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1. Planungsgrundlagen

Fur das Gemeindegebiet von Bilichen gilt der
Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1993, der
das Areal ,Hesterkamps Blocken* nordlich der
Bahnlinie und der KreisstralRe 73 (Heideweg)
in Verlangerung bereits ahnlich genutzter Be-
reiche an der Strale ,Auf der Heide" als
Gewerbegebiet darstellt. Dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird damit sowohl
fur den urspringlichen Bebauungsplan Nr. 44
als auch fiir diese 3. Anderung Geniige getan.

Am 24.12.2009 ist der Bebauungsplan Nr. 44
rechtskraftig geworden. Der Geltungsbereich
dieses Bauleitplanes umfasst ein grof3es Areal
nordlich des Heideweges und wesentlich mehr
Flachen als die jetzige 3. Anderung.

Zu diesem urspringlichen Bebauungsplan Nr.
44 wurden bereits eine 1. und 2. jeweils ver-
einfachte Anderung erstellt, deren Planbe-
reiche das jetzige Anderungsgebiet nicht
betreffen.

Alle drei eben genannten Bauleitplane (B-Plan
Nr. 44, 1. und 2. vereinfachte Anderung) treten
fur den jetzigen Geltungsbereich der 3.
Anderung dann auRer Kraft, sobald die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44
rechtskraftig wird.

2. Hinweis

Da durch die 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 44 nur die Bauweise, die
Gebaudehodhen und die ndrdliche Baugrenze
neu geregelt werden, werden im
Nachfolgenden ausschlief3lich diese
Anderungen  erlautert.  Hinsichtlich  der
unverandert Ubernommenen Festsetzungen
aus dem urspriunglichen Bebauungsplan Nr. 44

kann auf dessen Begrindung verwiesen
werden.

Landschaftspflegerische Uberlegungen flieRen
in den Teil Il dieser Begrindung, den der
Umweltbericht bildet, ein.

3. Geltungsbereich und Bestandsbe-

schreibung

Das Plangebiet der 3. Anderung umfasst einen
27.985 mz grof3en Teilbereich des Flurstiickes
37/1 der Flur 4, Gemarkung Nissau, gelegen
entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze
nordlich der neuen ErschlieBungsstral3e. Die
genaue Lage des Geltungsbereiches kann
dem dieser Begriindung vorausgehenden
Ubersichtsplan entnommen werden und |asst
sich wie folgt ndher beschreiben:

Nordlich der StralRe ,Am Hesterkamp,
Ostlich des landwirtschaftlichen Weges
auf dem Flurstiick 108/1, sudlich des

Flurstiickes 35 mit der
Flurbezeichnung Hauf dem
Hesterkamp“® und  westlich  des
Grundstickes ,Auf der Heide 9°,

(=Flurstiick 59/7).

Das Areal liegt im Nordwesten der Gemeinde
Bichen und grenzt im Sidden und Osten an
weitere gewerbliche Baubereiche des neuen
Gewerbegebietes ndrdlich der Kreisstral3e 73,
dem Heideweg, an. Nordlich auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes, also  unmittelbar
nordlich an das jetzige Plandnderungsgebiet
anschlieBend, liegt ein FFH-Gebiet. Hier
beginnt die freie Landschaft. Das Plangebiet
bildet also die neue Ortsgrenze des
Bebauungszusammenhanges von Biichen.

Die uberplanten Flachen werden zurzeit noch
landwirtschaftlich genutzt. Eine Neubebauung
soll allerdings kurzfristig umgesetzt werden
und ist bereits in Planung. Die Erschlielung
des Gewerbegebietes wird ebenfalls zurzeit
hergestellt. Dazu kann wiederum auf die
Festsetzungen des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. 44 verwiesen werden,
denn an der ErschlieBungssituation werden
keine Veranderungen vorgenommen.

4. Ver- und Entsorgung, bodenordnende
MalRnahmen, Landschaftspflege

4.1 Abweichende Bauweise

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 44 setzt
fur den gesamten ndrdlichen Baublock eine
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offene Bauweise fest. Fir die Ubrigen Ge-
werbegebietsgrundsticke des neuen Ge-
werbegebietes ,Hesterkamps Blocken* ist eine
abweichende Bauweise vorgegeben, bei der
die Grenzabstédnde der offenen Bauweise
einzuhalten sind, allerdings eine Gebéude-
lange Uber 50 m entstehen darf.

In der Mitte des nérdlichen Baublockes will
sich nunmehr ein Gewerbebetrieb ansiedeln,
der aus betriebwirtschaftlichen Grinden Hallen
errichten muss, die ebenfalls eine Lange von
50 m dbersteigen. Zunachst ist eine Hallen-
lange von ca. 63 m geplant. Zukinftige Er-
weiterungsabsichten werden allerdings bis ca.
85 m reichen.

Um das ansonsten grundsétzlich in die
Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 44
passende Bauvorhaben des Gewerbebetriebes
zu ermoglichen, wird fur die westlichen
Grundstucksflachen des nérdlichen Baublocks,
wie schon fir die sudlicheren Baubereiche,
eine abweichende Bauweise zugelassen, so
dass Gebaudelangen Uber 50 m errichtet
werden koénnen. Die maximale Geb&udelange
wird dabei durch die in dieser 3. Anderung
vorgegebenen, mit Baugrenzen festgelegten,
jeweiligen Baufenster festgeschrieben.

Da im Teil Il dieser Begriindung, dem Umwelt-
bericht, nachgewiesen werden konnte, dass
eine wesentliche Gefédhrdung des ndérdlich an-
grenzenden FFH - Gebietes durch die langere
Neubebauung nicht gegeben sein wird, kann
die Verénderung der Bauweise von offener in
abweichende Bauweise ohne gréRere land-
schaftspflegerische Bedenken vorgenommen
werden. Fur die 6stlich angrenzenden
Baubereiche des nordlichen Baublockes
verbleibt es aber zur Auflockerung der
Gesamtbebauung bei einer offenen Bauweise.
Dadurch wird die Beeintrdchtigung der
angrenzenden FFH-Flachen ebenfalls weiter
minimiert.

4.2 Verénderung der nordlichen

Baugrenze

Zur Kompensierung der veranderten, nun ab-
weichenden Bauweise und damit erhohter
Gebaudelangen wird die nordliche Baugrenze
fur den mittleren, gréReren Baublock um 2,0 m
so eingezogen, dass nunmehr ein
Gesamtabstand von 13 m zum ndrdlichen
Knickschutzstreifen und damit ca. 18 m zur
sudlichen Grenze des angrenzenden FFH —
Gebietes entsteht. Dadurch werden die
eventuellen negativen Auswirkungen langerer
Gebaude kompensiert, da sie einen gréReren

Abstand zu den FFH - Flachen halten missen.
Der im Norden vorhandene Knick wird dadurch
ebenfalls besser geschiitzt.

Da das westliche Baufenster im Norden kurzer
ist, so dass auch keine ganz so langen
Gebdude entstehen konnen, und fur das
Ostliche Baufenster weiterhin eine offene
Bauweise festgelegt ist, kann fiir diese beiden
Bereiche auf eine Verringerung des Abstandes
der nordlichen Baugrenze zum
Knickschutzstreifen verzichtet werden. Hier
bleibt es bei der bereits vorgenommen
Regelung des 10 m Abstandes.

4.3 Verénderung der
Gebaudehthen

zulassigen

Urspriinglich war fur alle Bauflachen im
Norden eine maximale Gebaudehthe von 10
m bei einer zweigeschossigen Bauweise
zugelassen worden, um eine Beschattung fur
das noérdlich angrenzende FFH — Gebiet so
gering wie mdglich zu halten und um aus
stadtebaulichen Griinden das
Erscheinungsbild der Bebauung am
zukunftigen Ortsrand zu regeln.

Aus betriebswirtschaftlichen Griinden bendtigt
der neue  Grundstickseigentimer des
mittleren, nordlichen Baublocks aber auf einer
Léange von 50 m eine maximale Geb&udehodhe
von 11 m, um auch technische Aufbauten etc.
unterbringen zu kdénnen. Das neue Gebé&ude
wird zum teil evt. auch dreigeschossig werden.

Fur diesen Bereich wird deshalb die zulassige
Gebaudehdhe um 1 m auf max. 11m herauf
gesetzt. Da es sich nur um eine Kkurze,
geringfiigige Erhéhung handelt, ist sie fir die
Einhaltung der beiden o0.g. Zielsetzungen
unschédlich.

AuRerdem wird eine Dreigeschossigkeit fur
diesen Baublock ermdglicht, da es wegen der
Begrenzung der maximalen Gebaudehéhen
auf 10 m bzw. 11 m stddtebaulich und
landschaftspflegerisch unschadlich ist, wie
viele Geschosse innerhalb der Gesamthdhe
eines Gebaudes untergebracht werden. Den
betriebswirtschaftlichen  Bedirfnissen  des
Bauherrn kann deshalb ohne negative
Auswirkungen fir die Gesamtplanungen oder
die angrenzenden Grundstiicke entgegen
gekommen werden.

Fur die Ubrigen Grundstlicke des Plangebietes
verbleibt es bei einer max. 10 m hohen
Zweigeschossigkeit.
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5. Ver- und Entsorgung, bodenordnende
MaRnahmen und Finanzierung

Die 3. Anderung lost keine veranderte Ver- und
Entsorgungssituation gegenuber dem ur-
springlichen Bebauungsplan Nr. 44 aus. Auch
dazu kann auf die Begrindung dieses Be-
bauungsplanes verwiesen werden.

Bodenordnende MalRnahmen werden zur
Verwirklichung der Festsetzungen dieser Be-
bauungsplananderung ebenfalls nicht not-
wendig. Es erfolgt privater Grunderwerb.

Die Finanzierungskosten zur Aufstellung
dieses  Bebauungsplanes  werden  der
Gemeinde Bichen vom Investor von der Hand

gehalten, SO dass keine neuen
Finanzierungskosten auf die Gemeinde
zukommen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde
Biichen hat die Begriindung in der Sitzung am
................... gebilligt.

Birgermeister
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