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Anlage 1: Berichtigung als 13. Anderung des Flachennutzungsplanes
Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung vom 14.03.2013 der LAIRM Consult GmbH

1. Planungsgrundlagen

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernis der Raumordnung, die diesem Bauleitplanverfahren
zugrunde zu legen sind, ergeben sich aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein und dem Regionalplan fir den Planungsraum |
(Fortschreibung 1998). Die Gemeinde Buichen geht davon aus, dass Ziele der Raumordnung und
Landesplanung dieser Bauleitplanung nicht entgegenstehen.

Fur das Gemeindegebiet gilt der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1993. Dessen 2. Anderung
. weist das jetzige Plangebiet als Wohn- und Mischbauflache sowie als gewerbliche Bauflache aus. Die
Darstellungen der Flachennutzungsplanung stimmen bis auf den Wohnbaubereich im Nordosten des
Planungsareals, das im Flachennutzungsplan auch als Mischbauflache ausgewiesen ist, mit den jetzt
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 47 (berein. Eine Anderung der Flachen-
nutzungsplanausweisungen fur die nordéstlichen Flachen wird aber notwendig. Diese 13. Anderung
wird allerdings nicht in einem gesonderten Verfahren, sondern nach Abschluss des Auf-
stellungsverfahrens zum Bebauungsplan in Form einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes
ausgeftihrt, weil ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren gemal § 13a BauGB abgewickelt wird
(vergleiche Ziffer 2 und Anlage 1 dieser Begriindung). So wird dann letztendlich doch dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Geniige getan.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Biichen weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ebenfalls als Bauflache aus, so dass landschaftspflegerische Uberlegungen dieser Bauleitplanung
grundséatzlich nicht entgegenstehen.
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Begriindung zur Satzung Uber den B-Plan Nr. 47 -Berliner Strale/Biitzower Ring- der Gemeinde Biichen

2. Beschleunigtes Verfahren

Das Plangelande dieses Bebauungsplanes ist tiberwiegend bebaut und bildet auch den Ubergang zu
weiteren Bauflachen im Norden, Stiden und Westen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird eine Innenverdichtung der bebauten Ortslage der Gemeinde Biichen vorgenommen, so dass von
einem ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® gesprochen werden kann. Dadurch ist die Durch-
fuhrung des Aufstellungsverfahrens im beschleunigten Verfahren gemaf den Vorschriften des § 13a
BauGB maglich.

Die Erstellung eines gesonderten Umweltberichtes ist gemal § 13a BauGB nicht notwendig. Zur
ordnungsgemaRen Erarbeitung der landschaftspflegerischen Belange wurden aber entsprechende
Absatze fur diese Begrindung erarbeitet, durch die die zu erwartenden, erheblichen
Umweltauswirkungen beschricben und bewertet werden. Auf die dortigen AusfUhrungen wird
verwiesen.

3. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 47 der Gemeinde Biichen kann dem dieser
Begriindung vorausgehenden Lageplan enthommen werden. Der Geltungsberelch |&sst sich wie folgt
umschreiben:

Ostlich der Bahnlinie Lubeck — Luneburg, Stdgrenze des Grundstiickes Bltzower Ring 14, sudlich
der Stralle Butzower Ring, Nordgrenze des Grundstiickes Berliner Stralle 74, Flurstlicke 8stlich
der Berliner Stral’e in einer Tiefe von 50 bis 80 m, nérdlich der Nordgrenze der Grundsticke
Gebriider-Lemke-Weg 1 und 3 sowie der Flurstiicke 83/19 und 39/5, Berliner Strafle, Nordost- und
Nordwestgrenze des Gewerbegrundstickes der Firma GEA Tuchenhagen.

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Biichen beiderseits der Berliner Strafle
und stdlich des Butzower Ringes sowie norddstlich der Gewerbeflachen an der Boizenburger Stralle.
Im Plangebiet sind Wohngebaude sowie Mischnutzungen wie z.B. die Dreherei Kulina, mit
entsprechenden Gewerbehallen und einem angrenzenden Betriebswohnungsgebdude, und eine
Druckerei auf der Ostseite der Berliner Strale vorhanden. Die Grundstlicke sudlich des Biitzower
Ringes werden als Wohngrundstiicke genutzt. Gleiches gilt fur einige der Flachen im ostlichen
Plangebiet.

‘Im Stdwesten aulerhalb des Geltungsbereiches grenzen gréllere gewerbliche Bauflachen der Firma
GEA Tuchenhagen GmbH, einem der gréliten Systemanbieter fur die Erzeugung von Nahrungsmitteln
und Energie mit ca. 380 Mitarbeitern in Blichen, sowie weitere Gewerbebetriebe an. Im Norden setzt
sich die Wohnbebauung der Gemeinde Biichen fort. Und auch im Siden um den Gebrider-Lemke-
Weg ist Wohnnutzung vorhanden.

Ostlich angrenzend beginnt die freie Landschaft Richtung Elbe-Liibeck-Kanal. Dort weist der
Regionalplan &stlich des Feldweges ein Eignungsgebiet fur Natur und Landschaft aus. Die Flache hat
besondere ©kologische Funktionen und ist zum Aufbau eines Biotopverbundsystems vorgesehen.
Auch die Areale zwischen dem Feldweg im Osten und der Geotop — Bdschung hinter den
Mischgebietsflachen sind unbebaut. Das in der Kartengrundlage verzeichnete Gebdude auf dem
Flurstiick 34/12 ist nur bis zur Kellersohle gebaut worden.

Das Plangebiet ist gepragt von etlichen Nutzungskonflikten zwischen gewerblicher - und
Wohnnutzung und dem daraus bedingten Verkehrs- und Gewerbelarm. Hinzu kommen
Nutzungskonflikte zwischen landschaftspflegerisch wertvollen Teilbereichen und zukiinftiger Nutzung.

Ganz im Westen grenzt die Eisenbahnstrecke Nr. 1221 Lubeck -~ Bichen an.
Eisenbahninfrastrukturbetreiberin ist die Deutsche Bahn Netz AG als eine Eisenbahn des Bundes.
Planungsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz  (Planfeststellungen /
Plangenehmigungen), die zu beriicksichtigen waren, ist beim Eisenbahnbundesamt nicht anhangig.
Es sind keine von der Eisenbahn benétigten Betriebsflachen mit in die Planungen einbezogen worden.
Das Plangebiet endet an der Grenze der von der Bahn genutzten Areale.
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Begriindung zur Satzung tiber den B-Plan Nr. 47 -Berliner StraBe/Butzower Ring- der Gemeinde Blichen

4. PlangebietsgroBen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 teilt sich folgendermafen gréRentechnisch auf:

Bauflachen m? ha
Gewerbegebiet 2.095 0,21
Mischgebiet westlich Berliner Stralie 4.375 0,44
Mischgebiet éstlich Berliner Strafle 13.355 1,33
Wohngebiet stidlich Butzower Ring/westlich Johannes-Gillhoff-Stralle 6.215 0,62
Wohngebiet stidlich Butzower Ring/gstlich Johannes-Gillhoff-Stralte 9.000 0.9
Wohngebiet 6stlich Berliner Stralte 3.080 - 0,31
Baufldchen insgesamt: ‘ 38.120 3,81
Verkehrsflachen

Johannes-Gillhoff-Stralle , 1.095 0,11
Berliner Stralte 2.330 0,23
Verkehrsflidchen insgesamt 3.425 0,34
Private Grinflache 400 0,04
Gréle des Plangebietes insgesamt 41.945 4,19

5. Allgemeines Planungsziel

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 will die Gemeinde Bichen eine stadtebauliche
Neuordnung des Plangebietes vornehmen, die die bereits unter Ziffer 2 erwahnten Nutzungs- und
Larmkonflikte fur diesen Ortsteil I6sen soll. Dabei ist beabsichtigt, dass alle vorhandenen
gewerblichen, gemischten bzw. wohnbautechnischen Nutzungsarten nebeneinander Bestand haben
kénnen. Das gesamte Plangebiet soll stadtebaulich aufgewertet werden.

Die neuen stadtebaulichen Planungen sollen sich den modernen Entwicklungsauffassungen flr
Buchen anpassen. Insbesondere auch durch die Errichtung neuer Bauten im Gewerbegebiet westlich
auferhalb des jetzigen Geltungsbereiches. Westlich der Berliner Strale wurde eine stadtebauliche
Gesamtneuordnung dieses Ortsteiles notwendig, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
45 und die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den westlich angrenzenden Bereich bereits
begonnen und durch diese Bauleitplanung (13. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Berichtigung und Bebauungsplan Nr. 47) fortgesetzt wird.

6. Einzelheiten der Planung
6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Bereiche unmittelbar sudlich des Butzower Ringes und seiner Verlangerung nach Osten werden
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier ist seit Jahrzehnten intensive Wohnbebauung
vorhanden. Fur sie schafft der Bebauungsplan durch die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes ein abgesichertes Baurecht, so dass An-, Um- und Erweiterungsbauten oder auch
Neubauten ermdglicht werden. Die Ausweisung von reinen Wohngebietsflachen ist aufgrund der
angrenzenden Mischgebiets- und gewerblichen Baubereiche stadtebaulich wiederum wenig sinnvoll.
Die Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr. 47 schaffen so einen gestaffelten Ubergang von
Gewerbe- Uber Mischgebiets- hin zu Wohngebietsflichen und damit eine stadtebaulich sinnvolle
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Begriindung zur Satzung (iber den B-Plan Nr. 47 -Berliner Strae/Bilitzower Ring- der Gemeinde Biichen’

Abstufung von Baubereichen, die dann zur landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
AuRenbereichsflachen tUberleiten. -

6.1.2 Mischgebiete

GroRere Teilflachen beiderseits der Berliner Strake sind als Mischgebiet festgesetzt worden, da hier
auch entsprechende durchmischte Nutzung vorhanden ist und der Flachennutzungsplan diese Art der
Nutzung ebenfalls vorgibt. Westlich der Berliner Strale liegt die Dreherei Kulina und im Osten des
Plangebietes ist neben einer gréReren Parkplatzflache fur die Dreherei auch eine Druckerei
vorhanden. '

Da diese Mischgebietsbereiche auch sudlich und stdwestlich an Gewerbegebietsflachen sowohl der
Firma GEA Tuchenhagen GmbH (auBerhalb des Geltungsbereiches) als auch der gewerblichen
Baubereiche der Dreherei Kulina selbst angrenzen, bilden sie stadtebaulich den Ubergang zu den
bereits unter Ziffer 6.1.1 vorgestellten Wohngebietsfldchen im ndrdlichen Plangebietsteil.

Die Ausweisung von Mischgebietsflachen fur diese Bereiche erméglicht eine Erweiterung des
Gewerbegebietes um den Butzower Ring entlang der Berliner StraRe und die Unterbringung weiterer
gemischter Nutzungen. Dies stabilisiert und festigt die Wirtschaftsstruktur von Buchen an einer Stelle,
wo ohnehin bereits gewerbliche und gemischte Nutzung vorhanden ist.

Auf der anderen Seite dokumentiert die Festsetzung von Mischgebietsflachen, dass nur das Wohnen
nicht wesentlich stérende Gewerbe- oder Handwerksbetriebe angesiedelt werden dirfen, damit ein
gedeihliches Miteinander mit den angrenzenden Wohngrundsticken gewahrleistet werden kann. Die
Mischbaufléchen bilden dabei den stadtebaulichen Ubergang von den gewerblichen Baubereichen um
den Bitzower Ring zu den  Wohnbauflichen im  weiteren  Plangebiet.  Die
Immissionsschutzfestsetzungen des Bebauungsplanes sorgen dabei dafir, dass gesunde VWohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowohl in den Misch- als auch in den Wohngebietsflachen gewahrleistet werden
kénnen.

6.1.3 Gewerbegebiet

Eine kleine Flache im Suden des Plangebietes westlich der Berliner Strale ist als Gewerbegebiet
festgesetzt. Damit werden die gewerblichen Ausweisungen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr.
45 aufgegriffen und fir das unmittelbare Gewerbegrundstick der Firma Kulina fortgesetzt. Diese
Darstellung entspricht auch den Vorgaben der Flachennutzungsplanung.

Auf diesen Flurstiicken ist der unmittelbare Gewerbebetrieb der Dreherei angesiedelt. Aus diesem
Grunde muss hier eine Gewerbegebietsfliche dargestellt werden. Die rickwartigen Teile des
Firmengelandes kdnnen als Mischbauflache ausgewiesen werden, da dort nur solche Nutzungen der
Dreherei stattfinden, die einem nicht wesentlich stérenden Handwerksbetrieb zugeordnet werden
kénnen. Diese Gewerbeflachen komplettieren damit auch die abgestuften Nutzungsbereiche, die
schon unter den Ziffer 6.1.1 und 6.1.2 dieser Begrindung fur die Wohn- und Mischgebiete erwahnt
wurden,

6.1.4 Ausschluss von Nutzungen

Sowohl in den Misch- als auch in den Gewerbegebieten werden die dort ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstatten nicht zugelassen bzw. die allgemein zugelassenen ausgeschlossen. Die
angrenzende Wohnbebauung wirde durch diese Art der Nutzung tber Gebiihr extrem beeinirachtigt.
In Vergnigungsstatten findet ein Betrieb gerade in den Abendstunden und an den Wochenenden
statt, wenn auf den Wohngrundstiicken Ruhe herrschen soll.

Aufierdem sind Tankstellen im Plangebiet nicht zugelassen, da die vorhandenen Verkehrsstrukturen
eine verstarkte Zufahrt zu einer Tankstelle nicht erlauben. Tankstellen wirden auerdem ebenfalls die
Wohnruhe insbesondere an Wochenenden zu sehr beeintrachtigen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fiir die verschiedenen Arten der baulichen Nutzung gestaffelt
festgesetzt. Dabei werden in keinem Baugebiet die maximalen Grenzwerte des § 17 der BauNVO
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Begriindung zur Satzung iiber den B-Plan Nr. 47 -Berliner StraRe/Butzower Ring- der Gemeinde Blchen

erreicht. Da das Plangebiet nicht zum unmittelbaren Ortszentrum von Bichen gehort, sollen keine,
extrem groflen Bauten entstehen kénnen, weshalb nicht die Maximalwerte fur das Maf der baulichen
Nutzung gewahlt wurden. Im Gewerbegebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,85, in den
Mischgebietsflachen &stlich des Berliner Ringes und auf dem Wohngrundstick der Firma Kulina
(nérdliches Mischgebiet westlich des Berliner Ringes) von 0,40, im gewerblich genutzten
Mischgebietsteil der Firma Kulina von 0,60 und in den allgemeinen Wohngebieten von 0,35
festgesetzt. Die gewahiten Grundflachenzahlen gewahrleisten, dass die jeweils in den Baubereichen
mdglichen Nutzungen optimal eingerichtet aber keine zu groften Gebaude entstehen kénnen.

In den Misch- und Gewerbegebieten wird eine zweigeschossige Bebauung ermdoglicht, da hier mit
intensiverer Nutzung gerechnet werden kann. Fur die Wohngebiete ist nur die durchg&ngig
vorhandene Eingeschossigkeit wieder vorgesehen. Hinzu kommt in den gréfdten Teilen eine offene
Bauweise, die nur dort in eine abweichende Bauweise umgewandelt werden muss, wo
Gebaudelangen tber 50 m und Grenzbebauung entlang vorhandener Gebdude unmittelbar an der
Grundsticksgrenze entstehen kénnen bzw. schon errichtet worden sind.

Fur die allgemeinen Wohngebietsbereiche kommt auBerdem eine Festlegung auf ausschlieRlich
Einzel- und Doppelhausbebauung hinzu. In den Wohngebieten ist eine entsprechende Bebauung
vorhanden, an die sich die Neubebauung anpassen soll. Reihenhauser sind flir diesen Teil der
Gemeinde Biichen untypisch und sollen deshalb stadtebaulich verhindert werden.

Um zu verhindern, dass Mietwohnungsgebaude entstehen, die bauordnungsrechtlich als Einzelhaus
eingestuft sind, ist durch textliche Festsetzung geregelt, dass pro Einzelhaus maximal zwei
Wohneinheiten errichtet werden darfen. AuBerdem lasst dieselbe textliche Festsetzung pro -
Doppelhaushélfte maximal die Errichtung einer Wohneinheit zu, damit keine zu groften Doppelhduser
mit mehreren Wohneinheiten gebaut werden kénnen, die sich dem Bbebauungscharakter dieses
Ortsteiles von Blchen nicht anpassen wirden.

Damit keine Uberdimensional hohen Gebaude entstehen kdnnen, wird eine maximale Firsthdhe von
11 m vorgegeben, die den tatsachlichen Gegebenheiten unter anderem der Firmengebaude im
Plangebiet bereits entspricht. Auch der angrenzende Bebauungsplan Nr. 45 setzt fur die dortigen
~ Gewerbebetriebe eine vergleichbare maximale Firsthohe fest, so dass eine Gleichbehandlung aller
Flurstiicke im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Ortsteilen gegeben ist.

Durch Baugrenzen werden grofiziigige Baufelder ausgewiesen, da es keine stadtebauliche
Notwendigkeit fur die genaue Lage von zukinftigen Neubauten gibt. Um die Planungsfreiheit der
Grundstuckseigentimer nicht unnétig einzuschranken, wurden daher groRe Baufelder fur die
Bebauung zugelassen.

6.3 Immissionsschutz

6.3.1 Larm

Mit dieser Aufstellung des Bebauungsplanes sollen auch die immissionsschutztechnischen Probleme
im Gesamtbereich Biitzower Ring, Berliner Ring, Johannes-Gillhoff-Strale ermittelt und gelost
werden. Dazu wurde von der LAIRM Consult GmbH mit dem Datum von 14.03.2013 eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet, in der die anstehende L&rmsituation ermittelt und
Lésungsvorschiage erarbeitet wurden. Die Schalltechnische Untersuchung ist als Anlage 2 Bestandteil
dieser Begriindung.

In der gutachterlichen Stellungnahme wurden die Belastungen aus Gewerbe- und Verkehrsléarm
getrennt, aber auch die Veranderungen als Gesamtbelastung ermittelt.

Immissionsschutztechnische Probleme entstehen durch den innerhalb des Geltungsbereiches
befindlichen Betrieb der Firma Kulina Zerspahnungstechnik und Maschinenbau GmbH. Insbesondere
die nordlich angrenzende Wohnbebauung ist hier vor Gewerbelarm bei Erweiterungen dieser Firma zu
schitzen. Schon der Bebauungsplan Nr. 45, der westlich angrenzt, sieht deshalb eine
Larmschutzanlage von 3 m Hohe vor, die nunmehr im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47
weitergezogen werden. So werden die. Emissionen sowohl der im Plangebiet befindlichen Firma
Kulina als auch der Gewerbeldrm der Firma GEA Tuchenhagen GmbH westlich auferhalb des
Gewerbegebietes abgeschirmt,

Gosch-Schreyer-Pariner Ingenieurgeselischaft mbH « 23795 Bad Segeberg

5



Begriindung zur Satzung (iber den B-Plan Nr. 47 -Berliner Strafie/Biitzower Ring- der Gemeinde Biichen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Deshalb sind zum Schutz gegen Verkehrslarm im Bebauungsplan Larmpegelbereiche
vorgegeben, fur die Immissionsschutzmafnahmen durch textliche Festsetzung vorgeschrieben
werden. Auch der Bahnlarm von der Eisenbahnstrecke Libeck — Biichen fand Beriicksichtigung und
fuhrte ebenfalls zu entsprechenden  Festsetzungen wvon  Larmpegelbereichen  und
Immissionsschutzmalnahmen.

Alle immissionsschutztechnischen' Festsetzungen des Bebauungsplanes zusammen genommen
gewahrleisten, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gegeben sein werden.
Anhaltswerte fir Gesundheitsgefahrdung werden nicht erreicht.

Auf die detaillierteren Ausfiilhrungen des Immissionsschutzgutachtens in der Anlage 2 wird verwiesen.

6.3.2 Altlasten

Das Plangebiet grenzt zum Teil an das Areal der ehemaligen Sprengstoffwerke Nussau Il aus dem 1.
Weltkrieg, das im Suden des Geltungsbereiches an der Bahnlinie lag. Nach dem Geb&audeplan dieser
Fabrik befanden sich die Lagerschuppen innerhalb des Plangebietes des sudlich angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 45. Direkt angrenzend befand sich die Dinitrobenzol Fullstation fur Granaten
und eine Kasematte zur Lagerung von Granatfullstoffen. Nach dem ersten Weltkrieg wurde hier bis
1924 eine Filmfabrik betrieben. Nach 1924 konnte kein weiteres Aktenmaterial ermittelt werden. Der
Standort unterlag wahrscheinlich der Geheimhaltung, weil er als Standort der geheimen
Wiederaufriistung betrachtet werden muss. Es ist nur bekannt, dass sich seit 1925 das Gel&nde im
Besitz der Dynamit AG befand. Im zweiten Weltkrieg wurde es durch die Luftwaffe genutzt.

Samtliche Rohstoffe fir die Granatfullung wurden dem Werk mit der Bahn angeliefert. Die Lieferung
der Granatenflllstoffe erfolgte in Kasematten. Das Fullen der Granaten erfolgte mit 85 % Dinitrobenzol
und 35 % Ammonsalpeter. Das in Eisenfdssern angelieferte Dinitrobenzol wurde im Freien in einem
Wasserbad geschmolzen und auch dort in einen Behalter entleert. Danach gelangte das flussige
Dinitrobenzol Uber ein Messgefal in die Ruhrkessel, wo unter stadndigem Ruhren Ammonsalpeter
hinzu gegeben wurde. Entsprechende Unterlagen kdénnen beim Kreis, Fachdienst Abfall und
Bodenschutz eingesehen werden.

Das Baukontor Dimcke aus Liibeck hat wegen dieses Altlastenverdachts zur Aufstellung des westlich
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 45 eine Baugrunderkundung hinsichtlich der Altlastenbelastung
durchgefihrt. In  Abstimmung mit der Bodenschutzbehdérde wurden 15 Sondierbohrungen
vorgenommen. Das daraus resultierende Bodengutachten kann bei der Gemeinde eingesehen
werden. Die Gutachter kommen zu dem Analyseergebnis, dass ,im Rahmen der Untersuchungen
keine Bodenbelastungen angetroffen wurden, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes erharten.” In den beprobten Bereichen sind keine
Belastungen durch Schadstoffe zu befurchten. Zusammenfassend lautet das Ergebnis der
Untersuchungen des Baukontors Diumcke, dass ,im Rahmen der Erkundung der altlastverdachtigen
Ortlichkeiten/Grundstiicke keine Gefahrdungen (ber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser ermittelt worden sind. Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-
Bodenschutz- und Altlastengesetzes wurden nicht festgestellt. Eventuelle Nutzungseinschrankungen
sind nicht erforderlich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen nach den vorliegenden
Ergebnissen gewahrleistet werden. Das trifft umso mehr auf das Plangebiet dieses Bebauungsplanes
Nr. 47 zu.

Bei Bauarbeiten auf den Grundstiicken des allgemeinen Wohngebietes im nordwestlichen Teil des
Plangebietes sidlich des Butzower Ringes muss trotzdem besondere Vorsicht walten. Sollten im
Rahmen von BaumafRnahmen punkiuelle Belastungen festgestellt werden, sind detaillierte
Einzeluntersuchungen der betroffenen Bereiche und eventuell Sanierungen des Bodens
vorzunehmen.

In Buchen ist grundsatzlich mit kriegsbedingten Bodenverunreinigungen bzw. verstarkten
Kampfmitteln zu rechnen. In der Umgebung des jetzigen Plangebietes gab es heerestechnische
Nutzungen aus dem 2. Weltkrieg, die von der amerikanischen Luftwaffe bombardiert worden sind. Bei
Baumalnahmen im Plangebiet ist daher jederzeit mit Altlasten bzw. Kampfmitteln zu rechnen.
Unterlagen hinsichtlich der ehemaligen militarischen Nutzungen kénnen beim Kreis Herzogtum
Lauenburg, Fachdienst Abfall und Bodenschutz, eingesehen werden. Im akuten Fall ist der
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Kampfmittel Raumdienst zu benachrichtigen. Unter den textlichen Festsetzungen des Planwerkes ist
ein entsprechender Hinweis als AnstoRwirkung aufgenommen worden.

Das Grundstiick Berliner Strale 72 wurde von der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises
Herzogtum Lauenburg als angeblich ehemaliger Gewerbebetrieb als so genannter Priffall ins
Altlastenkataster des Kreises aufgenommen. Das heif3t, dass eine endgultige Klassifizierung vom
Kreis noch nicht abgeschlossen ist. Aukerdem wird die Druckerei auf dem Grundstiick noch betrieben,
so0 dass die Einstufung des Kreises als ,ehemaliger* Gewerbebetrieb nicht richtig ist. Auf Grund der
durchgefilhrten Tatigkeiten kann (Zimmerei, Druckerei) eine schéadliche Bodenverunreinigung nicht
ausgeschlossen werden. Eine Kennzeichnung als Altlast kann und muss, da es sich um einen
aktuellen Gewerbebetrieb handelt, nicht erfolgen. Unter den textlichen Festsetzungen des Planwerkes
ist ein entsprechender Hinweis auf mégliche zukunftige Beeintrachtigungen als AnstoBwirkung
aufgenommen worden.

6.4 VerkehrserschlieRung

Die bereits bebauten Bereiche der allgemeinen Wohngebiete, sowie die Gewerbe- und
Mischgebietsflachen sind vom vorhandenen Verkehrsnetz der Berliner Strale, der Johannes-Gillhoff-
Strale und des Butzower Ringes erschlossen. Probleme bereitet dabei der gewerbliche
Lastkraftwagenverkehr fur das Gewerbegebiet sowie die anschliefenden Mischbauflachen in den
Baufeldern 1. Die Gemeinde Blichen wird daher durch geeignete MalRnahmen sicherstellen, dass
dieser Gewerbeverkehr den nérdlichen Bereich der Johannes-Gillhoff-Strafte nicht befahren kann und
ein AbflieBen des Lastkraftwagenverkehrs von der Johannes-Gillhoff-Strae in den Bitzower Ring
ebenfalls verhindert wird. Die ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen sowie der Mischbaufl&chen
auf den Baufeldern 1 soll ausschlieBllich tber die Berliner Strale und die vorhandene Gewerbezufahrt
im ostlichen Teil der Johannes-Gillhoff-Stral3e her erfolgen. Sowohl der noérdliche Teil der Johannes-
Gillhoff-Strake als auch der Butzower Ring und der Fritz-Reuter-Platz sind verkehrs- und
ausbautechnisch nicht in der Lage, gewerblichen Lastkraftwagenverkehr abzuwickeln. Die
Gefahrdung der dortigen Verkehrsteilnehmer ware zu hoch.

Demgegentiiber ist die Berliner Stralle ausreichend breit bemessen und ausgebaut, um auch
Gewerbeverkehr ordnungsgemal aufnehmen und ableiten zu kénnen. Dadurch sind auch die
Mischgebietsflachen dstlich des Berliner Ringes verkehrstechnisch einwandfrei erschlossen.

6.5 Landschaftspflegerische Uberlegungen

Ostlich des Plangebietes liegt der Niederungsbereich des Elbe-Lubeck-Kanals. GemaR
Landschaftsrahmenplan far den Planungsraum | ist das Tal als wichtiges Dokument der Erdgeschichte
(Geotop, Bachtal der Stecknitz — Delvenau mit Nebentalern) zu erhalten. Der Raum ist vom
Landschaftsrahmenplan als ein Gebiet mit besonderen Okologischen Funktionen und
Schwerpunktbereich im Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem des Landes Schleswig-Holstein
sowie als Gebiet mit besonderer Erholungseignung dargestellt. '

Im Plangebiet sind wenige landschaftspflegerisch wertvolle Bereiche vorhanden. Dazu z&hlt unter
anderem auch das Geotop (Erosionskliffs beiderseits des Stecknitz — Delvenau —Tales) im &stlichen
Plangebietsteil. Auf die nachfolgenden, landschaftspflegerischen Auffihrungen wird dazu insgesamt
verwiesen.

6.5.1 Teile werden von BBES noch eingefligt

7. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Stralensystem und die dort
verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ausreichend gesichert. An-, Um- oder Erweiterungsbauten
sowie wenige Neubauten koénnen hier problemlos angeschlossen werden. Das vorhandene
Leitungssystem ist ausreichend bemessen.

Im Planungsbereich befinden sich Strom- und Gasleitungen der Schleswig-Holstein Netz AG. Vor
Beginn von Tiefbauarbeiten ist die Lage der Leitungen zu erkunden. Sie sind im Bestand zu schitzen.
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8. Archéologie

Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler durch die Verwirklichung der Festsetzungen dieser
Bauleitplanung kénnen zurzeit nicht gesehen werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind die Denkmalschutzbehérde bzw. das
archaologische Landesamt unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hierfur sind gemal § 14 Denkmalschutzgesetz (in der
Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

9. Bodenordnung und Finanzierung

Bei der Verwirklichung von BaumalRnahmen werden gréRere bodenordnende MaBnahmen nicht not-
wendig werden. Die Gemeinde Biichen setzt auf privaten Grunderwerb. .

Die _Fihanzierung der Planungskosten ergibt sich aus dem Haushaltsplan der Gemeinde Biichen.
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