen realisiert werden.

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

In den Stédten und Gemeinden soll im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Ortsentwicklung eine ver-
stdrkte Nutzungsmischung angestrebt werden. Wohnungen und Arbeitsstétten sowie private und of-
fentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen fiir die Bevélkerung unter vertretbarem Zeit- und
Kostenaufwand erreichbar sein. Einrichtungen der Nahversorgung sollen méglichst in Ortszentren oder
Stadt- / Stadtteilzentren bereitgestellt werden oder baulich an Wohnstandorte angebunden sein. (3.9,
5und 6 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)
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Bei der Stadt- und Siedlungsentwicklung, bei stédtebaulichen Mafinahmen und MafSnahmen der Orts-
entwicklung sollen die Erfordernisse eines sparsamen, energieeffizienten und umweltfreundlichen Ener-
gieverbrauchs beriicksichtigt werden. Energieoptimierte stédtebauliche Strukturen wie kompakte Bau-
weise, Windschutz und Ausrichtung der Gebdude zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie
sollen ebenso Beachtung finden wie ein energieeffizienter baulicher Wédrmeschutz auf einem zuneh-
mend héheren energetischen Standard fiir Neu- und Bestandsgebdude und Vorkehrungen fiir neue Ver-
kehrstechnologien (insbesondere Elektromobilitit). Zur Widrmeversorgung von Wohn- und Betriebs-
stdtten soll verstdrkt der Aufbau von Nah- und Fernwdrmenetzen sowie bedarfsgerechter Wirmespei-
cher vorgesehen werden (Kapitel 4.5). Neu zu errichtende Gebdude sollen so energieoptimiert und -
effizient realisiert werden, dass méglichst kein zusétzlicher Energiebedarf und eine méglichst geringe
Kohlenstoffdioxid-Belastung entsteht. (3.9, 8 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

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

Die Gemeinde Biichen erméglicht durch die verbindliche Uberplanung des bestehenden Quartiers eine
entsprechende bauliche Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes. Durch den unmit-
telbaren Anschluss an die bestehende Infrastruktur besteht kein Bedarf eines weitergehenden Aus-
baus. Durch die gut angebundene Lage an die bestehenden Einrichtungen der Gemeinde sowie an die
Struktur des OPNV Netzes kann eine Reduzierung des CO%-Aufkommens erzielt werden.

Durch die planungsrechtliche Moglichkeit der Schaffung erganzender Wohnnutzungen, innerhalb des
bestehenden Quartiers, reduziert sich die Inanspruchnahme weiterer Flachen im AuRenbereich fiir die
Wohnraumentwicklung.

Auf eine verbindliche Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Energie wird auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 68 verzichtet. Allerdings sieht die Gemeinde Blichen im Rah-
men der wohnbaulichen Nachverdichtung eine verbindliche Griinbedachung aller Hauptgebaude so-
wie von Garagen und Carportanlagen vor. Die Gemeinde mochte diesbeziiglich der Griinbedachung
den Vorrang vor einem Uber die gesetzlichen Regelungen des Nutzungsumfanges von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik/Solarthermie) geben. Da eine kombinierte Nutzung von
Griinbedachungen (mit lebenden Pflanzen) in Verbindung mit Anlagen zu solarer Strahlungsenergien
moglich ist, stellt die getroffene Regelung keine Einschriankung hinsichtlich einer nachhaltigen wohn-
baulichen Entwicklung dar.

Rad- und FulRverkehr
Der Rad- und Fufsverkehr soll als wichtiger Bestandteil der umweltfreundlichen individuellen Mobilitét

im ganzen Land entwickelt werden. Der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen soll
deutlich erh6ht werden.

Die Attraktivitéit und Sicherheit des Fahrradfahrens im Alltag, auf dem Weg zur Schule oder Arbeits-
stdtte, in der Freizeit und im Urlaub sollen erh6ht werden. Dafiir sollen Radverkehrsanlagen ertiichtigt
und bedarfsgerecht neu-, um- und ausgebaut werden.
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Insbesondere soll die Verkniipfung des Rad- und FufRverkehrs mit dem Offentlichen Personenverkehr
verbessert werden (Kapitel 4.3 Absatz 2, Kapitel 4.3.5 Absatz 2). (4.3.6, 1 und 2 G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Die Flache des Plangebietes liegt am Ostlichen Siedlungsrand der Gemeinde Biichen, wodurch sich die
Moglichkeit ergibt, die im zentralen Bereich der Gemeinde gelegenen Versorgungsstrukturen mit dem
Rad zu erreichen.

Natur und Umwelt

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

Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in ihrer
urspriinglichen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung geschiitzt werden. (...) (6.2, 1 und 2 G, LEP
2021).

Die Flache des Vorhabengebietes umfasst ausschlieRRlich private Wohnbaugrundstlicke, welche bereits
durch die entsprechende bauliche und gartnerische Nutzung gepragt sind. Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzes bestehen innerhalb des Plangebietes nicht. Im Zuge des Verfahrens erfolgt die Erstel-
lung einer artenschutzrechtlichen Untersuchung, um die entsprechenden Belange im Zuge der bauli-
chen Entwicklung beriicksichtigen zu kénnen.
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5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die rdum-
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

\J/

“\ ¢ Entwicklungs- und Entlastungsort

7
7
N

e Blichen ist das baulich zusammenhdngende

Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

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

. NN '. \
!l}/?.'xm\ B
e \Wit:

Abbildung 2: Ausschnitt RP I, Quelle: www.schlesiwg-hol-

e Blichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

e zwischen Blichen und Bilichen-Dorf verlauft ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung zum Aufbau eines Schutzgebiets- u. Bio-

stein,de

topverbundsystems) sowie das Naturschutz-
gebiet Stecknitz-Delvenau-Niederung

e 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 LandesstraRen (L200/ L205)

¢ Biichen-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 Grenzdffnung 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).

13
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Die Vorgaben des Regionalplanes fir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 68 der Gemeinde Biichen nicht entgegen. Durch die planungsrechtliche Uberplanung des beste-
henden Quartiers wird die Moglichkeit einer wohnbaulichen Entwicklung innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebietes geschaffen, womit die Gemeinde ihrer Funktion als Unterzentrum nachkommt.

5.3

Der derzeit wirksame Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Biichen stellt die Fla-
che des Plangebietes im Ostlichen Teil ge-
mak § 5 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr.
1 BauNVO als Wohnbauflache dar.

Der westliche Teilbereich des Vorhaben-
gebietes ist gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als Misch-
bauflache dargestellt.

Um dem Grundsatz gemall § 8 Abs. 2
BauGB zu folgen und den Bebauungsplan

aus dem gemeindlichen Flachennutzungs-

Abbildung 3: Flichennutzungsplan der Gemeinde Biichen, Quelle: plan zu entwickeln, erfolgtim Rahmen des

Amt Biichen Verfahrens die 36. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes als Berichtigung.

Die Darstellung der entsprechenden Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird den Unterlagen des
Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.

5.4 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen

Die Gemeinde Bilchen schreibt gegenwartig ihr Ortsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2016 zum ers-
ten Mal fort. Im Zuge der 1. Fortschreibung hat sich die Gemeinde unter anderem mit den Moglichkei-
ten einer baulichen Nachverdichtung des bestehenden Innenbereiches befasst.

Auszug 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes, Stand 21.06.2022,

Beschlossene Fassung fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange
Neben einer Betrachtung der bestehenden Baurechte und Darstellungen des gemeindlichen Fléchen-
nutzungsplanes sind im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes die Potenziale der
baulichen Nachverdichtungen sowie gegenwdirtig definierte Grenzen der weiteren Entwicklung defi-
niert worden.
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L

Fadi M Sa e

Abbildung 4: Auszug Themenkarte "Wohnbauliche Siedlungsentwicklung"; Quelle: 1. Fortschreibung des Ortsentwick-

lungskonzeptes der Gemeinde Biichen, Stand 21.06.2022

Nachverdichtung
Definierte Entwicklungsbereiche der G inde
I'sirai potenzielle wohnbauliche Verdichtungsbereiche
! .@ ‘ mit Nummer

L]

D
N
(1))
N/

prm——

ol

Rechnerisch ermittelte Nachverdichtungsbereiche
(Grundlage: ALK und Planungsrecht)

Uberschlagig ermittelte Nachverdichtungsbereiche
(Grundlage: Luftbild)

langfristige Siedlungsentwicklung mit Nr.

zentraler Bereich besondere Konzentration / Verdichtung
(Radius 500 und 1000 m, Ausgangspunkt ZOB)

Ortsbildpragende Bereiche mit Nr.

Festlegung Grenze Siedlungsrand

Abbildung 5: Auszug Legende "Definierte Entwicklungsberei-

che"; Quelle: 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

der Gemeinde Blichen, Stand 21.06.2022

Insbesondere unter Beriicksichtigung des
Grundsatzes des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden hat eine Innentwicklung vor
der Inanspruchnahme von Aufenbereichsfld-
chen zu erfolgen. Aus diesem Grund hat sich
die Gemeinde Biichen damit auseinanderge-
setzt, Bereiche innerhalb des Siedlungsgebie-
tes zu definieren, in denen die Voraussetzun-
gen fiir eine bauliche Nachverdichtung beson-
ders gegeben sind.

Bestandteil einer wohnbaulichen Nachverdichtung ist unter anderem die Bereitstellung eines alterna-
tiven Wohnraumangebotes fiir die dltere Generation, um durch ein entsprechendes Angebot einen
Generationswechsel innerhalb von Bestandsgebietes zu ermdglichen.

15

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Verdichtungsbereiche

Auf Grundlage der , Lupenbetrachtung Ein- und Zweifamilienhduser der 1950er bis 1970er Jahre im
Kreis Herzogtum Lauenburg — Betroffenheit vom Generationswechsel bis 2030 im Rahmen des Projek-
tes: Kreis Herzogtum Lauenburg 2030 — Empfehlungen fiir die wohnbauliche Entwicklung” des Instituts
Raum und Energie hat sich die Gemeinde mit den unterschiedlichen Bedarfen von Wohnraum ausei-
nandergesetzt.

Grundsdtzlich befasst sich die Ausarbeitung damit, dass Kommunen schwerpunkthaft Einfamilienhaus-
gebiete entwickeln, um insbesondere einen Zuzug von Familien in die Gemeinde zu ermdéglichen. In den
meisten Kommunen stellt diese Nutzergruppe keine wachsende Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt
dar. Oftmals kann der Wohnungsbedarf von Familien von Bestandsimmobilien gedeckt werden. Der
Generationswechsel im Wohnungsbestand hat einen mafgeblichen Einfluss auf die Entwicklung des
Siedlungsbestandes und sollte bei der wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinden berlicksichtigt wer-
den. Voraussetzung hierfiir ist die Schaffung alternativer Wohnungsangebote fiir derzeitige Bewohne-
rinnen u.a. in Form von kleineren, barrierearmen Wohnungen in der Nédhe von Versorgungseinrichtun-
gen (ggf. mit Unterstiitzungsangeboten fiir Seniorinnen und Senioren).

Q_u - Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 68 bie-

""%,s ot tet sich zum einen hinsichtlich der bisheri-

@ ; X " . .

Q 0 205 gen Grundstiicksausnutzung fir eine bauli-
NSN3 i che Nachverdichtung an und zum anderen
e R g = : grenzt sie unmittelbar an einen Verdich-

tungsbereich auf Ebene der 1. Fortschrei-
bung des Ortsentwicklungskonzeptes an.
Eine westliche Teilflache ist in diesem Be-
reich einbezogen. Zum Zeitpunkt des Ent-
wurfsstandes der 1. Fortschreibung des
Ortsentwicklungskonzeptes waren Teilfla-
chen des Plangebietes noch unter baulicher
Nutzung, sodass eine Abgrenzung auf die-
ser Basis erfolgt ist.

Abbildung 6: Ausschnitt Themenkarte "Wohnbauliche Siedlungs-

Die entsprechende Flachenabgrenzung ist

entwicklung"; Quelle: 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskon- . .
g.a & & nicht flachenscharf zu betrachten, sodass

zeptes der Gemeinde Biichen, Stand 21.06.2022

sich auch die unmittelbar anschlieRenden
Flachen fiir eine derartige Nutzung anbie-
ten.

In Abstimmung mit dem betreffenden Flacheneigentliimer sieht die Gemeinde Blichen auf Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 68 auf einer Teilflache im westlichen Geltungsbereich eine verdichtete wohn-
bauliche Entwicklung in Form einer betreuten Wohneinrichtung vor und folgt somit den Inhalten der
1. Fortschreibung des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes.
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6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 68 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche
Nachverdichtung auf einer Teilflache sudlich der Theodor-Kérner-StraRe, welche bislang planungs-
rechtlich nicht Gberplant ist. Durch die Aufstellung der entsprechenden Bauleitplanung werden unter
Bericksichtigung des bestehenden Umfeldes zusatzliche wohnbauliche Entwicklungspotenziale defi-
niert.

6.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweisen
zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgebietes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht zuldssig. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuléissig.

Gemdf3 § 3 Abs. 4 BauNVO gehdéren zu den nach § 4 zuldssigen Wohngebduden auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Die vorgenommenen Ausschliisse
sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohngebiets (WA), das sich har-
monisch in die Umgebung einfligt, zu folgen. Im Bereich der im Plangebiet entstehenden und auch fir
die nachbarschaftliche Wohnbebauung kdnnte eine weit tiber dieses Mal} hinausgehende Nutzungs-
intensitat als stérend empfunden werden und damit zu Problemen fihren.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnten in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbe-
bauung aufgrund der Offnungszeiten sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch Kunden
und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden zu beeintrachtigenden Schall-
immissionen fiir die angrenzende Wohnbebauung fiihren. Daher werden sie fiir das Plangebiet ausge-
schlossen. Ebenso erfolgt ein Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir
Verwaltungen, da auch diese Nutzungen zu einem erhdhten und wechselnden Verkehrsaufkommen
im Bereich des Plangebietes sowie dessen Umgebung fiihren konnen. Die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften als auch die nicht storenden Gewerbebetriebe sind
hinsichtlich ihrer Zulassigkeit eingeschrankt und unterliegen somit einer Einzelfallprifung und geson-
derten Zustimmung der Gemeinde Biichen, um im Falle einer potenziellen Ansiedlung eine Vertrag-
lichkeit mit den im Umfeld bestehenden Nutzungen sicherstellen zu kénnen.

Eine Teilflache des westlichen Geltungsbereiches als auch die unmittelbar angrenzenden Flachen sind
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen als gemischte Bauflache dargestellt. Im Zuge des Ver-
fahrens ist auf Grundlage entsprechender Gutachten ein Nachweis der Vertraglichkeit hinsichtlich der
unterschiedlichen Nutzungsanspriiche nachzuweisen.

Seitens der Gemeinde Biichen ist auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 68 in Abstimmung mit dem
Grundstlickseigentiimer der Flachen des Baufeldes 2 (Bfld. 2) die Entwicklung einer verdichteten
Wohnform zu Gunsten des Betreuten Wohnens beabsichtigt. Auf Grundlage eines stadtebaulichen
Vertrages erfolgt eine zeitliche Bindung des betreffenden Flacheneigentliimers fir die vorgesehene
Nutzungsform.
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6.2 MakR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes schafft den zulassigen baulichen Entwick-
lungsrahmen unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten. Hierbei erfolgt eine Gliederung des
Plangebietes in zwei Teilbereiche, um den unterschiedlichen wohnbaulichen Anspriichen planungs-
rechtlich zu begegnen.

6.2.1 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) werden maximal festgesetzte Gebdudehéhen (GH) durch H6-
henangabe (iber der mittleren Héhe des Fahrbahnrandes festgesetzt. MafSgeblich ist die Héhe des Fahr-
bahnrandes liber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur StrafSenbegrenzungslinie der das Grund-
stiick erschlieflenden Verkehrsfldche.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH). Fiir be-
stimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuléssig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technischen Anlagen,
Anlagen zur Liiftung und Kiihlung, Schornsteine, betriebsbedingte Antennenanlagen, Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie (Photovoltaik/ Solarthermie) sowie untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anla-
gen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebédudehéhe (GH) um bis zu 1,50 m zuldssig.

Die Gebdudehéhe entspricht dem héchsten Punkt des Gebdudedaches.

Oberkante Fertigfuiboden

Die Oberkante FertigfufSboden der Gebdude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) ist mindes-
tens 20 cm liber der mittleren H6he des Fahrbahnrandes vorzusehen. Mafigeblich ist die H6he des Fahr-
bahnrandes liber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur StrafSenbegrenzungslinie der das Grund-

stiick erschlieflenden Verkehrsfldche.
Die festgesetzte Gebdaudehdhe wird innerhalb des Plangebietes differenziert festgesetzt.

Der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von verdichtetem Wohnraum in Form von Mehrfamili-
enhausern folgend, erfolgt fiir die westliche Teilflache (Allgemeines Wohngebiet 1) die Festsetzung
eines Mindest- bzw. Hochstmalles von zwei bis drei Vollgeschossen [lI-11l]. Durch die verbindliche Um-
setzung von zwei bis drei Vollgeschossen [lI-lll] innerhalb eines Teilbereiches des Allgemeinen Wohn-
gebietes 1 (WA 1) ist auf den entsprechenden Flachen die Umsetzung von Wohngebiuden mit einer
erhohten Zahl von Wohneinheiten planungsrechtlich besonders beriicksichtigt. Die maximal zulassige
Gebaudehohe der entsprechenden Flache ist auf 10,50 m definiert, um eine Umsetzung der verdich-
teten Wohnform zu ermdoglichen. Durch die Begrenzung ist die Moglichkeit der Errichtung eines zu-
satzlichen Vollgeschosses nicht gegeben.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird mit einer maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 8,50 m in Ver-
bindung mit der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen [lI] festgesetzt. Auch hier ermdglicht die Begren-
zung der Gebaudehdhe keine Errichtung eines ergdanzenden Staffelgeschosses oberhalb des zweiten
Vollgeschosses.

Durch die ergdnzende Festlegung der Hohe der Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses 20 cm
oberhalb des Fahrbahnrandes der ErschlieBungsstralie erfolgt gleichzeitig die Beriicksichtigung mogli-
cher Starkregenereignisse. Durch die erhohte Lage der Oberkante des FertigfulRbodens (OKFF) wird
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eine Beeintrachtigung der kiinftigen Wohngebaude durch Oberflachenwasser auch bei einem mogli-
chen Ubertritt der Entwésserungseinrichtungen ausgeschlossen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt die Erstellung eines Lage- und Hohenplanes des Plangebietes
und eine weitergehende Konkretisierung der zuldssigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen un-
ter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten.

6.2.2 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 bis maximal 60 m innerhalb der festgesetzten Baugrenze zuldissig sind.

Auch die Form der Bauweise wird fiir die Flache des Vorhabengebietes aufgrund der stadtebaulichen
Zielsetzung eines durchmischten Nutzungsangebotes differenziert festgesetzt.

Grundsatzlich erfolgt die Festsetzung groRzligiger iberbaubarer Grundstiicksflaichen, um eine best-
mogliche Ausnutzung und Flexibilitdt der baulichen Entwicklung zu erméglichen. Im Zuge des Verfah-
rens wird insbesondere eine bauliche Entwicklung der riickwartigen Gartenflachen planungsrechtlich
ermoglicht, sodass sich die kiinftigen Baufenster bis in den stidlichen Teil des Plangebietes erstrecken.
Hier, sowie entlang der StraRenbaume der Theodor-Kdrner-Stralle, werden Abstdnde zu den festge-
setzten Griinstrukturen bericksichtigt.

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist fir die Entwicklung von verdichteten Wohnfor-
men vorgesehen. Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzung erfolgt die Definition einer ver-
dichteten Wohnform, um Gebaude mit einer Ldnge von bis zu 60 m unter Bericksichtigung der erfor-
derlichen Grenzabstdande umsetzen zu kénnen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1)
erfolgt die Festsetzung zweier Baufelder, um im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung verdichteter
Bauformen eine Gliederung festzulegen.

Die Ostliche Teilflache des Plangebietes (Allgemeines Wohngebiet 2) ermdoglicht eine bauliche Nach-
verdichtung im Bereich der kleinteiligen Bestandsbebauung. Hier sind die Vorgaben der offenen Bau-
weise unter Berlicksichtigung der erforderlichen Grenzabstande zu beriicksichtigen. Innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) erfolgt die Festsetzung eines grundstiickstibergreifenden Baufens-
ters. Innerhalb der Teilfliche bestehen entlang der Theodor-Kérner-Stralle bereits wohnbauliche Nut-
zungen, sodass im Zuge des geplanten Vorhabens insbesondere eine bauliche Entwicklung der riick-
wartigen Gartenflachen ermdglicht wird. Da es in diesem Zusammenhang keine stadtebauliche Not-
wendigkeit der konkreten Lage der kiinftigen Baukorper gibt, erfolgt ein Verzicht auf die Festlegung
einzelner Baufelder.

6.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes wird entsprechend des gem. § 17 BauNVO
festgelegten Orientierungswertes fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung fiir Allge-
meine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt, um eine bauliche Nachverdichtung zu ermaoglichen.

Das festgesetzte Mal? der baulichen Nutzung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die
Flache des Plangebietes unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie dem Grundsatz
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch erganzende Wohnnutzungen zu entwickeln.
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6.2.4 Zulissige Uberschreitung der Grundflichenzahl
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grundfld-
chenzahl (GRZ) durch Stellpldtze, iiberdachte Stellplétze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie
deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. LBO bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,7 zuldssig.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 68 ist die Schaffung von planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung. Die Flache des Vorhabengebietes bietet sich
hinsichtlich des bestehenden Umfeldes im westlichen Teil fir verdichtete Wohnformen als auch fir
kleinrdaumige Nachverdichtungen auf der 6stlichen Teilflache des Plangebietes an.

In Ubereinkauf mit dem betreffenden Flicheneigentiimer sieht die Gemeinde Biichen innerhalb des
Baufeldes 2 (Bfld. 2) die Errichtung einer verdichteten Wohnform zu Gunsten des Betreuten Wohnens
vor. Auf Grundlage vertraglicher Vereinbarungen wird die Umsetzung als auch eine zeitliche Bindung
an die betreffende Nutzungsform vereinbart. Um innerhalb des Baufeldes 2 (Bfld. 2) eine moglichst
hohe Nutzungseffizienz der geplanten Wohnform zu ermdglichen, erfolgt im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 68 die Aufnahme einer zulissigen Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl. So-
mit ist fiir die betreffende Fliche abweichend von der reguliaren Uberschreitung durch Nebenanlagen
um 50 % eine Gesamtgrundflachenzahl bis zu 0,7 zulassig.

Hinsichtlich der besonderen Nutzungsform ist eine entsprechende Uberschreitung fiir die Teilfliche
innerhalb des Plangebietes stadtebaulich begriindbar.

6.3 Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB.

Das auf den privaten Grundstiicksfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zur Versicke-
rung zu bringen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt eine Konkretisierung der zuldssigen Niederschlagswasserbe-
seitigung sowie eine Uberpriifung der Festsetzung einer verbindlichen Versickerung fiir die privaten
Grundsticksflachen.

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

Zufahrten zu Garagen, iiberdachten Stellpldtzen (sog. Carports) und Stellplédtzen sind in wasserdurch-
ldssiger Ausfiihrung (z.B. Pflasterung mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasengittersteinen oder Schot-
terrasen herzustellen.

Auferhalb von Terrassen, Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten diirfen Schotter-, Kies- oder Splittflichen
nicht angelegt werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sind die Dédcher der Hauptgebdude mit
< 30° Dachneigung sowie die Ddcher der Garagen und Stellpldtze mit Schutzdach (sog. Carports) als
Griinddcher mit lebenden Pflanzen zu errichten. Die Dachaufbauten der Hauptgebdude sind mit einem
Substrataufbau von mind. 15 cm vorzusehen. Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn
die entsprechend nutzbaren Dachfléichen vollsténdig fiir die Errichtung von Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie (Photovoltaik/Solarthermie) genutzt werden.
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Der Ausschluss von Schotter-, Kies- oder Splittflachen aulRerhalb von Terrassen, Wegen, Stellplatzen,
Zufahrten gewahrleistet zusatzlich, dass die kilinftigen privaten Grundstilicksflachen gartnerisch ge-
nutzt werden. Die Anlage von sogenannten , Kiesgdrten” flihrt zu einer erhdhten Versiegelung inner-
halb des Plangebietes und hat somit negative Auswirkungen auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt
sowie die Vielfalt und Lebensraumfunktion heimischer Fauna und Flora. Die Verwendung von versicke-
rungsfahigen Materialien im Bereich von nicht (iberdachten Stellplatzen, Zuwegungen und Terrassen
flihrt zu einer zusatzlichen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch auf befestigten
Nebenflachen.

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

Eine weitergehende Priifung der Versickerungsfahigkeit erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens.

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

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

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

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein grofSkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 — 14
cm als Hochstamm zu pflanzen.

Mind. 10% der GrundstiicksgréfSe sind als gértnerisch gestaltete Fiiche anzulegen, zuléssig sind Rasen-
oder Beetflichen bzw. Gehélzanpflanzungen. Die Festsetzung unter Ziff. 7.1 kann integriert werden.
Versiegelungen jedweder Art (Terrassen, Stellpldtze, Gartenhduser etc.) sind auf diesen Fldichen nicht
zuléissig. Die Fléche kann in mehreren Teilfldchen untergliedert werden.

Auf der gekennzeichneten Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen, zum Anpflanzen und fiir die Erhal-
tung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen ist die Gehélzpflanzung aus heimischen
Laubstrduchern oder -bdumen dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Arten sind gleichartig zu ersetzen,
so dass eingeschlossener Gehélzbereich erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Die Fldche kann
auf die Festsetzung unter Ziff. 7.2 angerechnet werden.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist im Bereich der Theodor-Kérner-StrafSe eine mind. 1,0 m
breite und mind. 1,5 m hohe zweireihige Heckenanpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen vorzusehen.
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Die festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und an Ort und Stelle
zu ersetzen. Eine Verschiebung um 1 — 2 m ist zuléissig. Kronenpflegemafinahmen diirfen nur durch
qualifizierte Fachpersonen erfolgen. Unterhalb der Baumkronen sind nur Griinflichen zuldssig oder
ausnahmsweise wasserdurchléssige Bodenbeldge, wenn diese einen Mindestabstand von 2,0 m zum
Baumstamm einhalten. Bestehende Versiegelungen diirfen in gleicher Ausfiihrung erhalten bleiben
bzw. wieder hergestellt werden.

Stellplatzanlagen ab 10 Stellplétze sind pro angefangene 6 Stellplétze mit einem klein- bis mittelkroni-
gen Stammumfang 12 — 14 cm zu begriinen. Es ist eine Baumscheibe von mind. 10 m? unversiegelt zu
lassen und gdrtnerisch zu bepflanzen. Die Stellplatzbegriinung kann auf die Festsetzung Ziff. 7.2 ange-
rechnet werden.

Die getroffenen Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzungen fiihren zu einer Durchgriinung der priva-
ten Grundstiicksflachen sowie des Strallenraumes. Die festgesetzte Flache mit Bindungen fiir Bepflan-
zungen, zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen
stellt eine klare Gliederung gegeniiber den angrenzenden Nutzungen dar.

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Beriicksichtigung einer Unterbrechung der festge-
setzten Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen, zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, um das Baufeld 1 (Bfld. 1) zusatzlich aus stidlicher Richtung
erschliefen zu kénnen.

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

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

Die Flachen des Vorhabengebietes grenzen im Westen an Mischbauflachen auf Ebene des gemeindli-
chen Flachennutzungsplanes. Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt die Erstellung einer schalltech-
nischen Untersuchung zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Ggf. erforderliche Festsetzungen werden auf Grundlage des entsprechenden Fachgutachtens formu-
liert und im Zuge des weiteren Verfahrens als verbindlicher Bestandteil (ber den Teil B-Text in die
Unterlagen des Bebauungsplanes aufgenommen.

7 VerkehrserschlieBung

Die Flache des Plangebietes umfasst bestehende Wohnbauflachen am 6stlichen Siedlungsrand der Ge-
meinde Biichen. Uber die Theodor-Kérner-StraRe sowie im weiteren Verlauf iiber die Gudower StraRe
sind die Flachen des Plangebietes gut an die Einrichtungen der Gemeinde Blichen angebunden. Der
Bahnhof der Gemeinde Bichen befindet sich in unmittelbarer fuRlaufiger Erreichbarkeit der geplanten
wohnbaulichen Nachverdichtungsflachen.

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Theodor-Kérner-Stralle sowie im wei-
teren Verlauf Gber die Raiffeisenstralle bzw. die Gudower Strale. Die an das Plangebiet angrenzenden
StraRenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten auf, um das zusatzliche Verkehrsaufkommen der
kiinftigen Wohnnutzungen aufnehmen zu kénnen.
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OPNV

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand der Gemeinde Biichen.

Der Bahnhof der Gemeinde Blichen ist in unmittelbarer fuBlaufiger Erreichbarkeit gelegen und bindet
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 68 in dieser Weise an den schienengebundenen OPNV an. Die
nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich ebenfalls am Bahnhof (ca. 550 m) der Gemeinde Bii-
chen sowie im Bereich der Amtsverwaltung (ca. 500 m) entlang der Mdllner StraRe. Eine unmittelbare
Befahrung der StraBen im Bereich des Plangebietes erfolgt nicht.

8 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68 der Gemeinde Biichen wird eine Priifung der
besonderen Artenschutzbelange gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Biiro BBS-Umwelt GmbH
durchgefihrt.

Das vollstandige Gutachten wird den Unterlagen des Bebauungsplanes im Zuge des weiteren Verfah-
rens als Anlage beigefligt.

9 Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung

Die Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Griinordnung wurde durch das Biiro
BBS-Umwelt GmbH aus Kiel erstellt.

9.1 Bestand und Betroffenheiten
Nachfolgend wird der Bestand im Geltungsbereich und Wirkbereich dargestellt. Mdgliche Betroffen-
heiten werden aufgezeigt.

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die Realisierung einer dann moglichen Nachver-
dichtung als sog. Hinterlandbebauung erfolgt durch die jeweiligen Grundstiickseigentliimer. Kurzfris-
tige BaumalRnahmen sind im Bereich der Flurstiicke 103/7 und 103/8 durch den Neubau von 3 Mehr-
familienhdusern im betreuten Wohnen geplant. Die Prognose der Auswirkungen bezieht sich somit
sowohl auf dieses Neubauvorhaben als auch auf einen maximal moglichen Endzustand, dessen zeitli-
che Umsetzung perspektivisch zu betrachten ist.

1.1.1 Schutzgebiete/Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Bebauung, Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Ziel der Bau-
leitplanung ist die bauliche Nachverdichtung der derzeit relativ lockeren Bebauung siidlich der Theo-
dor-Korner-Stralle.

Die Kanal- und Delvenauniederung, die unmittelbar 6stlich der Bebauung beginnt, ist Teil des landes-
weiten Biotopverbundsystems (Entfernung ca. 50 m). Die weiter 6stlich liegenden Flachen der Del-
venau (Entfernung ca. 500 m ) sind sowohl Naturschutzgebiet als auch FFH-Gebiet ,Stecknitz-Del-
venau-Niederung” ausgewiesen. Die Niederungsgebiete haben eine hohe Bedeutung fiir das Blichener
Landschaftsbild, fiir die dortige Flora und Fauna und auch fiir die Naherholung.
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Da die Planungen innerhalb der bestehenden Bebauung liegen und von allen Seiten ebenfalls durch
Wohnbebauung umgeben sind, sind Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild und die Ziele des Bio-
topverbundsystems nicht beeintrachtigt. Zuwegungen der Naherholung werden nicht verandert. Fir
NSG- und FFH-Gebiet, dstlich des Elbe-Libeck-Kanals besteht aufgrund der Entfernung und der tren-
nenden Wirkung des Kanals keine Betroffenheit.

Im Landschaftsplan ist die Flache als Wohnbauflache (Ostteil) bzw. als gemischte Bauflache (Westteil)
ausgewiesen. Umliegend befindet sich vergleichbare Bebauung.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Keine

1.1.2 Storfallbetriebe

Besonders Storfall relevante Betriebe gemaR Storfallverordnung (12. BImSchV gemal Seveso I RL) sind
nicht vorhanden.

Durch die Planungen, die ein allgemeines Wohngebiet (Verdichtung) vorsehen, werden keine Storfall-
betriebe zugelassen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Keine

1.1.3 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich umfasst mehrere Grundstiicke mit Wohnbebauung (Uberwiegend Einzelhausbe-
bauung), Nebenanlagen und gréReren Garten. Alle Grundstilicke sind bebaut. Insbesondere die Flur-
stliicke 103/2, 103/6 und 103/7 weisen groRe unbebaute Freiflichen auf, die als Gartenflichen genutzt
werden. Die Erschliefung erfolgt Gber die vorhandene Theodor-Kérner-StraRe. Hierbei handelt es sich
um reine Wohnstralle zur inneren ErschlieRung, ausgewiesen als Tempo-30-Zone. Durchgangsverkehr
Richtung Mobilitdtsdrehscheibe Bahnhof Biichen ist aber anzunehmen. Diese Ndhe (Entfernung ca.
500 m FuBweg zum Bahnsteig) stellt einen bedeutsamen Standortfaktor fir diese Siedlung dar, da fir
Pendler besonders attraktiv. Gleichzeitig bietet die Nahe zur Kanalniederung gute Moglichkeiten der
Naherholung. Alle Gbrigen Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsmoglichkeiten, Schule, Gemeindever-
waltung) sind Gber die Bahntunnel (Gudower StraBe und Mollner StraRe) zu erreichen.

Besondere Belastungsfaktoren hinsichtlich Lirm und Verkehr liegen z.T. vor. Die in Blichen vorhandene
Belastung durch Schienenlarm ist in diesem Bereich durch Bebauung zwar gemindert, aber deutlich
vorhanden. Der Abstand zur Bahnstrecke Hamburg-Berlin betragt ca. 200 m.

Die Gemeinde Biichen ist eine kleinere Gemeinde mit einer sehr guten infrastrukturellen Versorgung
und verfligt aufgrund der Lage im erweiterten Hamburger Einzugsgebiet liber ein hohes Zuzugspoten-
zial. Es besteht ein hoher Bedarf an Wohnungen im mittleren Preissegment (Eigentumswohnungen,
Hauser) sowie fur Mietwohnungen.
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Betroffenheiten durch das Vorhaben

Fiir alle Grundstlicke dieses Bebauungsplanes wird eine bauliche Nachverdichtung ermoglicht. Dieses
flhrt zu einer verhaltnismaRigen Veranderung des Quartiers, passt sich aber in die umliegende, bereits
verdichtete Bebauung ein. Zugunsten von zusatzlicher Wohnbebauung durch grofRere Gebaude oder
auch weitere Gebaude der sog. Hinterlandbebauung gehen Griin- und Gartenflachen verloren. Die
sichtbare Veranderung betrifft in erster Linie die unmittelbare Nachbarschaft, insbesondere durch
neue Gebdude und neue Nachbarn aber auch durch zusatzlichen Verkehr.

Die geplante Nachverdichtung orientiert sich an den bisherigen baulichen Vorgaben in der Umgebung
(Gebaudehohe, Art der Gebaude) fuhrt aber grundsétzlich zu einer bauleitplanerisch gewollten struk-
turellen Veranderung dieses Teilbereichs. Fir die westlichen Grundstiicke wird von der sonst festge-
setzten Bebauung mit Einzel-Doppelhdusern abgewichen. Hier sind auch gréRere Gebdaude moglich mit
dem Ziel eine betreute Wohnanlage zu errichten. Mit Riicksicht auf den ruhenden Verkehr wird daher
auch eine verbindliche Stellplatzanlage vorgesehen. Eine Erheblichkeit ist somit insgesamt nicht zu er-
warten, da Regelungen zur Baudichte und zum ruhenden Verkehr (iber den Bauleitplan vorgesehen
werden.

Die bauliche Verdichtung dient dartiber hinaus dem flachensparenden Umgang mit Grund und Boden
und ist somit ein wichtiger Baustein der Wohnraumentwicklung in Bichen.

1.1.4 Schutzgut Boden und Wasser

Bei den Bdden des Geltungsbereiches handelt es sich um glaziale podsolierte Braunerde aus Geschie-
bedecksand und Sandersand. Hauptbodenart ist Sand. Da im Untersuchungsraum keine landwirt-
schaftlich genutzten Béden vorhanden sind, liegen keine Ergebnisse aus der landesweiten Bodenbe-
wertung vor. Aufgrund der bestehenden Nutzung als Garten sowie der vorhandenen Versiegelung
durch Gebdude und Zuwegungen bestehen die daraus resultierenden typischen Bodenbelastungen. Es
liegt damit Boden allgemeiner Bedeutung vor.

Der Grundwasserflurabstand betragt iber 2 m (Boden ohne echten Grundwassereinfluss).

Der Abstand zum Elbe-Liibeck-Kanal betragt ca. 400 m, der zugehdrige Niederungsbereich (v.a. Grin-
land) beginnt 6stlich des Geltungsbereiches und liegt ca. 7 m tiefer als dieser. Direkt Ostlich liegt eben-
falls ein naturnahes Regenriickhaltebecken, welches sowohl fir die Entwéasserung der Siedlung als
auch fur die Mobilitatsdrehscheibe angelegt wurde. Hier hat sich eine abwechslungsreiches Feuchtve-
getation entwickelt.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Trinkwasserschutz- und —gewinnungsgebieten. Der obere
Grundwasserkorper EI19 ist ergiebig, aufgrund der fehlenden Deckschichten (Sand) jedoch als geféhr-
det eingestuft.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die bauliche Verdichtung fiihrt zu einer deutlichen Zunahme der Versiegelung in einem vorbelasteten
Raum. Zukiinftig ist ein Versiegelungsgrad von 40% des Grundstlicks, zzgl. Nebenanlagen mdoglich. Im
Rahmen der innerstadtischen Verdichtung ist dieser Form der Nachverdichtung Vorrang einzurdumen.
Ein Ausgleich wird daher nicht erforderlich. Dariliber hinaus gehende Beeintrachtigungen von Boden
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und Wasser erfolgen nicht. MinimierungsmalRnahmen hinsichtlich Wasserriickhaltung und Versicke-
rung sowie Begriinung werden im weiteren Verfahren geprift.

1.1.5 Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Die Flachen des Geltungsbereiches sind vollstandig gartnerisch iberpragt. Ehemals vorhandene groRe
Nadelholzbestande (v.a. grofRe Fichten) wurden im Winter 2022 gefallt. Auf diesen Flachen hat sich in
2022 Brachevegetation entwickelt. Die Gibrigen Garten sind durch Rasenflachen, Ziergehdlze und Beete
gepragt. Im Bereich der westlichen Grundstlicke sind groRe Garten mit Obstbdumen und gréReren
Rasenflachen vorhanden. Die siidliche Begrenzung bildet ein Gehoélzstreifen aus Ziergehdlzen sowie
grofReren Fichten und Eichen.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die entlang der
Theodor-Kérner-StraRe vorhandenen grofRen Linden (Stammdurchmesser 60-80 cm) stehen nur sehr
lGckig und sind nicht als geschiitzte Allee zu bewerten. Jeder Baum fiir sich ist aber aufgrund seiner
GrolRe erhaltenswert.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die bauliche Verdichtung fiihrt zu einem erheblichen Verlust begriinter Gartenflache. Die vorhandenen
Biotope sind zwar weitgehend anthropogen Ulberpragt und genutzt, es konnten sich aber teilweise
groRere Baume und Gebischflachen entwickeln.

Je nach Art der Bauausfiihrung und Verdichtung gehen die beschriebenen Strukturen groBteils bis voll-
standig zu Gunsten von Gebduden und Nebenanlagen verloren, so dass nur kleinere Grinflachen ver-
bleiben. Vorhandene Geholze kénnen aufgrund der geplanten Baufenster im zentralen Bereich nicht
erhalten werden. Die Erhaltung von Gehdlzen und Griinflachen im sudlichen Bereich der Grundstiicke
sowie weitere grinordnerische Festsetzungen werden im weiteren Verfahren als Minimierungsmal-
nahmen geprift. Die Linden entlang der Theodor-Kérner-StraBe werden als zu erhaltend festgesetzt.

Im Rahmen der baulichen Nachverdichtung ist fiir den Verlust von Biotopflache kein Ausgleich zu er-
bringen. Durch die Festsetzung einer GRZ wird jedoch das MaR der Versiegelung (GRZ = 0,4, zzgl. Ne-
benanlagen) begrenzt. Auf diese Weise wird die Entwicklung von Griinflache sichergestellt.

1.1.6  Schutzgut Tiere (Artenschutz und biologische Vielfalt

Aufgrund der relativ groRen Garten sowie der Nahe zur Kanalniederung hat der Geltungsbereich eine
mittlere Bedeutung fiir Tiere der Siedlungsbiotope. Aus diesem Grund wurde in 2022 eine vereinfachte
Kartierung fiir Vogel und Fledermause durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammen-
gefasst, eine artenschutzrechtliche Priifung auf Basis dieser Daten wird im weiteren Verfahren erganzt.

Brutvogel der Siedlungsbiotope:

Alle potenziell vorkommenden Arten sind sowohl nach § 44 BNatSchG national besonders geschitzt
als auch nach der EU-Vogelschutzrichtlinie europaisch geschiitzt.

Als Rote-Liste-Art (RL 3) wurde der Star nachgewiesen. Als potenziell vorkommende streng geschitzt
Art ist der Griinspecht zu erwarten.

26
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-StraBe” der Gemeinde Biichen

Die Kartierung erfolgt zu folgenden Terminen: 01.05.2022 // 10.05.2022 // 15.06.2022

Europdische Vogelarten

Tab.1 Potenziell vorkommende Brutvogelarten, in grau hinterlegt 2022 festgestellte Arten

Artname | Wissen-
schaftli-
cher =
= £
Name = 3
= = o ©
a = < =
(V] 3 [} =
W | 5 = = |3
4 8 - 8 © ‘G —
s | 2| 1|38 |3 |8
5213 | |2 |8 |%
a (7] S I < -
218|325 |5 |2
< @ w 4 4 > £
Amsel Turdus + * * BV | BV
merula
Bach- Motacilla + * * NG | BV
stelze alba
Blau- Parus cae-| + * * BV | BV
meise ruleus
Buchfink | Fringilla + * * NG | BV
coelebs
Bunt- Dendroco-| + * * NG | BV
specht pus major
Dorngras- | Sylvia + * * BV | BV
miucke communis
Eichelhd- | Garrulus + * * NG | BV
her gland-
arius
Elster Pica pica + * * NG | BV
Feldsper- | Passer + * V | NG | BV
ling montanus
Fitis Phyllosco-| + * * BV | BV
pus  tro-
chilus
Garten- Certhia + * * BV | BV
baumldu- | brachyda-
fer ctyla
Garten- | Sylvia bo-| + * * BV | BV
grasmu- |rin
cke
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Artname | Wissen-
schaftli-
cher E =
Name S 3
= * . ©
2 = < =
o |2 S | =
oo — (0
(7 8 o —_ &= ;
3 [ =l - o 2 [
S o | = b= o 9
c o0 (3] ~ Q2 ;
o S | @ g | ® o
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Garten- Phoenicu- | + * \' NG | BV
rot- rus phoe-
schwanz | nicurus
Gelbspot- | Hippolais + * * BV | BV
ter icterina
Gimpel Pyrrhula + * * NG | BV
pyrrhula
Grau- Musci- + * \' BV | BV
schndp- |capa stri-
per ata
Grinling | Carduelis + * * BV | BV
chloris
Griin- Picus viri-| + + \' * NG | BV
specht dis
Hausrot- | Phoenicu- | + * * NG | BV
schwanz |rus
ochruros
Haussper- | Passer do-| + * V | NG | BV
ling mesticus
Hecken- | Prunella + * * BV | BV
braunelle | modularis
Klapper- |Sylvia cur-| + * * BV | BV
grasmi- | rula
cke
Kleiber Sitta euro-| + * * NG | NG
paea
Kohl- Parus ma-| + * * BV | BV
meise jor
Kuckuck | Cuculus + \' \' BV | BV
canorus
Mistel- Turdus + * * NG | BV
drossel viscivorus
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Artname | Wissen-
schaftli-
cher X =
Name S 3
= * . ©
a = < i~
o | 2 S | =
oo — (0
(7)) 8 o —_ & ;
1S, Q - = Ce) (%] -
Tt |lw|£/8 8|8 |8
5813 | |2 |8 |3
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Monchs- | Sylvia at-| + * * BV | BV
grasmi- | ricapilla
cke
Nachtigall | Luscinia + * * BV | BV
megar-
hynchos
Raben- Corvus + * * BV | BV
krahe corone
Ringel- Columba + * * BV | BV
taube palumbus
Rotkehl- | Erithacus + * * BV | BV
chen rubecula
Schwanz- | Aegitha- + * * NG | BV
meise los  cau-
datus
Singdros- | Turdus + * * BV | BV
sel philome-
los
Sommer- | Regulus + * * - NG
goldhahn- | ignicapil-
chen lus
Sperber | Accipiter + + * * NG | NV
nisus
Star Sturnus + * 3 NG | BV
vulgaris
Stieglitz | Carduelis + * * BV | BV
carduelis
Tirken- | Strepto- + * * BV | BV
taube pelia de-
caocto
Turm- Falco tin-] + + * * NG | NG
falke nunculus
Waldkauz | Strix aluco| + + * * NG | BV
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Artname | Wissen-
schaftli-
cher X =
Name S 3
= * . ©
a = < i~
o | 2 S | =
oo — i@
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S | m | € | & |28 |8 |8
c Qo 3] — ~ o2 X
o = 2 - © ]
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Wal- Asio otus + + * * NG | BV
dohreule
Winter- | Regulus + * * - BV
goldhahn- | regulus
chen
Zaunko- | Troglody- | + * * BV | BV
nig tes  tro-
glodytes
Zilpzalp Phyllosco-| + * * BV | BV
pus  col-
lybita

Besonders geschiitzte, streng geschiitzte Art § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

VSchRL Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie

RL SH / D Gefahrdung nach Roter Liste Schleswig-Holstein/ Deutschland (Stand: Jahresangabe)

0 = ausgestorben oder verschollen; 1 = Vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefdhrdet; G = Gefahrdung

unbekannten AusmaRes; R = extrem selten; V = Vorwarnliste; D = Daten unzureichend; * = ungefdhrdet; Raute = nicht

bewertet; - = Kein Nachweis

Einzelart-Betrachtung/Gildenbetrachtung gem. LBV-SH / AfPE (Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein /

Amt fir Planfeststellung Energie) (2016)

Art/x = Einzel-Art-Betrachtung erforderlich

BV = Brutverdacht, NG = Nahrungsgast

Es werden die nicht gefdhrdeten Arten in Gruppen zusammengefasst nach ihren Habitatanspriichen
(hier an den Neststandorten) abgehandelt.

Fir folgende potentiell vorkommende Vogelarten ist eine Einzelartbetrachtung erforderlich: Star

Es werden folgende Gruppen/ Gilden ungefahrdeter Brutvogelarten betrachtet:

Geholzfreibriter und Star (indirekt betroffen)
Geholzhohlenbriter (indirekt betroffen (z.B. Larm)
Gebaudebriter (indirekt betroffen (z.B. Larm; Mehlschwalbe Nachbarhaus; Tirkentaube auf Dach)

Bodennahbritende Vogel der Gras- und Staudenfluren (direkt betroffen)

30
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-StraBe” der Gemeinde Biichen

— Nahrungsgaste und Rastvogel

Flederméause:

Alle potenziell vorkommenden Arten sind nach § 44 BNatSchG streng geschiitzt.
Die Kartierung erfolgt zu folgenden Terminen: 08.05.2022 // 02.07.2022 // 24.07.2022 // 28.08.2022

Es wurden Fledermausaktivitaten vor allem im Bereich der stidlichen Grundstiicke per Detektor nach-
gewiesen. Hier werden vor allem die Obstwiese mit Gehdlzen und Freiflache als Jagdreviere genutzt.
Weitere Aktivitaten wurden im Bereich der Baume Theodor-Kérner-Stralle nachgewiesen.

Sowohl die Linden und Eichen als auch die Obstbdume weisen vereinzelt geeignete Hohlen/Spalten
auf, die als Tagesquartiere eingestuft werden.

Entsprechend der Kartierung ist auch die Nutzung der Geb&dude als Quartiere moglich (Tagesverstecke,
gef. Balzquartier). Als typische Flederméause der Siedlungen sind Breitfligelfledermaus (RL: gefdhr-

det/3), Fransenfledermaus (RL: gefdhrdet/3) und Zwergfledermaus (RL: ungefahrdet) im Geltungsbe-
reich zu erwarten. Auch Fledermause sind nach §§ 44 BNatSchG streng geschitzt.

Flr weitere Flederméause, der umliegenden Grinflachen (ELK-Niederung mit u.a. Teichfledermaus und
Wasserfledermaus, Braunes Langohr, Abendsegler, Rauhautfledermaus) ist das Gebiet allenfalls unter-
geordnet als Jagdhabitat von Bedeutung. Beleuchtung und Storungen durch u.a. Verkehr stellen hier
deutliche Einschrankungen dar. Bedeutsame Vernetzungsstrukturen sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden, da die umliegenden Strukturen durch Bebauung dominiert werden.

Sonstige Arten:

Fir die Zauneidechse bieten sich aufgrund der intensiven Nutzung, Begriinung und Versiegelung keine
geeigneten Lebensraumbedingungens, daher wird diese Art hier ausgeschlossen. Gleichsam sind auch
fir die Haselmaus keine geeigneten Strukturen und Vernetzungselemente (zu geeigneten Lebensrau-
men) vorhanden. Weitere europdische geschiitzte Arten sind aufgrund der fehlenden Habitateignung
nicht moglich.

Als besonders geschiitzte Arten ist das Vorkommen von Reptilien und Amphibien moglich, z.B.
Waldeidechsen, ggf. Ringelnattern und Erdkréten. Dariiber hinaus sind in groReren, dlteren Géarten
Insekten, Weinbergschnecken und Kleinsduger (v.a. Mause) zu erwarten.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Durch die Nachverdichtung gehen potenziell Bruthabitate fir Vogel und Tagesverstecke flir Baum- und
Gebdude-Fledermause verloren.

Fir den allgemeinen Lebensraumverlust wird im Rahmen der Nachverdichtung kein Ausgleich erfor-
derlich, sofern artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande vermieden werden kénnen. Unabhangig da-
von sind MinimierungsmalRnahmen zur Durchgriinung umzusetzen. Im weiteren Verfahren werden die
Betroffenheiten von Végeln und Fledermausen untersucht und bewertet. Die Darstellung erfolgt in
einer Artenschutzrechtlichen Prifung als eigenstdndiges Gutachten. Unabhdngig davon gilt entspre-
chend des besonderen Artenschutzes die Einhaltung einer Bauzeitenregelung zum Fallen/Roden von
Geholzen und zum Abrifs von Gebduden (nur in der Zeit von Oktober bis Ende Februar).
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Die besonders geschiitzten Arten wie Waldeidechse, Ringelnatter und Weinbergschecken sind im Rah-
men der Minimierung ebenfalls zu betrachten.

9.2 Grinordnerische Festsetzungen
Grinordnerische Festsetzung sind teilweise bereits in der Planzeichnung enthalten und werden im
weiteren Verfahren fortgeschrieben und konkretisiert.

9.3 Minimierung und Ausgleich

Insbesonderen fiir den Artenschutz werden im weiteren Verfahren Minimierungs- und ggf. auch Aus-
gleichsmaRnahmen als Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Priifung erforderlich sein. Diese werden
dann entsprechend erganzt.

10 Umweltbelange

10.1 Schalltechnische Untersuchung

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes erfolgt im Zuge des
weiteren Verfahrens die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung unter Bertlicksichtigung des
Verkehrslarms der Theodor-Kérner-Stralle sowie der westlich an das Plangebiet angrenzenden Misch-
gebietsflachen mit den entsprechend ansassigen Gewerbebetrieben.

11 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 LBO)

Stellplatze

Fiir das Baufeld 1 (Bfld. 1) des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) sind je Wohnung zwei (2) Stellpldtze
auf dem Baugrundstiick zu errichten.

Fiir das Baufeld 2 (Bfld. 2) des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) sind je Wohnung 0,5 Stellplétze auf
dem Baugrundstlick zu errichten. Es ist auf einen vollen Stellplatz aufzurunden. Fiir das Baufeld 2 (Bfld.
2) sind zwei zusdtzliche Stellplétze nachzuweisen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) sind je Wohnung zwei (2) Stellpldtze auf dem Baugrundstiick
zu errichten.

Die Flache des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 68 befindet sich am dstlichen Siedlungsrand der
Gemeinde Bichen in fuBldufiger Erreichbarkeit des Bahnhofes der Gemeinde Blichen, welcher das
Plangebiet an das Netz des schienengebundenen OPNV anbindet. Das Umfeld des Geltungsbereiches
ist durch bestehende Wohnnutzungen gepragt. Der Bebauungsplan Nr. 68 schafft die planungsrechtli-
che Voraussetzung einer wohnbaulichen Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches. Die Theodor-
Korner-StraRe bietet keine Moglichkeit im gréBeren Umfang zusatzlichen ruhenden Verkehr aufzuneh-
men.

32
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-StraBe” der Gemeinde Biichen

Die Gemeinde Bichen sieht im Zuge des geplanten Vorhabens auf den privaten Grundstiicken eine
verbindliche Zahl von zu errichtenden Stellpldtzen in Abhangigkeit der Zahl der kiinftigen Wohnungen
vor. Somit ist gewahrleistet, dass der Umfang der Flachen fir den ruhenden Verkehr der geplanten
wohnbaulichen Entwicklung gerecht wird.

Abweichend von den weiteren Teilflachen des Plangebietes sieht die Gemeinde Blichen fiir das Baufeld
2 (Bfld. 2) innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) einen reduzierten Umfang der zu errich-
tenden Stellplatze vor. Auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Teilbereich der Theodor-Kérner-
StraRe” ist seitens des betreffenden Grundstiickseigentiimers die Errichtung von altengerechten
Wohnnutzungen bzw. einer Anlage fiir Betreutes Wohnen beabsichtigt. Auf Grundlage eines stadte-
baulichen Vertrages zwischen der Gemeinde Biichen und dem Vorhabentrager erfolgt der Abschluss
einer zeitlichen Bindung an eine entsprechende Nutzungsform. Hinsichtlich der geplanten Nutzungs-
form kann davon ausgegangen werden, dass sich der Umfang der privaten Fahrzeuge der kiinftigen
Bewohner der Teilflache in einem geringeren Umfang belaufen wird, als bei allgemeinen Wohnnutzun-
gen. Der Nachweis von 0,5 Stellplatzen je Wohnung entspricht dem Umfang anderer vergleichbarer
Einrichtungen innerhalb der Gemeinde Biichen. Die gewahlte Reduzierung ist in Verbindung mit einer
verpflichtenden zeitlichen Bindung der Nutzungsform stadtebaulich begriindbar. Zusatzlich sind fir
das Baufeld 2 (Bfld. 2) zwei weitere Stellpldtze nachzuweisen, um ergdanzend von den regularen Stell-
platzen der Wohnnutzungen ausreichende Flachen fiir den Pflegedienst oder dhnliche Dienstleistun-
gen der besonderen Wohnform zu sichern.

Durch die verbindliche Errichtung privater Stellplatze auf dem Privatgrundstiick wird dem Bedarf des
ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebietes nachgekommen. Das Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes reduziert zudem den Parkplatzsuchverkehr im Umfeld des Geltungsbereiches.

12 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 gemal 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 Kapazitdten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes sichergestellt.

Energieversorgung

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

Fernmeldeversorgung

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

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Blichen geleitet. Die ab-
wassertechnische Erschlieung mit Schmutzwasser ist durch den in der Theodor-Kérner-StraRe liegen-
den Schmutzwasserkanal gesichert.

Mit Einfiihrung des gemeinsamen Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums fir Inne-
res, landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren
Abweichungen zum potenziell naturnahen Wasserhaushalt Gberprift. Es wird angestrebt, die Abwei-
chungen so gering wie moglich zu halten, also einen groRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen
und hydraulischen Auswirkungen auf den 6kologischen Zustand der FlieRgewdasser durch Regenwas-
sereinleitungen zu vermindern.

GemaR Erlass “Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein
—Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW 1” ist im Zuge des Verfahrens des Bebauungsplanes Nr. 68 der
Gemeinde Blichen die Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes zu

prifen.
Auf Grundlage der Satzung lber die Abwasser-
Legende . . )
beseitigung der Gemeinde Bichen vom
|:I Versickerung in Abhangigkeit 05.12.2006 (Abwasserbeseitigungssatzung) be-
der Versickerungsart maglich. . . . . .
steht fiir die Flache des Vorhabengebietes die
Yorsiokerung nur hedingt mogich. Pflicht, das auf dem Grundstiick anfallende Nie-
angig von der Versickerungsart.
Gilt nur fir Neubauten. derschlagswasser auf diesem zur Versickerung
zu bringen.
Hinweis
In den Ubergangsbereichen sind zur genauen Zuordnung weitere
Sondierbohrungen erforderlich.
Abbildung 7: Anlage 2 der Abwasserbeseitigungssatzung
der Gemeinde Biichen; Quelle: Amt Blchen
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Abbildung 8: Anlage 2 der Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde Bichen; Quelle: Amt Biichen

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird die ausreichende Versickerungsfahigkeit hinsichtlich der Boden-
verhaltnisse innerhalb des Plangebietes gepriift, um eine verbindliche Versickerung tiber die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorsehen zu kénnen.

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tiber die innerhalb des Plangebietes bestehenden 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen der ,, Theodor-Kérner-Strafl3e”.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt 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 fiir die
Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen”. Abfallbehalter, die zur Abholung bereitgestellt
werden, sind derart zu platzieren, dass Millfahrzeuge gemaR den Vorgaben der einschlagigen UVV
anfahren und wenden kénnen.
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13 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel

Altlasten
Altlasten und Altablagerungen sind innerhalb des Plangebietes nicht erfasst.

Archdologie

Archédologische Funde und Kulturdenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

P

5
. S alie

&

Die 6stlich der Gemeinde Bichen befindlichen
archdologischen Interessengebiete grenzen
nicht an die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 68
,Teilbereich der Theodor-Kérner-Stralle” an.

Abbildung 9: Ausschnitt archiologische Interessengebiete

Bilichen; Quelle: www.danord.gdi-sh.de

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

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

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

Kampfmittel

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

Mit Schreiben vom 22.08.2022 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes Schleswig-Holstein, dass
auf der Flache keine Zerstorungen durch Abwurfmunition (Bombentrichter bzw. Gebaudeschadden)
festgestellt werden. Hinweise auf eine militarische Nutzung konnten ebenfalls nicht erlangt werden.
Munitionsfunde in diesem Bereich sind dem Kampfmittelraumdienst nicht bekannt. Entsprechend der
Auswertung handelt es sich bei der Flache des Plangebietes um keine Kampfmittelverdachtsflache. Aus
Sicht des Kampfmittelrdaumdienstes besteht fiir die durchzufiihrenden Arbeiten kein weiterer Hand-
lungsbedarf.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlieRen sind. Dieser
Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe der beabsichtigten Bauarbeiten.

14 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat die Begriindung in der Sitzung

AM i gebilligt.

Blichen, den ................... Aufgestellt durch:

L5SP

GOSCH & PRIEWE

Paperbarg 4 - 23843 Bad Oldesloe

Email: oldesloe@gsp-ig.de

BBS-Umwelt GmbH
Russeer Weg 54
24111 Kiel
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