ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT

DER

GEMEINDE BUCHEN

KREIS HERZOGTUM LAUENBURG

ENTWURF

13.11.2015



S

AL
()

Ortsentwicklungskonzept

der Gemeinde Blichen
Kreis Herzogtum Lauenburg



Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Inhaltsverzeichnis
O N ([o =T 4T 0T OO P PP PP PPPPPPPPPPPPTN 4
1.1 Rechtliche RahmenbediNnQUNGEN ........ooo ittt e e e sbreeeeaae 5
1.2 Erfordernis UNd ZIEISEIZUNG .......cooiiuiiiiiiiiiee ettt e et e e e st e e e s sabreeeesbreeeeaae 7
S I ]| C= o PP PPRPT 8
IR V1= 1 T Lo 1| PP PPPPOPPRPN 8
P o = Vg 1 7= o Lo USSR PRRTP 9
3. Wohnbau- und GewerbeflAaChenbedarf ............ooiiiiii s 9
3.1 Vorgaben gemaf Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010 .........coccovveiiiiiieiiiieee e 9
3.1.1 Aussagen zur WohnungsbauentWiCKIUNG ..........c.eeeoiiiiieiiiiieeiiee e 10
3.1.2 Aussagen zur GewerbeflachenentwWiCKIUNg ...........cooviiiiiiiii e 11
3.2 Metropolregion HamMBUIG .........ooiiii e 11
3.2.1 Mobilitatsdrehscheibe BUCHEN .........cooiiiiiii e 12
3.3 WohnungsSmMarktentWiCKIUNG ..........oioiiiiiiiii e 13
3.4 Misch- und GewerbeflachenentwiCKIUNG ............coociiiiiiiie e 13
3.5 Kreis Herzogtum Lauenburg ..., 14
3.6 GEMEINAE BUCKNEN .....ciiiiiiiiieite ettt e et e e e s e e e e e e e e s e abbbeeeeaaeeeaannees 16
3.6.1 Zentraler Bereich der Gemeinde BUChEeN ... 16
3.6.2 Zensus 2011 — Gebaude und Wohnungen sowie Wohnverhéltnisse der Haushalte ...... 18
3.6.3 Unterbringungszahlen von Flichtlingen im Amtsbereich Bachen...........ccooooiiiiiiiiiiiicennn. 20
4. Kategorisierung der FIAChENPOENZIAIE...........ccoiiiiiiiiiii e 21
4.1 KUrZfristige POENZIAIE ........eeeiieiieiiee ettt 21
4.1.1 Verfugbarkeit der kurzfristigen POteNZiale .............ccooiiiiiiiiiiiiiiice e 21
4.2 MIttelfriStige POLENZIAIE .........veeieiiiiie et 21
4.2.1 Datenblatter mittelfristige POtENZIAle .............uuuuiriiiiii 22
4.3 Langfristige Potenziale mit Prioritatsreinenfolge ..........ovvvvevveeieiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 38
4.3.1 Datenblatter langfristige POIENZIAIE ............uuuuuuiriiiii e 38
5. Fazit — zeitliche Priorisierung und Umsetzung der ermittelten Flachenpotenziale ................. 45

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

1. Allgemeines

Die Gemeinde Bichen liegt am sudostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauen-
burg an der Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Libeck-Kanal zwischen
den Bundesbahnstrecken Hamburg-Berlin und Libeck-Lineburg und gehort somit zum Amt
Buchen. Innerhalb des Gemeindegebietes leben auf einer Flache von 16,85 km2 5.698 Ein-
wohner (Stand 31.12.2014, Quelle: Statistikamt Nord). Neben dem durch Neubaugebiete
und ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieflachen in Teilbereichen stadtisch anmutenden
Buchen gehoren die dorflich-landlich gepragten Ortsteile Biichen-Dorf, P6trau und Nissau
sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nussau zur Gemeinde.

Die Gemeinde Biichen liegt verkehrsgiinstig an der A 24. Durch die gut ausgebaute Infra-
struktur besteht eine zeitnahe Anbindung nach Hamburg (ca. 45 min) sowie nach Berlin (ca.
70 min) fur den motorisierten Individualverkehr. Die zentrale Lage im Raum macht die Ge-
meinde Blichen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt im landlichen Raum.
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Abbildung 1 Lage im Raum, Quelle: www.google.de/maps

Das in diesem Bereich sehr gut ausgebaute 6ffentliche Verkehrsnetz macht die Gemeinde
Bichen zuséatzlich zu einem sehr interessanten Wohnort. Besonders flir Pendler besteht die
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Abbildung 2 Wege nach Biichen,
Quelle: Leitbild Biichen

Moglichkeit deren Arbeitsplatz in den umliegen-
den Stadten innerhalb von kirzester Zeit zu errei-
chen. Die regelmaRigen Abfahrtszeiten in die
umliegenden Stadte binden die Gemeinde opti-
mal an die Uberregionalen Standorte an.

Auch fur Familien mit Kindern stellt die Gemeinde
einen ansprechenden Wohnstandort dar. Die
stark entwickelte soziale Infrastruktur bietet einen
weites Feld an medizinischer Versorgung (Arzte,
Apotheken, Vorwerker-Diakonie/Tagesklinik),
schulischer  Ausbildungsmdéglichkeiten  (1.-13.
Klasse, DAZ-Zentrum), die auch durch die umlie-
genden Gemeinden durch die gute Anbindung in
Anspruch genommen werden kann. Das breite
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Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Freizeitangebot vom modernisierten Waldschwimmbad, tber die Vielzahl an verschiedenen
Sportangeboten und Vereinen vervollstdndigen das bestehende Angebot in der Gemeinde
Bichen.

Die gute Uberregionale Anbindung als auch die starke Gewichtung als Wohnstandort fur viele
Familien macht den Standort ebenso fir Gewerbebetriebe als auch Dienstleistungsunter-
nehmen zu einem Ansiedlungsort von hoher Bedeutung. Im Jahr 2014 verzeichnete die Ge-
meinde Buchen ca. 2.200 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.

Im Hinblick auf den gut angebundenen Pendlerwohnstandort, die bestehende soziale Infra-
struktur fir Familien mit Kindern und die zentrale Lage im Raum fiir Gewerbebetriebe ist eine
stetige siedlungsstrukturelle Erweiterung der Gemeinde Biichen erforderlich, um kurz-, mit-
tel- als auch langfristige die hohe Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen decken zu
konnen.

1.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bundesebene: Raumordnungsgesetz (ROG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Landerebene: Raumordnungsplane
Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP-SH
2010) ist Grundlage fiur die rdumliche Entwicklung des Landes bis
zum Jahr 2025. Er ist am 04.10.2010 in Kraft getreten und ist Basis
fur die Fortschreibung der Regionalpléane in Schleswig-Holstein.

Regionalplane

Die Regionalplane beinhalten fur die jeweiligen Planungsraume die
sogenannten Ziele und Grundsétze der Raumordnung. Wesentliche
Vorgaben dafir liefert der Landesentwicklungsplan. Die Regionalpla-
ne konkretisieren diese und setzen sie bezogen auf den jeweiligen
Planungsraum um. Die Ziele und Grundséatze missen von allen 6f-
fentlichen Planungstragern beachtet bzw. berlicksichtigt werden, ins-
besondere von den Gemeinden bei ihrer Bauleitplanung.

Fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Buchen gilt der Regionalplan
1 Schleswig-Holstein Siid. Zum Planungsraum 1 gehoéren die Kreise
Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn. Der Re-
gionalplan gilt seit 1998. Eine Neuaufstellung des Regionalplanes
wird in den nachsten Jahren erfolgen. Durch das neue Landespla-
nungsgesetz ist der Planungsraum deutlich vergréRert worden. Er
wird neben den bisherigen vier Kreisen auch die Kreise Dithmarschen
und Steinburg sowie die kreisfreie Stadt Libeck und den Kreis Ost-
holstein umfassen und wird kiinftig die neue Bezeichnung Planungs-
raum 3 haben.

Die Hauptkarte des derzeit wirksamen Regionalplanes 1 enthalt fir
die Gemeinde Blichen die nachfolgenden Darstellungen:
e Unterzentrum
e Entwicklungs- und Entlastungsort
e Bichen ist das baulich zusammenhéngende Siedlungsgebiet
des zentralen Ortes Biichen
e Bichen Dorf liegt im landlichen Raum ohne zentralortliche Ein-
stufung
o Zwischen Biichen und Buchen-Dorf verlauft ein Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft (Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Bio-
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Kommunale Ebene:

topverbundsystems) sowie das Naturschutzgebiet Stecknitz-
Delvenau-Niederung

e Buchen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks ,Lauenburgische
Seen”

e Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung

e Zwei Bahnstrecken (Nord/Sid und West/Ost) kreuzen sich in
Bichen
Kreuzungspunkt zweier Landesstraf3en (L200/ L205)

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

o Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe (Kiesabbau)

Ausziige Regionalplan 1:

Die Entwicklungs- und Entlastungsorte sollen mit ihren baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebieten zur Entlastung der verdichte-
ten Bereiche im Ordnungsraum um Hamburg als eigenstandige regi-
onale Zentren gestarkt und weiterentwickelt werden. In den betroffe-
nen Gemeinden sind deshalb in ausreichendem Umfang Wohn- und
Gewerbebauflachen auszuweisen. Die Realisierung der MaRnahmen,
die der oben genannten Zielsetzung Rechnung tragen, sollen beson-
ders unterstitzt und gefordert werden (Z 5.5, RP I).

Die Gemeinde Bichen ist Unterzentrum im strukturschwachen ehe-
maligen Zonenrandgebiet. Aufgrund ihrer guten Entwicklungsvoraus-
setzungen nach der Grenzo6ffnung und ihrer giinstigen Lage im Kreu-
zungspunkt der Bahnlinien Hamburg — Berlin und Libeck — LUneburg
soll sie kiinftig die Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsortes
fur den Verdichtungsraum Hamburg wahrnehmen.

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-
gewerbliche Weiterentwicklung auch unter Ausnutzung der durch die
A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Libeck-Kanal gegebenen
Standortvorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau
des neuen Ortszentrums mit Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen dazu beitragen, die zentralortliche Funktion der Gemeinde
zu starken.

Das Delvenau-Urstromtal und das Steinautal sollen von baulichen
Nutzungen freigehalten und fir die Naherholungszwecke gesichert
werden. Hierbei sind die Belange des Naturschutzes zu bericksichti-
gen (5.6.4, RP I).

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitpléne den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Sie werden von den Gemeinden aufge-
stellt, wenn es flr eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.

Flachennutzungsplan: Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bichen stammt aus dem
Jahr 1992, er enthalt fur die Ortsteile der Gemeinde nur wenige Aus-
sagen zu mdglichen wohnbaulichen sowie gewerblichen Entwick-
lungsbereichen. Diese wurden zudem zum Teil zwischenzeitlich
wohnbaulich entwickelt.

Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1991 wurde der Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Biichen bislang 14 mal rechtskréftig
geandert.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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Bebauungsplan: Verbindliche Bauleitplanung

Landschaftsplan: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blchen hat im Jahr 1999 den
Entwurf des Landschaftsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet be-
schlossen.

Der festgestellte Landschaftsplan trifft Aussagen zu potenziellen
Wohnbau- und Gewerbeflachen fir eine langfristige, groRflachige
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen. Diese wurden zwi-
schenzeitlich bereits umgesetzt bzw. in dem Flachennutzungsplan
dargestellt.

Leitbild/Rahmenplan: Die Gemeinde Blchen hat im Jahr 2005 das gemeindliche Leitbild
,unsere Zukunft Blichen* beschlossen, dessen Inhalte sind maf3geb-
lich fUr die Inhalte der Bauleitplanung.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung

Die Gemeinde Biichen sieht sich aus verschiedenen, im stadtebaulichen Zusammenhang
stehenden Grunden zur Ausarbeitung eines Ortsentwicklungskonzeptes veranlasst. Die
wichtigsten Grinde hierbei sind die Nutzbarmachung von Innenbereichspotenzialen, die
Nutzung bestehender Baurechte (gem. 8§ 34 BauGB oder Grundstiicke innerhalb bestehen-
der Bauleitplane) sowie die Ermittlung mittel- und langfristiger Entwicklungspotenziale, um
der Nachfrage nach wohnbaulichen und gewerblichen Flachen gerecht zu werden.

Die Entwicklung von nicht oder nur teiweise genutzten Flachen im Innenbereich der Ge-
meinde bietet eine Vielzahl von Vorteilen:

Fur die Kommune:
- Bessere Auslastung vorhandener Infrastruktur
- Kostenersparnis, da weniger neue Infrastruktur erstellt werden muss
- Innerdrtliche Belebung und Aufwertung
- Bewahrung der Ortsbilder/ Schaffung moderner Wohnqualitaten

Fur die Anwohner:
- Sicherung von Geschaften und Dienstleistungen im Ort
- Vermeidung von Kostensteigerungen bei der Infrastrukturnutzung
- Beseitigung ungeordneter Flachen im Ortsbild
- Zuzug von Familien/ Durchmischung und Verjiingung alterer Wohngebiete
- Erhaltung und Schaffung von Lebensqualitéat

Fur Neubdrger:
- Zuzug in gewachsenes Quartier mit kalkulierbaren Standortqualitaten
- Leichte Erreichbarkeit von Infrastruktur wie Kindergarten, Bushaltestelle und Ge-
schéaften
- Einsparung von Erschlie3ungskosten

Um auch langfristig der Nachfrage nach Wohn- sowie Gewerbeflachen nachkommen zu
konnen, ist zusatzlich die Betrachtung von, an den Siedlungskoérper angrenzenden Aul3enbe-
reichsflachen, hinsichtlich einer moglichen Siedlungsentwicklung erforderlich. Die Wahl der
v.g. Flachen richtet sich ebenso nach Anbindungsmoglichkeit der bestehenden sozialen und
verkehrlichen Infrastruktur, wie bei den Potenzialflachen im Innenbereich des Siedlungsge-
bietes.

Das Ortsentwicklungskonzept ist die Grundlagenermittlung fur zukinftige Planungen wie
Zentraler Ort-Umlandkonzepte, Flachennutzungsplane und Bebauungsplane. Ziel ist es Aus-
sagen daruber zu treffen, in welchen Ortsbereichen eine sinn- und maf3volle Entwicklung von
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Bauflachen kinftig stattfinden kann, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch
Maflnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleisten und einen mittel- und langfristigen
Rahmen fir die kinftige stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.

Des Weiteren soll das Ortsentwicklungskonzept bzw. diese Vorprifung der Gemeinde fir die
Ermittlung des geeigneten baurechtlichen Verfahrens dienen. Handelt es sich bei einer zu
Uberplanenden Flache um eine Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung oder andere
Maflnahme der Innenentwicklung, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
oder andere Planungsinstrumente (z.B. Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB) in Betracht
kommen.

Das Ortsentwicklungskonzept orientiert sich an dem Leitfaden des Ministeriums fur Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein zum ,kommunalen Fla-
chenmanagement in Schleswig Holstein“ sowie an den Aussagen des Baugesetzbuchen
Lhierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen® (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und es befolgt das vom Landesentwicklungsplan
(LEP) vorgegebene Ziel, zunachst Innenbereiche zu entwickeln, bevor Auf3enbereiche be-
rahrt werden. Wenn AuRR3enbereichsentwicklung notwendig wird, dann ist sparsam mit Grund
und Boden umzugehen. Die Flachen werden lediglich bedarfsgerecht und mit entsprechen-
den Zeitschienen ausgewiesen. Zudem werden Natur- und Umweltbelange im Innen- und
AulRenbereich bei der Bauflachenausweisung beachtet.

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes wurden der zentrale Siedlungsbereich sowie die
Ortsteile Biichen-Dorf, Potrau und Nissau der Gemeinde Buchen beziglich ihrer Potenzial-
flachen zur innerortlichen Entwicklung und Siedlungsarrondierung untersucht. Diese Prifung
erfolgt anhand von Luftbildauswertungen, einem Vor-Ort-Abgleich sowie der Auswertung der
bestehenden Bauleitplanungen und des Landschaftsplanes.

Anhand dieser Grundlagenermittlung wurden potenzielle Flachen auch fir die mittel- und
langfristige Entwicklung herausgearbeitet und grafisch differenziert dargestellit.

1.3 Risiken

Mit der baulichen Entwicklung innerértlicher Freiflachen kénnen gewisse Risiken verbunden
sein, darunter:
- Verlust innerdrtlicher und ortlicher Griin- und Freiflachen, mit teilweise hoher Bedeu-
tung
- Nachhaltige Veranderung des Ortsbildes und des Orts- bzw. Quartierscharakters
- Fehlentwicklung durch einseitige Nachfrage der unproblematischen Flachen zu Las-
ten der Problembereiche

—> Durch die fachliche Bewertung der Flachen und das Setzen von Prioritaten bei der
baulichen Entwicklung kdnnen diese Risiken minimiert werden.

1.4 Methodik

Die Flachen in der Gemeinde Blichen wurden unter orts- und stadteplanerischen Gesichts-
punkten sowie zum Teil unter Umwelt- und Naturaspekten (Ortsbild, naturraumliche Umge-
bung, Auswirkung) einer Vorbeurteilung unterzogen, um festzustellen welche Flachen- und
Nutzungspotenziale bestehen. Die Untersuchung wurde, wie in den nachfolgenden Schritten
erlautert, durchgefihrt:

Derzeitiger Stand:
1. Vorauswahl von Flachen auf der Grundlage von ALK-Daten der Ortsteile und einer
Luftbildauswertung (Quelle: google-earth und bing) durch den Stadtplaner;
2. Auswertung der bestehenden Bauleitplane (FNP, Bebauungsplane);
3. Vorbeurteilung der Eignung der Flachen durch den Stadtplaner;

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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4. Erstellung eines Zwischenstandes der Potenzial- und Entwicklungsflachen in einer
Karte;

5. Vorstellung der Erstbetrachtung in einer Sitzung des Bau-, Wege- und Umweltaus-
schusses der Gemeinde Bulchen.

6. Planungsgesprach mit dem Blrgermeister, Vertretern des Amtes Bilichen sowie dem
Stadtplaner fur einen Bestands- bzw. Planungsabgleich und Anpassung der Pla-
nungsunterlagen;

Weiteres Vorgehen:

2. Planstand

Im Rahmen der Sitzung des Bau-, Wege- und Umweltausschusses der Gemeindevertretung
Bichen am 03.09.2015 wurde ein erster Sachstandsbericht des erarbeiteten Ortsentwick-
lungskonzeptes vorgestellt.

Auf dieser Grundlage wurde durch den Birgermeister sowie der Gemeindeverwaltung der
Gemeinde Buchen ein Abgleich der ermittelten Flachen durchgefiihrt und die Plane durch
einen Stadtplaner entsprechend angepasst.

Die Plane des Ortsentwicklungskonzeptes sowie die zugehdérige Erlauterung werden erneut
in einer offentlichen Sitzung des Bau-, Wege- und Umweltausschusses der Gemeinde Bu-
chen vorgestellt, um diese flir eine Beteiligung der wichtigsten Trager offentlicher Belange
abzustimmen.

Die eingegangenen relevanten Anregungen und Stellungnahmen werden Uberprift und in
die bestehenden Planwerke eingearbeitet. Das Resultat dieser Untersuchung wird die Be-
nennung von Bauflachen und —liicken im Innenbereich sowie potenzielle Entwicklungsfla-
chen auch fir die mittel- und langfristige Entwicklung der Gemeinde Biichen beinhalten, um
die kinftige wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde zu steuern.

3. Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarf

Aufgrund der gut zentralen Lage der Gemeinde Blichen im Raum und der guten Anbindung
an die umliegenden Stadte besteht in der Gemeinde Bilichen ein besonders hoher Druck fir
die Wohn- und Gewerbeflachenentwicklungen.

Besonders die grof3e Nahe zur Hansestadt Hamburg und der dort bestehende hohe Druck
auf dem Wohnungsmarkt machen die Gemeinde Biichen zu einer gefragten Alternative als
Wohn- und Gewerbestandort. Die raumordnerische Funktion der Gemeinde Bichen als Ent-
wicklungs- und Entlastungsort sowie die gute soziale Infrastruktur erhéhen gleichzeitig den
Bedarf an Wohnraum innerhalb der Gemeinde. Auch der demografische Wandel und der
damit verbundene Umzug vieler alterer Blrger aus den umliegenden Dorfern in die Gemein-
de Blchen als Versorgungsschwerpunkt und die derzeitige Situation der Flichtlingskrise und
—unterbringung erfordern eine siedlungsstrukturelle Weiterentwicklung der Gemeinde Bu-
chen, um auf die verschiedenen Bedurfnisse reagieren zu konnen (vgl. die folgenden Zif-
fern.)

3.1 Vorgaben gem&R Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) ist die Grundlage fur die
raumliche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Zusammengefasst formuliert der LEP
2010 die Ziele der Raumordnung fir Schleswig-Holstein und setzt mit den raumlichen
Grundsatzen und Zielen den Rahmen, der in den fortzuschreibenden Regionalplanen weiter
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konkretisiert wird. Neben der Umsetzung der landespolitischen Ziele bis zum Jahr 2025 wer-
den die Entwicklung der Teilrdume und die kommunale Planungsverantwortung gestarkt.

Die Gemeinde Bichen wird im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) als Unterzentrum
im landlichen Raum und somit als Zentraler Ort, dargestellt.

Ausziige Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010)

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fir Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen sowie fur die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als
solche zu sichern und zu stérken. Das Zentralortliche System soll sicherstellen, dass fiir alle
Menschen im Land in zumutbarer Entfernung tberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge erreichbar sind (2.2, 3Z/G, LEP 2010).

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen sollen die erwartete Bevoélkerungsentwick-
lung und die wirtschaftliche Tragféahigkeit berticksichtigen. Bei Bedarf sollen Kooperationen
mit anderen Zentralen Orten oder Gemeinden des eigenen oder anderer Verflechtungsberei-
che angestrebt werden (2.2, 5G, LEP 2010).

Unterzentren stellen fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind
sie zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (2.2.3, 1Z, LEP 2010).

3.1.1 Aussagen zur Wohnungsbauentwicklung

Gemal Aussagen des Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP 2010) kénnen grundsatzlich in
allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Art und Umfang der wohnbauli-
chen Entwicklung sollen vom Bedarf und von den 6rtlichen Voraussetzungen abhangen, das
hei3t von Funktion, GroRRe, Infrastrukturausstattung, Lage und Siedlungsstruktur der Ge-
meinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts bertcksichtigen, Freiraume sichern und weiterentwickeln, Wohnungsbestande einbe-
ziehen sowie stadtebauliche und Uberdrtliche Erfordernisse berlicksichtigen.

Der Umfang der erforderlichen Flachenausweisungen héangt mafigeblich von den Bebau-
ungsmoglichkeiten im Innenbereich ab. Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten sollen
ErschlieBungskosten sowie Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur beriick-
sichtigt werden. Ausweisung und ErschlieBung von Bauflachen sowie der Bau von Wohnun-
gen sollen zeitlich angemessen verteilt erfolgen. (2.5.2, 1G, LEP 2010).

Schwerpunkte flir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie die
Ortslagen auf den Siedlungsachsen (2.5.2, 2Z, LEP 2010).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufl3enentwicklung. Neue Wohnungen sind vor-
rangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht er-
schlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhande-
ne Flachenpotenziale ausschopfen konnen. Hierzu z&hlen alle Baugrundstiicke
e im Geltungsbereich rechtskréftiger Bebauungspléne nach § 30 BauGB,
¢ im Geltungsbereich von Bebauungspléanen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu
beurteilen sind, sowie
in Bereichen gemal § 34 BauGB.
Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungsplane sind dartber hinaus Reserveflachen in
stadtebaulich integrierten Lagen zu Uberprifen (2.5.2, 6Z, LEP 2010).

Im Rahmen der Untersuchung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen wur-

den die unbebauten Flachen innerhalb des Siedlungsraumes der Gemeinde hinsichtlich ihrer
Eigenschaften ermittelt und in entsprechende Flachenkategorien unterteilt (vgl. Ziff. 4).
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3.1.2 Aussagen zur Gewerbeflachenentwicklung

Alle Gemeinden kdnnen unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten
eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fur die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen. Vor der Neuausweisung von Flachen sollen
in den Gemeinden geeignete Altstandorte, Brachflachen und Konversionsstandorte genutzt
werden. Es soll darauf geachtet werden, dass Flachen sparend gebaut wird, die Gewerbefla-
chen den Wohnbauflachen raumlich und funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbe-
sondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet werden (2.6, 1G, LEP 2010).
Gemall Vorgaben des Landesentwicklungsplanes sind Gewerbeflachen, die nicht aus-
schlieB3lich der Ansiedlung von ortsansassigen Betrieben dienen, vorrangig in den zentralen
Orten vorzusehen (2.6, 2Z, LEP 2010).

In den Regionalplanen werden Gemeinden bestimmt, die sich fur eine gréRere Gewerbefla-
chenentwicklung eignen. Die Gemeinde Buchen ist Unterzentrum im strukturschwachen
ehemaligen Zonenrandgebiet. Aufgrund ihrer guten Entwicklungsvoraussetzungen nach der
Grenzoffnung und ihrer ginstigen Lage im Kreuzungsbereich der Bahnlinien Hamburg - Ber-
lin und Libeck — LUneburg soll sie kiinftig die Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungs-
ortes fur den Verdichtungsraum Hamburg wahrnehmen. Dazu wird eine kontinuierliche
wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch unter Ausnutzung der
durch die A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standortvorteile
angestrebt (5.6.3, RP I).

Im Rahmen der Untersuchung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Bichen wur-
den die bestehenden Gewerbe- und Mischgebiete hinsichtlich ihrer Auslastung und einer
madglichen Erweiterung untersucht und entsprechend in die Unterlagen aufgenommen.

3.2 Metropolregion Hamburg

Die Gemeinde Bichen gehort als direkter Hamburger-Randkreis zu der Metropolregion
Hamburg. Der Landesentwicklungsplan S-H 2010 sieht fiir die Gemeinde Biichen die Funkti-
on als Entwicklungs- und Entlastungsort vor. Die Gemeinde Blichen tUbernimmt somit eine
verstarkte Aufgabe in der Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen.

Das GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnungsforschung GmbH hat im Jahr 2014
eine Untersuchung des Hamburger Wohnungsmarktes in der Metropolregion herausgegeben
(,Der Hamburger Wohnungsmarkt in der Metropolregion — Uberblick tiber aktuelle Entwick-
lungen und Handlungsbedarfe®).

3 o |m Jahr 2013 waren mehr als 25% der in
e il Blichen lebende Bevolkerung Berufspendler

Eng verflochtener Wirtschaftsraum

in die Hansestadt Hamburg. Die gute ver-
kehrliche Anbindung Uber die A 24 fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie
durch die direkte Bahnanbindung nach
Hamburg (HVV) des OPNV machen die
Gemeinde Buchen zu einem interessanten
Wohnort fur Berufspendler. Die Erreichbar-
keit der Hansestadt in 30 Minuten macht die
Gemeinde Bichen besonders fur Berufs-
pendler zu einem ansprechenden Wohnort.
, Durch den derzeitigen Ausbau der
Abbildung 3 Pendlerverflechtungen Quelle: GEWOS 2014 Park+Ride-Anlage der Gemeinde Biichen
wird diese Attraktivitat fur die Pendler noch weiter gesteigert (vgl. Ziff. 3.5). Eine weitere Er-
héhung der Pendlerzahlen in Verbindung mit einer vermehrten Wohnraumnachfrage ist somit
anzunehmen.

Untrennbarer Wohnungsmarktraum

Die steigende Nachfrage auf dem Hamburger Wohnungsmarkt wirkt sich gleichzeitig auf den
Wohnungsdruck in den umliegenden Gemeinden und somit auch in Bichen aus. Die gute
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verkehrliche Anbindung (MIV/OPNV) macht den Wohnort in der Gemeinde Biichen, auRer-
halb der Hansestadt attraktiv.

25.000 Die Gemeinde Biichen stellt im Nahbe-
reich der Hansestadt Hamburg als
20000 ; a0 | ENtwicklungs- und Entlastungsort ein
s s s 7 5 " Ventil fir den steigenden Wohnungs-
15.000 ‘ : : . . marktdruck dar.
Die Zahl der Fortziige aus Hamburg ist
10,000 1.560 380 i — 710 660 in den letzten Jahren kontinuierlich auf
einem hohen Niveau geblieben. Die
5.000 Wachsender Nachfragedruck — Umland als Ventil Nachfrage naCh Wohnraum auBerhaIb
Flanderungssrive ™ tatmen Wi o der Hansestadt ist in der Gemeinde
Abhéngigkeit von Zuwanderung aus Hamburg [ . .
0 Bluchen aufgrund ihrer besonders gu-
2008 2009 2010 2011 2012 2013 . . .
Engerer Verflechtungsraum Zuziige nach Hamburg w—Fortziige aus Hamburg ten Verkeh rIIChen An bl nd u ng sowie
ou!"e.Sie”l:kr:;:/s:f’l:chtungsraum —Zuzlige nach Hamburg —Fortziige aus Hamburg ihrer bestehenden Versorgungs- und
Abbildung 4 Wanderungen Hamburg/Metropolregion, Dlens_t'lels'[ungsem“Chtungen deUﬂIC'h
Quelle: GEWOS 2014 zu spiren. Auf dem Wohnungsmarkt in

der Gemeinde Buchen besteht ein erheblicher Druck nach Wohnraum in freistehenden
Wohnhausern sowie kleineren und barrierefreien Wohnungen im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus. Die Sicherung von Wohnraum flur Geringverdiener mit dem Zugang zur be-
stehenden sozialen Infrastruktur in der Gemeinde ist mit Hinblick auf den sozialen Woh-
nungsbau ebenso ein wichtiger Bereich in der weiteren wohnbaulichen Entwicklung der Ge-
meinde Blchen. Als Unterzentrum sowie Entwicklungs- und Entlastungsort besteht fur die
Gemeinde Bichen gemald Landesentwicklungsplan keine Obergrenze fur die Entwicklung
von Wohneinheiten. Der Gemeinde Blchen wird die Aufgabe zugesprochen der 6rtlichen
Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen.

3.2.1 Mobilitatsdrehscheibe Biichen

Sowohl die Gemeinde Biichen als bevorzugter Wohnstandort als auch die umliegenden klei-
neren Orte dienen hauptsachlich dem Wohnen fur Arbeitnehmer, die in die groReren umlie-
genden Stadte auspendeln. In Biichen werden daher unmittelbar angrenzend an das Bahn-
gelande noch eine gréRere Anzahl von Park+Ride sowie Bike+Ride — Platzen fur Pkw als
auch Fahrrader dringend benétigt. Aus diesem Grund Uberplant die Gemeinde Blichen der-
zeit das Gelande der ehemaligen LadestralRe, da es unmittelbar an der Bahnlinie liegt und
bahntechnisch nicht mehr benétigt wird. In dem v.g. Bereich entstehen attraktive Abstellfla-
chen fir Autos und Fahrrader, die dazu beitragen werden, dass der offentliche Personen-
nahverkehr weiter an Attraktivitat gewinnt. Im Rahmen des Ausbaus der kiinftigen Mobilitats-
drehscheibe Bahnhof Blichen wurden bereits die Bahnsteige saniert, neu geordnet und die
Ubergange bedarfsgerecht und kundenfreundlich, z.B. mit Aufziigen, hergerichtet. Mit iber
4000 Bahnkunden téglich an Werktagen stellt der Bahnhof Blichen einen wichtigen Knoten-
punkt im 6ffentlichen Personennahverkehr des Landes Schleswig-Holstein dar. Durch die

Abbildung 5 Stadtebauliches Verkehrskonzept Quelle: Stationova 2015

Herstellung weiterer Park+Ride sowie zuséatzlicher Bike+Ride- Platze erfolgt eine Aufwertung
des Bahnumfeldes.
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Das neue verkehrspolitische Konzept fir Park and Ride - Abstellplatze sowohl fur Pkw als
auch fur Fahrrader korrespondiert dabei mit dem betrieblich technischen Konzept der Deut-
schen Bundesbahn fiir den Bahnhof Biichen, der damit zu einer modernen Verkehrsdreh-
scheibe wird. Es entsteht ein Bahnhof der kurzen Wege und der Barrierefreiheit. Die 6ffentli-
chen Raume rund um die Bahnanlagen mussen attraktiv gestaltet und in das innovative
Konzept einbezogen werden.

Durch die Entwicklung der Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof Bichen und den in diesem Zu-
sammenhang geplanten Park+Ride sowie Bike+Ride-Parkplatzen wird eine immense Attrak-
tivitatssteigerung des Bahnhofsgelandes und der Nutzung des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs in diesem Bereich erzielt. Es wird eine Steigerung der taglichen Berufspendler nach
der Fertigstellung der Mobilitdtsdrehscheibe Blchen erwartet. Aufgrund der Attraktivitatsstei-
gerung des Bahngelédndes ist langfristig mit einer zusatzlichen Erhéhung der Wohn- und
Gewerbeflachennachfrage zu rechnen.

3.3 Wohnungsmarktentwicklung

Die Nachfrage nach kostenglnstigem Wohnraum im Hinblick auf den sozialen Wohnungs-
bau im Hamburger Rand steigt auch in der Gemeinde Blchen immer starker an. Besonders
Wohnraum fir Wohnungssuchende, die Leistung aus der Grundsicherung fir Arbeitssu-
chende (SGB 2), der Sozialhilfe (SGB 12) und dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten
wird benotigt. Hierbei bestehen strikte Grenzen hinsichtlich der zulassigen Kosten und Quad-
ratmeterflachen fur die v.g. Personengruppen. Akut verstarkt wird die Forderung nach be-
zahlbarem Wohnraum durch die hohe Zahl von Flichtlingen. Eine langfristige Unterbringung
in Gemeinschaftsunterkiinften tragt nicht zur Integration bei und kann daher auch nur vor-
ribergehend eine Alternative darstellen (vgl. Ziff. 3.6.3)

Um dieser steigenden Nachfrage nachzukommen hat die Gemeindevertretung der Gemein-
de Blichen am 29.09.2015 beschlossen in der Strae ,An den Eichgrdben® in einem ersten
Schritt in dem v.g. Bereich den Bau von Wohnungen im Rahmen des sozialen Wohnungs-
bauprogrammes des Landes Schleswig-Holstein zu entwickeln. Weitere entsprechende Pla-
nungen sind erforderlich um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden.

3.4 Misch- und Gewerbeflachenentwicklung

Die nebenstehende Plangrafik als
Auszug des Ortsentwicklungs-
konzeptes der Gemeinde Biichen
zeigt deutlich, dass in der Ge-
meinde derzeit nur noch ein ge-
ringer Anteil an mdglichen Fla-
chen fir eine gewerbliche Ent-
wicklung zur Verfigung stehen.
Grol¥flachige Gewerbeansiedlun-
gen sind hinsichtlich der geringen
FlachengrofRe nicht moglich. Die
Gemeinde Buchen kann ihrer
raumordnerischen Funktion als
Entwicklungs- und Entlastungsort
lediglich gerecht werden, wenn
sie weitere Flachen vorhalten
o \ kann, die fur eine entsprechende
‘ gewerbliche Entwicklung fiir die

v \ starke Nachfrage zur Verfligung
stehen.

Abbildung 6 Gewerbe- Mischgebietsflachen in der Gemeinde Biichen
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Die gute infrastrukturelle Anbindung der Gemeinde auf Uberregionaler Ebene macht die Ge-
meinde als Gewerbestandort interessant. Die bestehende soziale Infrastruktur fur die ent-
sprechenden Arbeithehmer mit Familien steigert gleichzeitig die Attraktivitat als Wohnstand-
ort. Die bestehenden Nachfragen nach gewerblichen, auch groR3flachigen Bauflachen ge-
genuiber der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Biichen verdeutlichen das starke Erforder-
nis einer siedlungsstrukturellen Entwicklung der Gemeinde in diesem Bereich.

Die Gemeinde Biichen kann der ihr Ubertragenden Aufgabe als Entwicklungs- und Entlas-
tungsort ohne weitere Gewerbeflachenausweisungen nicht nachkommen.

3.5 Kreis Herzogtum Lauenburg

Der Kreis Herzogtum Lauenburg profitiert deutlich von der Nahe zu dem wachsenden Wirt-
schaftsraum der Hansestadt Hamburg. Drei Autobahnen, die Nahe zu den Flughafen von
Hamburg und Lubeck sowie die Mitgliedschaft des Kreises Herzogtum Lauenburgs im Ham-
burger Verkehrsverbund (HVV) bieten der hier ansassigen Bevolkerung einen hohen Stan-
dard an Mobilitat. Die starke Nachfrage nach Wohnraum besteht in der Gemeinde Blichen
besonders aufgrund ihrer guten infrastrukturellen Anbindung an die umliegenden grof3eren
Stadte.

Der Landesweite Verkehrsplan Schleswig-Holstein 2013-2018 beinhaltet eine verstarkte An-
bindung der Gemeinde Biichen im Rahmen des o6ffentlichen Personennahverkehrs
(www.nah.sh).

Durch das verstarkte Angebot an durchgehenden Zigen nach Hamburg Hbf erhoffen sich
Land, LVS, Kreis Herzogtum Lauenburg und DB Regio weiter steigende Fahrgastzahlen im
Bahnverkehr. Alle Zuge zwischen Bichen und Hamburg sollen in Zukunft mit modernen
Doppelstockwagen verkehren. Fur den Schulerverkehr soll kinftig erganzend ein Bus um
6:50 Uhr ab Buchen Bahnhof fahren. Es werden weitere Haltestellen in Biichen und Missen
angefahren. (...),Die Achse aus Hamburg in Richtung Osten war die letzte, auf der bisher
keine stiindlichen Zige unterwegs waren. Dieses Manko haben wir jetzt zusammen mit der
Freien und Hansestadt Hamburg beseitigt.“ (Quelle: www.nah.sh).

Landrat Gerd Kramer: ,Wir freuen uns, dass es gemeinsam mit dem Land, der LVS und DB
Regio gelungen ist, Bichen und den Kreis noch besser an Hamburg anzubinden. Damit er-
fullt sich ein Wunsch, den wir seit vielen Jahren immer wieder vorgetragen haben.”

Hinsichtlich des demografischen Wandels ist mit einem deutlichen Anstieg des Bevdlke-
rungsanteils von 65 Jahrigen (und alter) in den kommenden Jahren innerhalb des Amtes
Bichen sowie den umliegenden Gemeinden zu rechnen. Dies trifft ebenso auf die Gemeinde
Bichen als Unterzentrum im landlichen Raum zu, da sie als Versorgungsschwerpunkt inner-
halb des Amtsgebietes gilt. Ein Grof3teil der alteren Menschen zieht aufgrund der besseren
sozialen Infrastruktur aus den landlichen Bereichen in die Gemeinde Buchen.

Klelnraumige
Bevilkerungsprognose
Kreis Herzogtum Lauenburg

Relative Bevélkerungs-
entwicklung 2011-2025
65-1dhrige und Altere

Abbildung 7 Anteil 65 Jéhrige im Kreis Herzogtum Lauenburg,

Quelle: Vortrag Herr Birgel Kreis Herzogtum Lauenburg 2015
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Die abgebildete kleinrdumige Bevdlkerungsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg
veranschaulicht, dass in den kommenden Jahren mit einem Zuwachs von 20 — 30% des An-
teils der 65 Jahrigen (und alter) an der Bevolkerungsanzahl in der Gemeinde Biichen sowie
den amtsangehoérigen Gemeinden zu rechnen ist. Die sehr gute medizinische Versorgung
innerhalb der Gemeinde Blichen sowie die stark ausgebaute soziale Infrastruktur stellen den
Versorgungsschwerpunkt des Amtsbereiches dar. Um der voraussichtlichen Nachfrage nach
kleineren barrierefreien Wohnungen fur die altere Bevolkerung nachzukommen, ist die Ent-
wicklung von entsprechendem Wohnraum in zentraler Lage innerhalb der Gemeinde erfor-
derlich.

Die bestehenden Geschosswohnungsbauten der Gemeinde Blichen umfassen grof3tenteils
nicht den Standard fur die Anforderungen an den barrierefreien Wohnraum gem. DIN 18040-
2. Die Entwicklung von zentral gelegenen kleineren und barrierefreien Wohnungen in der
Gemeinde Bichen ist ein wichtiger Punkt in der kinftigen Siedlungsentwicklung der Ge-
meinde, um der Aufgabe als Unterzentrum im landlichen Raum gerecht werden zu kdnnen.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien im Kreis resultiert aus der angespannten Marktlage im
Grofsraum Hamburg. Viele Interessenten weichen vermehrt auf die umliegenden Gemeinden
der Metropolregion aus, um dort noch vergleichsweise giinstig und gut wohnen zu kénnen.

Regionale Einheiten
Amt Blichen Kreﬁﬁsﬁﬁg%um Schleswig-Holstein Deutschland
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Insgesamt
Insgesamt 5902 82 965 1316 303 37571219
Typ des privaten Haushalts (nach Familien)
Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte) 1573 26140 475 701 13 950 311
Paare ohne Kind(er) 1981 25437 350 640 10 373 305
Paare mit Kind(ern) 1788 2291 317 479 9 366 960
Alleinerziehende Elternteile 443 6 585 101 134 2918780
Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie 17 1892 31 349 951 363
Seniorenstatus eines Haushalts
Haushalte mit ausschlieflich Senioren/-
innen 1366 15186 306 957 8264 238
Haushalte mit Senicren/-innen und Jangeren T35 3253 121639 3346 148
Haushalte ohne Senioren/-innen 3801 55526 887 707 25960 833

Abbildung 8 Haushalte im Kreis Herzogtum Lauenburg; Quelle Zensus 2011

Entsprechend der starken Nachfrage

100.000 Haushalte -=-Einwohner 200.000 . )
20000 — . .. 150000 nach Wohnraum, steigt die Zahl der
ao-ooo 78.700 80.100 81.100 81.400 160'000 Haushalte im Kreis Herzogtum Lauen-

burg kontinuierlich an. Gleichzeitig ist

. #0001 sinkt die Zahl der Einwohner.
g co00 205 | Somit wird deutlich, dass die Bevolke-
£ 50000 100005 1 rung im Kreis Herzogtum Lauenburg und
§ 40000 000 z | somit in der Gemeinde durchschnittlich
30.000 so & | deutlich alter wird und es eine Steige-
20,000 40.000 rung von Kkleineren Haushalten geben
10.000 20000 wird.
0 0 Um dieser Entwicklung gerecht zu wer-

2011 2015 2020 2025

den, ist die Errichtung von kleineren und
Abbildung 9 Haushalte/Einwohner im Kreis Herzogtum Lauenburg, barnerefre'en Wohnungen |m Zentralen
Quelle: Vortrag Herr Birgel Kreis Herzogtum Lauenburg 2015 Bereich der Gemeinde mit einer guten

Anbindung an die soziale Infrastruktur erforderlich.
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3.6 Gemeinde Blichen

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum im Umfeld der Hansestadt Hamburg ist vermehrt
in der Gemeinde Blichen zu spuren. Die landschaftlich reizvolle Lage im Umfeld des Natur-
parks ,Lauenburgische Seen” macht die Gemeinde als Wohnstandort fur Familien mit Kin-
dern attraktiv. Neben der ansprechenden und relativ ruhigen Lage der Gemeinde im landli-
chen Raum besteht durch die gut ausgebaute Infrastruktur des OPNV die Mdglichkeit in ca.
30 Minuten in der Hansestadt Hamburg zu sein. Des Weiteren besteht durch die Anbindung
an das Verkehrsnetz des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV) eine direkte Erreichbarkeit
der Stadte Lubeck, Schwerin und Luneburg. Die Uberregionale Anbindung der Gemeinde
Blchen durch die angrenzende Autobahn 24 (A 24) schafft auch im Bereich des motorisier-
ten Individualverkehrs (MIV) ein hohes Mal3 an Flexibilitat.

Neben der guten Anbindung an regionale sowie Uberregionale verkehrliche Infrastruktur
weist die Gemeinde Blichen eine stark ausgebildete soziale Infrastruktur auf.

Diese ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich ausgebaut und modernisiert worden. Das
neue Ortszentrum an der Mdllner Stral3e, das Burgerhaus, das modernisierte Schulzentrum,
die neuen Kindertagesstatten, der modernisierte Bahnhof sowie tber 30 Vereine und Ver-
bande und viele weitere gemeindliche Einrichtungen pragen das Leben in Blchen. Ein wei-
tes Feld an verschiedenen Sport- und Freizeitaktivitdten, wie das Waldschwimmbad in der
Gemeinde bieten fur viele Familien mit Kindern einen Anreiz die Gemeinde als Wohnstandort
zu wahlen.

Die Kombination aus landlich gepragtem Wohnort und der schnellen und guten Erreichbar-
keit der Millionenstadt Hamburg mit allen ihren Mdglichkeiten im beruflichen sowie privaten
Bereich machen die Gemeinde Biichen zu einer Gemeinde mit kontinuierlich steigender
Wohnraumnachfrage.

3.6.1 Zentraler Bereich der Gemeinde Blichen

Die gute Anbindung an die Hansestadt Hamburg durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist einer der entscheidenden Faktoren bei der Wahl der Gemeinde Biichen als
Wohnstandort. Taglich pendeln tber 4.000 Berufstatige aus Bichen in die nahegelegene
Grofstadt und nach Libeck sowie Luneburg. Somit ist nicht nur die gute Erreichbarkeit der
Hansestadt, sondern vielmehr auch die Anbindung und Erreichbarkeit des OPNV in der Ge-
meinde Blichen selbst, ein wichtiger Gesichtspunkt bei der Entwicklung von Wohnraum.

Die derzeit in Planung befindliche Umgestaltung der Park+Ride-Anlage sowie Bike+Ride-
Anlage (Bebauungsplan Nr. 43) in der Gemeinde Biichen fuhrt zu einer erheblichen Attrakti-
vitatssteigerung Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Der Stellenwert des Bahnhofes
als Anschlusspunkt an die Hansestadt innerhalb des Siedlungsraumes der Gemeinde wird
zusatzlich gesteigert. Eine weitere Zunahme der taglichen Pendlerzahlen ist durch den Aus-
bau der Park+Ride-Anlage und Bike+Ride-Anlage zu erwarten.

In die Plankarte des Ortsentwicklungskonzeptes werden Bezugsradien aufgenommen, um
die Lage zum zentralen Bereich der Gemeinde und damit den ,Zugriff* auf die Infrastruktur-
einrichtungen fur die ermittelten Flachen zu verdeutlichen. Ausgangpunkt des zentralen Be-
reiches ist der ZOB/Schulzentrum der Gemeinde Blichen. Innerhalb des dargestellten 500 m
Radius (Luftlinie) ist der zentrale Bereich der Gemeinde und damit der OPNV-Anschluss,
fuBlaufig zu erreichen. Wohnbauflachen innerhalb dieses dargestellten Bereiches sind mit
Blick auf die hohen Pendlerzahlen nach Hamburg vorzugsweise zu entwickeln. Flachen in-
nerhalb des 1000 m Radius (Luftlinie) um den zentralen Bereich bieten die Mdglichkeit einer
Anbindung mit dem Fahrrad (B+R-Anlage) bzw. durch die erweiterte P+R-Anlage, mit dem
Auto.

Die gute Erreichbarkeit der OPNV-Anlagen und der vorhandenen weiteren Infrastruktur in
der Gemeinde Biichen ist bei der Entwicklung neuer Wohnbau- und Gewerbeflachen zu be-
ricksichtigen.

16

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

3.6.1.2 Soziale Infrastruktur in der Gemeinde Blichen

Die Gemeinde Blchen hat gemald Landesentwicklungsplan die Funktion eines Unterzent-
rums im landlichen Raum mit der zusatzlichen Aufgabe eines Entwicklungs- und Entlas-
tungsortes. Somit ibernimmt die Gemeinde Blichen die Versorgungsfunktion ihres Verflech-
tungsbereiches. In diesem Zusammenhang ist nicht nur die Versorgung mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs zu sehen, sondern vielmehr auch die Bereitstellung einer funktionierenden
sozialen Infrastruktur mit entsprechenden Einrichtungen zu gewdhrleisten.

Jugend-
zentrum

Abbildung 10 Soziale Infrastruktur eines Zentralen Ortes

Die Erreichbarkeit der entsprechenden Einrichtungen fiir die Bevolkerung ist die Grundlage
fur eine funktionierende soziale Infrastruktur, die von den Bewohnern genutzt wird.
In der Gemeinde Biichen besteht der groRte Teil der sozialen Einrichtungen, wie Arzte, Apo-
: theken und andere Anlaufstellen
im zentralen Bereich der Ge-
meinde. Die bestehenden Sport-
anlagen sowie das Wald-
schwimmbad liegen aufgrund
ihrer GroRe und der erforderli-
chen Freiflachen am ndrdlichen
Siedlungsrand der Gemeinde.
Die nebenstehende Grafik zeigt
deutlich, dass der Grofteil der
sozialen Einrichtungen innerhalb
des 500m-Radius um das BU-
chener Zentrum (ZOB) liegt.
Somit besteht durch die Anbin-
dung tber den OPNV eine opti-
male Erreichbarkeit fur die Ein-
wohner der Gemeinde Bichen
sowie fur die umliegenden Ge-
meinden.

Abbildung 11 Soziale Infrastruktur in der Gemeinde Biichen

Derzeit plant die Gemeinde Biichen die Errichtung eines neuen Jugendzentrums (JUZ) in-
nerhalb des zentralen Bereiches (500m-Radius um Zentrum). Das bestehende Jugendzent-
rum befindet sich am nérdlichen Rand des Siedlungskoérpers von Bichen (Parkstral3e) und
ist somit fur einen Grof3teil der Jugendlichen nicht ohne weiteres zu erreichen. Besonders mit
Blick auf die derzeitige Fluchtlingskrise ist die Integration der in Blichen kinftig ansassigen
Asylbewerber eine der wichtigsten Aufgaben vor der die Gemeinde in der Zukunft steht. Das
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kunftige Jugendzentrum wird aus diesem Grund Begegnungsstatte der Blichener Jugend,
der Vereine und Verbande sowie der verschiedenen Kulturen zur Férderung des Gemeinwe-
sens und der Integration. Eine erfolgreiche Integration durch die offene Kinder- und Jugend-
arbeit ist nur moglich, wenn das Jugendzentrum im zentralen Bereich der Gemeinde liegt
und ohne grof3e Erklarungen, leicht fir jeden zu finden ist. Auch die Zusammenarbeit der
unterschiedlichen 6ffentlichen Bildungsbereiche, wie Schule, Schulsozialarbeit und offene
Ganztagsschule mit der offenen Kinder- und Jugendarbeit profitiert durch die zentrale Lage
innerhalb des Siedlungsgebietes.

Die grof3e Mobilitat und gute Er-
reichbarkeit, die von der Gemeinde
Bichen aufgrund der Anbindung
an den OPNV der Bahn gegeben
ist, stellt innerhalb der Gemeinde
Bichen gleichzeitig ein ortliches
Hemmnis dar. Die durch die Ge-
meinde  Blichen verlaufenden
Bahntrassen unterteilen das Sied-
lungsgebiet in drei Bereiche. Le-
diglich an zwei Stellen lassen sich
die Bahntrassen uberschreiten. Die
Uberquerungsmdglichkeit am
nordwestlichen Siedlungsrand er-
fordert von den Bewohnern einen
grolRen Zeitaufwand, um den
Bahndamm kreuzen zu kénnen.

Abbildung 12 6rtliche Barrieren in der Gemeinde Biichen

Die zweite Querungsmdglichkeit befindet sich unmittelbar im zentralen Bereich der Gemein-
de. Durch die Ansiedlung des kinftigen Jugend- und Integrationszentrums in diesem Bereich
besteht eine verstarkte Erreichbarkeit der Einrichtung. Die erforderliche GroRe der Au3enan-
lage von ca. 2.500 m2 mit einem verhaltnismaRigen Gebaude bringt fir eine entsprechende
Umsetzung lediglich eine geeignete Flache fir das v.g. Vorhaben innerhalb des zentralen
Bereiches der Gemeinde Biichen in Betracht. Das kiinftige Vorhabengebiet Uberplant eine
grofRtenteils brachliegende Flache in unmittelbarer Néhe der Bahndamme, die zwischenzeit-
lich noch durch 2-3 Kleingartenparzellen genutzt wird. Die Flache befindet sich in ful3laufiger
Erreichbarkeit vieler bestehender sozialer Einrichtungen innerhalb der Gemeinde Biichen,
wie des Schulzentrums, Kita's sowie verschiedenen Arzten. Durch die Lage an der zentralen
Querungsstelle der Bahngleiche und die Nahe zum Bahnhof sowie des ZOBs ist das klinftige
Jugend- und Integrationszentrum sowohl fir die Bewohner der Gemeinde Blichen als auch
die umliegenden Gemeinden problemlos zu erreichen.

3.6.2 Zensus 2011 — Gebaude und Wohnungen sowie Wohnverhaltnisse der Haushalte

Das statistische Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein hat im Jahr 2011 eine Publikation

zu den Themen Gebaude, Wohnungen und Wohnverhaltnisse herausgegeben. Ausziige der
Daten mit dem Stichtag des 09.05.2011 fur die Gemeinde Blichen wurden in diesen Erlaute-
rungsbericht des Ortsentwicklungskonzeptes aufgenommen, um die wohnbauliche Entwick-

lung der vergangenen Jahre in der Gemeinde Blichen zu veranschaulichen.
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1.1 Gebaude mit Wohnraum und Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum nach Baujahr, Gebaudetyp, Zahl
der Wohnungen, Eigentumsform und Heizungsart
i darunter
Gebaude mit Wohnraum
Wohngebaude
Gebaude Wohnungen Gebiude Wohnungen
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Insgesamt
Insgesamt 1715 2644 1658 2549
Baujahr
Vor 1919 (121) 205 (111) 195
1919 - 1943 134 186 125 170
1949 - 1578 725 1140 705 1108
1979 - 1986 220 316 214 304
1987 - 1990 79 91) 79 (91)
1991 - 1995 162 248 159 245
1996 - 2000 121 162 115 156
2001 - 2004 (44) (88) (44) (79)
2005 - 2008 T4 166 T4 166
2009 und spater 35 42 32 35

Abbildung 10 Wohngebaude Baujahr, Quelle: Zensus 2011

Die vorangegangene Grafik zeigt deutlich, dass die Errichtung von Wohngeb&uden seit dem
Jahr 2000 stark ricklaufig ist. Die Anzahl der neu errichteten Gebaude nach dem Jahr 2000
ist von 121 (2001-2004) auf 35 (2009 und spater) gesunken. Diese Situation lasst sich durch
die wohnbauliche ,Entwicklungsblockade“ im Ortskern der Gemeinde Buchen begrinden.
Trotz einer hohen Nachfrage und dem Bedarf von Wohnungen war es der Gemeinde Biichen
aufgrund der nicht Gberbauten Flachen sidlich des Heideweges nicht moglich neuen Wohn-
raum zu entwickeln. Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse hatte die Gemeinde
Biuchen keine Zugriffsmoglichkeiten auf die v.g. Flachen und konnte diese nicht in der ge-
planten Siedlungsentwicklung bertcksichtigen. Durch eine Stellungnahme des Innenministe-
riums vom 20.9.2006 wurde der Gemeinde Biichen die Notwendigkeit der Entwicklung im
Ortszentrum erlautert, bevor neue wohnbauliche Flachen an anderer Stelle erschlossen wer-
den konnten (vgl. nachfolgenden Auszug der Stellungnahme des Innenministeriums vom
20.9.2006). Zwischenzeitlich ist die bauliche Entwicklung im sudlich des Heideweges voran-
geschritten, so dass die Gemeinde Blichen weitere wohnbauliche Flachen an anderer Stelle
erschlieen kann, um den Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen.

In der Gemeinde Bichen besteht im Besonderen Bedarf an barrierefreien Wohnraum und
kleineren Wohnungen, der hinsichtlich des demografischen Wandels immer starker nachge-
fragt wird.

Zahl der Wohnungen im Gebaude

1 Wohnung 1376 1376 1338 1338
2 Wohnungen {179) 333 (167) 3
3 - 6 Wohnungen 132 551 125 516
7 - 12 Wohnungen 25 263 28 263
13 und mehr Wohnungen - (121) - (121)

Abbildung 11 Anzahl der Wohnungen in Geb&uden, Quelle: Zensus 2011

Die bestehenden kleineren Wohnungen in Geschosswohnungsbauten in der Gemeinde Bu-
chen umfassen zum gré3ten Teil als unterste Ebene das Hochparterre ohne einen zusatzli-
chen Personenaufzug. Diese Wohnform ist fur den grof3en Anteil an &lteren Bewohnern in
der Gemeinde Blchen nicht geeignet. Es besteht die Erforderlichkeit Wohnungen mit einer
geringeren Quadratmeterzahl in barrierefreier Form zu errichten, um den Ansprichen der
korperlich eingeschrénkten Einwohnern der Gemeinde nachzukommen.

Die Situation der starkeren Nachfrage nach Wohnraum ist auf die generelle Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde Blchen zurtickzufiihren. Die Gemeinde Blchen wurde bereits im
Jahr 2006 im Rahmen von geplanten Flachennutzungsplananderungen zur Wohnbaufla-
chenentwicklung sowohl durch den Kreis Herzogtum Lauenburg (Schreiben vom 28.08.2006)
sowie von dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (Schreiben vom 20.9.2006)
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darauf hingewiesen, dass vor neuen Flachenausweisungen zunachst der Bereich des Orts-
zentrums zu bebauen sei.

Auszug Stellungnahme des Innenministeriums (20.9.2006)

Da Grund und Boden nicht vermehrbar sind, ist ein sparsamer Umgang mit diesem Gut ein
besonderes Anliegen der Raumordnung und Landesplanung. Die Nutzung vorhandener Bau-
landreserven tragt zur Erhaltung der Freiflachen und zur Verringerung der Inanspruchnahme
von Grund und Boden fir Siedlungszwecke bei (s. Ziffer 7.2. Abs. 3 LROP). Sudlich des
Heideweges sind noch ausreichend Flachen vorhanden. Diese sollten zun&chst bebaut wer-
den, um das Ortszentrum und damit die zentraldrtliche Funktion der Gemeinde zu starken (s.
Ziffer 5.6.4 des Regionalplans | (Staatskanzlei 20.09.2006).

Die Bevolkerungszahlen der vergangenen Jahre der Gemeinde Buchen des Zensus zeigen,
dass trotz fehlender Neuausweisung von Wohnbauflachen die Zahl der Bevolkerung weiter-
hin kontinuierlich steigt. Setzt man diese Zahlen in Beziehung zu einander, kann man ohne
Zweifel davon ausgehen, dass die Zahl von Neuansiedlungen noch deutlich starker ange-
stiegen ware, konnte die Gemeinde die Nachfrage nach Wohnraum decken.

Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Biichen 2009 - 2014

30.09.2005 5.524
30.09.2006 5.513
30.09.2007 5.503
30.09.2008 5.617
30.09.2009 5.616
30.09.2010 5.565
30.09.2011 5.612
30.09.2012 5.625
30.09.2013 5.726
30.09.2014 5.747

(Daten des statistischen Amtes fur Hamburg und Schleswig-Holstein, Zensus)

3.6.3 Unterbringungszahlen von Fliichtlingen im Amtsbereich Blichen

Hinsichtlich der steigenden Flichtlingszahlen in der Bundesrepublik Deutschland wurden
dem Amtsbereich Biichen im September 2015 durch den Kreis Herzogtum Lauenburg eine
Uberschlagsrechnung mit den voraussichtlich unterzubringenden Fliichtlingszahlen tibermit-
telt.

Durch Anmietung und Kauf hat der Amtsbereich Bichen im Jahr 2014 bereits dauerhafte
Unterkunfte fur 72 Flichtlinge geschaffen. Im Jahr 2015 liegt die ermittelte Personenzahl bei
202 und fur das Jahr 2016 wird bereits mit einem dauerhaften Wohnraumbedarf fiir weitere
252 Fluchtlinge gerechnet (Stand 21.10.2015).

Somit muss der Amtsbereich Buchen in den Jahren 2014 — 2016 zusatzlichen dauerhaften
Wohnraum fiur 450 - 500 Asylsuchende bereitstellen. Bislang wurden bereits 100 Personen
(far das Jahr 2015) dauerhaften Unterklnften zugewiesen (Stand 21.10.2015).

Nach derzeitigen Zahlen fehlt somit eine Wohnraumbereitstellung fir 235 Flichtlinge bis zum
31.12.2016. Inwieweit sich diese Zahl im kommenden Jahr noch erhéhen wird, ist zum der-
zeitigen Moment nicht einschatzbar.

Derzeit erfolgt eine Unterbringung der Asylsuchenden in dafiir bereitgestellten Containern.
Diese Einrichtungen koénnen allerdings nur eine Ubergangslosung darstellen und kénnen
nicht langfristig den erforderlichen Wohnbedarf decken.

Die Gemeinde Biichen steht somit nicht nur vor der Erfordernis fur die ortsansassige Bevoél-
kerung und interessierte Burger zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, sondern muss zusatz-
lich auch dauerhaften Wohnraum fiir 235 Fluchtlinge bereitstellen.

Um dieser steigenden Nachfrage nachzukommen hat die Gemeindevertretung der Gemein-
de Buchen am 29.09.2015 beschlossen in der StralRe ,An den Eichgraben® in einem ersten
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Schritt in dem v.g. Bereich den Bau von Wohnungen im Rahmen des sozialen Wohnungs-
bauprogrammes des Landes Schleswig-Holstein zu entwickeln. Weitere entsprechende Pla-
nungen sind erforderlich um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden.

4. Kategorisierung der Flachenpotenziale

Die Kategorisierung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen orientiert sich an
den Vorgaben des ,kommunalen Flachenmanagement Schleswig Holstein“ des Ministeriums
fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein.

Um eine grundsatzliche Entwicklungsstrategie abzubilden, wird die Unterscheidung zwischen
kurz-, mittel- und langfristigen Potenzialen vorgenommen.

4.1 Kurzfristige Potenziale

Als kurzfristige Potenziale werden Flachen kategorisiert bei deren wohnbaulicher Entwick-
lung keine Aufstellung einer weiteren Bauleitplanung erforderlich ist. Diese Flachen kdnnen
kurzfristig (ca. 1 Jahr) durch einen genehmigten Bauantrag umgesetzt werden. Als kurzfristi-
ge Potenziale werden bestehende Baurechte in vorhandenen Bebauungsplénen sowie Bau-
licken gemal § 34 BauGB eingeteilt.

Die bestehenden Bebauungsplane der Gemeinde Bichen wurden hinsichtlich ihrer Aus-
schopfung bestehender Baurechte untersucht. Ungenutzte Baurechte kénnen als kurzfristige
wohnbauliche bzw. gewerbliche Entwicklungspotenziale innerhalb der Gemeinde Biichen
umgesetzt werden.

In die Flachenkartierung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen werden un-
bebaute Flurstiicke sowie private Grundsticksflachen mit ausreichender GroRRe fir eine
Nachverdichtung aufgenommen und bewertet. Die v.g. Flachen befinden sich im Innenbe-
reich der Gemeinde und sind geeignet als Bauliicken gem. § 34 BauGB kurzfristig ohne die
Aufstellung einer Bauleitplanung umgesetzt zu werden.

Bei den Flachen handelt es sich meist um unbebaute Grundstiicke im Bestand, die baurecht-
lich abgesichert sind und bei denen eine ErschlielBung gesichert ist und somit die Umsetzung
von Einzel- und Doppelh&usern ermagglicht.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (Gem. § la Abs. 2 Satz 1
BauGB).

4.1.1 Verfugbarkeit der kurzfristigen Potenziale

Die bestehenden Baullicken gem. § 34 BauGB sowie die offenen Baufenster in rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen befinden sich zum Uberwiegenden Teil in Privatbesitz und stehen der
Gemeinde Bilichen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfiigung.

Sie kénnen bei der Schaffung von Wohnraum und Gewerbeflachen nur zu einem sehr gerin-
gen Anteil bertcksichtigt werden, da eine planmafRige Entwicklung seitens der Gemeinde
meistens nicht moglich ist.

Die v.g. Flachen werden grafisch in die Unterlagen des Ortsentwicklungskonzeptes aufge-
nommen. Es wird allerdings darauf verzichtet fur die einzelnen kurzfristigen Potenziale ent-
sprechende Datenblatter anzufertigen. Aufgrund der fehlenden Verflugbarkeit seitens der
Gemeinde und der ohnehin geringen Grol3e der Flachen haben die Baullicken bzw. offenen
Baufenster kaum Einfluss auf die planbare Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen.

4.2 Mittelfristige Potenziale

Grolere potenzielle Entwicklungsflachen, die eine Umsetzung mehrerer Wohngrundstiicke
bzw. gewerblicher Bauflachen ermdglichen, kénnen nur Uber die Aufstellung einer Bauleit-
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planung (Innenbereichssatzung, Bebauungsplan, Flachennutzungsplananderung) realisiert
werden. Aufgrund der zu erbringenden Verfahrensschritte im Rahmen der Bauleitplanung ist
eine mittel- bis langfristige Umsetzung (3-5 Jahre) der wohnbaulichen Nutzung auf den Fla-
chen maglich.

In der Untersuchung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen werden grofl3ere
unbebaute Flachen, auf denen eine Bebauung sinnvoll erscheint, fir deren Umsetzung auf-
grund ihrer GréRRe allerdings immer die Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens (B-
Plan/FNP-Anderung/Entlassung LSG) erforderlich ist, als Bauflache aufgenommen.

4.2.1 Datenblatter mittelfristige Potenziale

Der Siedlungsraum der Gemeinde Biichen wurde hinsichtlich seiner wohnbaulichen sowie
gewerblichen Entwicklungspotenziale betrachtet. Es erfolgt eine einzelne und genauere Be-
trachtung der groReren Flachenpotenziale hinsichtlich moglicher bestehender Hemmnisse
(z.B. Schall- oder Geruchsemissionen), die eine vertiefte Untersuchung im Rahmen einer
verbindlichen Bauleitplanung erfordern.

Fur jede ermittelte potenzielle Bauflache wurde ein Datenblatt erstellt, das einen Uberblick
der Eckdaten vermittelt. Die Nummerierung der Bauflachen steht nicht im Zusammenhang
mit der Reihenfolge ihrer zeitlichen Umsetzung. Hinsichtlich einer méglichen Priorisierung
sollte die Lage der jeweiligen Flache im Zusammenhang mit der Lage im Zentralen Bereich
der Gemeinde Bichen betrachtet werden. Fir einzelne Flachen, bei denen seitens der Ge-
meinde bereits eine Zugriffsmdglichkeit besteht, wurde der ungeféhre Zeitraum einer beab-
sichtigten Umsetzung angegeben. Die Gemeinde hat sich bereits heute ausfihrlich mit der
strukturierten und moglichen Siedlungsentwicklung von Blichen auseinander gesetzt.
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Flache Nr.: |
Lage: Moliner Strafl3e (L200)

ar N

Abbildung 13 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

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

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflache fir Wohnungsbau und Mischbauflachen

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 1,7 ha landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius — zOB  [J1000 m Radius-ZOB B auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch O staub O Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu CInicht gepriift

Verfugbarkeit: [verfugbar O derzeit nicht verfligbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentimer
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Flache Nr.: Il
Lage: Moliner Strafl3e (L200)

Abbildung 14 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

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

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflache fir Wohnungsbau und Mischbauflachen
(Aufstellung eines Griinordnungsplanes erforderlich)

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 0,9 ha Grunflache/ Lagerflache

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius — zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch O staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: W trifft zu I nicht gepriift

Verfugbarkeit: [Jverfugbar O derzeit nicht verfligbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentimer
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Flache Nr.: Il

Abbildung 15 Quelle: www.bing.de + Auszug Planze

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Wohnbauflache /Mischgebiet

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 1,3 ha Grunflache/ Lagerflache

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch 0 Staub OLicht

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

Verfugbarkeit: Mverfugbar [ derzeit nicht verfiigbar [keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentiimer
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Flache Nr.: IV
Lage: Moliner Strafl3e (L200)
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Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wald

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Umbau von Nadel- und standortfremden Laubwaldern in naturnahen Laubwald, 2. Prioritét.
Diese MalRhahme wurde nicht unmgesetzt

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofe: Realnutzung:
Ca. 0,9 ha Wald und Wohnbebauung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius — zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
[0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch O staub O Licht

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

Verfugbarkeit: M verflgbar [ derzeit nicht verfiigbar  [Jkeine Angaben

Weitere Anmerkungen: Umsetzung fur das Jahr 2017 durch Geschosswohnungsbau vor-
gesehen
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Flache Nr.: V
Lage: Pommernweg _
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Abbildung 17 Quelle:

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Parkplatz und Laubgehdlz

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 0,9 ha Grunflache/ Lagerflache

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —ZzOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
[0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch [ staub OLicht

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

Verfugbarkeit: O verfugbar B derzeit nicht verfigbar [ keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentiimer
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Flache Nr.: VI
Lage Potrauer Stral3e/ NUssauer Weg

Abbildung 18 Quelle www.bing.de + Auszug Planzelchnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Wald, trockene Grasflur (gem. § 15 a LNatSchG geschitzt)

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrole: Realnutzung:
Ca.1,4ha Gehdlzstrukturen, Wald

Zentraler Bereich:
B 500 m Radius — ZzOB  [J1000 m Radius-ZOB [ auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: O Larm O Geruch O staub OLicht

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

Verflgbarkeit O verfigbar M derzeit nicht verfiigbar Okeine Angaben

Weitere Anmerkungen: Eine wohnbauliche Entwicklung der Flache ist seitens der Ge-
meinde nicht beabsichtigt. Die bestehenden Gehdolzstrukturen (Wald) sollen erhalten blei-
ben.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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Flache Nr.: VII

Abbildung 19 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: Bebauungsplan derzeit in Aufstellung

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache/Grinflache
Parkanlage/ Landschaftsschutzgebiet (geplant)

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflachen fir Wohnungsbau und Mischbebauung/Laubgehdlz/Laubgebiisch

Rechtskraftiger Bebauungsplan: derzeit in Aufstellung (2015)

Flachengrole: Realnutzung:
Ca.1,5ha Grunflache

Zentraler Bereich:
B 500 m Radius — ZzOB  [J1000 m Radius-ZOB [ auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
[0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: O Larm O Geruch O staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): B trifft zum Teil zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu O nicht gepraft

Verfugbarkeit: M verflgbar [ derzeit nicht verfigbar [ keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e hohe Zentralitdt im Innenbereich der Gemeinde
e Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bichen hat am 15.04.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 50 fur die dargestellte Flache beschlossen
e Die Umsetzung erfolgt in 2016

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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Flache Nr.: VilI
Lage: Gruner Weg/Blrgerstralie

Abbildung 20 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Wohnbauflache

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 0,4 ha Private Gartennutzung

Zentraler Bereich:
B 500 m Radius — ZzOB  [J1000 m Radius-ZOB O auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch 0 Staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu CInicht gepriift

Verfugbarkeit: [ verfiigbar M derzeit nicht verfiigbar [ keine Angaben

Weitere Anmerkungen: privater Eigentiimer

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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Flache Nr.: IX
Lage: Blrgerstral3e/ Blumenweg

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Private Gartennutzung

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofie: Realnutzung:
Ca. 2,3 Private Gartennutzung

Zentraler Bereich:

B 500 m Radius — ZzOB  [J1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch O staub O Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu I nicht gepriift

Verfugbarkeit: O verfugbar B derzeit nicht verfligbar [ keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e evtl. Umsetzung von Geschosswohnungsbauten zur Nachverdichtung

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe

31


http://www.bing.de/

Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Flache Nr.: X
Lage: Gruner Weg/Zollweg
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Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Private Gartennutzung

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 0,2 Private Gartennutzung

Zentraler Bereich:
M 500 m Radius —ZOB  [J1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
[0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch [ staub O Licht

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

Verfuigbarkeit: O verfugbar B derzeit nicht verfugbar [ keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e Privater Eigentimer
e groRere Grunstrukturen im Luftbild,
e Schutzstatus sollte geprtft werden
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Flache Nr.: XI
Lage: Am Industriepark/ An den Moorwiesen
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Abbildung 23 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Gemischte Bauflache

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 1,8 ha Grunflache

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch 0 Staub OLicht

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

Verfugbarkeit: O verfiigbar [ derzeit nicht verfiigbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen: Privater Eigentimer
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Flache Nr.: XII
Lage: An der Beek

Abbildung 24 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan): Ruderalflur trocken

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 1,2 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB O auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch O staub OLicht

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

Verfugbarkeit: Overfigbar [ derzeit nicht verfigbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
o GroRRere Gehdlzstrukturen in den Randbereichen
e ErschlieBung erfolgt Uber einen unbefestigten Weg privater Eigentiimer
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Flache Nr.: XIlI
Lage: Am Rittbrook
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Abbildung 25 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

A

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflachen fur Gewerbe/Aufstellung eines Grinordnungsplanes erforderlich

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofie: Realnutzung:
Ca.0,5ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB O auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
O Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch B Staub O Licht

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

Verfugbarkeit: O verfiigbar [dderzeit nicht verfligbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e privater Eigentiimer

e ErschlieBung der Bebauung und der Freiflache erfolgt Uber einen unbefestigten
Weg

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe 35



http://www.bing.de/

Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Flache Nr.: XIV
Lage: Berliner Stral3e/ Am Rottbrook
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Abbildung 26 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Bestehendes B-Plangebiet, nicht rechtskraftig, Verfahren ruht /gewerbliche Bauflache

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 0,2 Gehdlzstrukturen

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
0 Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch [ staub OLicht

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

Verfugbarkeit:  [Jverfigbar [derzeit nicht verfugbar Il keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e privater Eigentimer
e groRRere Geholzstrukturen im Luftbild
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Flache Nr.: XV
Lage: Gudower Stral3e / Blchen-Dorf

Abbildung 27 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial (1-5 Jahre), Bauleitplanung erforderlich

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache/
landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Eingrinung des Ortsrandes/ INtensivgrinland

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofie: Realnutzung:
Ca. 1,6 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius — zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRerhalb des zentralen Bereichs

Mogliche einwirkende Faktoren:
[ Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm B Geruch B Staub O Licht

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

Verflgbarkeit:  [Jverflgbar [derzeit nicht verfiighar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e privater Eigentiimer
e Umsetzung der Flache voraussichtlich erst nach Aufgabe der angrenzenden Hof-
stelle moglich (Geruchsemissionen)

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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4.3 Langfristige Potenziale mit Prioritatsreihenfolge

Aufgrund der kontinuierlich steigenden Nachfrage nach Wohnraum in Ein- und Mehrfamilien-
hausern sowie im Geschosswohnungsbau hat sich die Gemeinde Bichen mit méglichen
langfristigen Entwicklungspotenzialen auseinander gesetzt.

Die Flachenpotenziale befinden sich am Siedlungsrand der Gemeinde und aufgrund ihrer
Lage die Mdglichkeit einen grof3en Anteil des Nachfragedrucks auf dem Wohnungsmarkt in
der Gemeinde zu decken. Da sich die langfristigen Potenzialflachen am Siedlungsrand der
Gemeinde befinden, sind sie planungsrechtlich dem Auf3enbereich zuzuordnen, somit sind
zur Umsetzung der ermittelten Flache entsprechende Bauleitplanungen durchzufihren.

Die Gemeinde Bichen hat sich ausfihrlich mit den potenziellen Entwicklungsflachen im In-
nenbereich der Gemeinde auseinandergesetzt. GroRere Flachen, die zu einer Entlastung
hinsichtlich der Wohnraum- und Gewerbeflachennachfrage fuhren kénnten, wurden nicht
ermittelt. Um der raumordnerisch zugewiesenen Funktion eines Unterzentrums mit der Zu-
satzaufgabe eine Entwicklungs- und Entlastungsortes nachzukommen, ist die Gemeinde
gefordert sich langfristig mit ihrer kiinftigen Siedlungsentwicklung auseinander zu setzen und
entsprechende Flachen vorzuhalten.

Besonderes Augenmerk ist hinsichtlich der Flichtlingskrise auf die Entwicklung und Bereit-
stellung von entsprechendem Wohnraum in ausreichender Anzahl zu legen. Die Gemeinde
Blchen orientiert sich hierbei an dem ,Kieler Modell“, um mdéglichst kurzfristig Wohnraum zu
schaffen, der flexibel auf die jeweiligen Anspriiche zugeschnitten werden kann.

Um den erforderlichen Wohnraum fiir derzeit 300 — 400 Fluchtlinge schaffen zu kdnnen, ist
langfristig die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen erforderlich. Eine Integration der
Flichtlinge ist auch in Bezug auf ihr Wohnumfeld zu schaffen, damit eine ,Ghetto-Bildung*
ausgeschlossen werden kann.

4.3.1 Datenblatter langfristige Potenziale

Der Siedlungsraum der Gemeinde Buchen wurde hinsichtlich seiner mittel- bis langfristigen
wohnbaulichen sowie gewerblichen Entwicklungspotenziale betrachtet. Es erfolgt eine ein-
zelne und genauere Betrachtung der grol3eren Flachenpotenziale hinsichtlich mdglicher
bestehender Hemmnisse (z.B. Schall- oder Geruchsemissionen), die eine vertiefte Untersu-
chung im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung erfordern.

Fur jede ermittelte langfristige potenzielle Bauflache wurde ein Datenblatt erstellt, das einen
Uberblick der Eckdaten sowie einen Zeitraum der geplanten Umsetzung beinhaltet. Die
Nummerierung der Bauflachen entspricht der Reihenfolge ihrer voraussichtlichen zeitlichen
Umsetzung.
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Flache Nr.: 1 a
Lage: Potrauer Stral3e/ Fuchsweg
|

fauer Strana (L 205)

Abbildung 28 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2018

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Keine Flachenhafte Darstellung (Landwirtschaft)/ Optimierung der weniger gut ausgeprag-
ten Knicks

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 7,0 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdbgliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm  OGeruch M Staub OLicht

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

Verfugbarkeit: [ verflugbar O derzeit nicht verfiigbar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
o Eine Umsetzung ist frihestens flr das Jahr 2018 geplant
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Flache Nr.: 1 b
Lage: nordlich Schmiedestral3e (Buchen-Dorf)

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2018

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Extensivierung der Ackernutzung/Landschaftsschutzgebiet

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 1,0 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRRerhalb des zentralen Bereichs

Mdbgliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm B Geruch B Staub OLicht

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

Verflgbarkeit:  [Jverflgbar [derzeit nicht verfiighar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
o Eine Umsetzung ist friihestens flr das Jahr 2018 geplant
e Langfristige Entwicklung in nordliche Richtung
e Geruchsemissionen kdnnen Entwicklung einschrénken

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe

40


http://www.bing.de/

Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Flache Nr.: 2
Lage: Potrauer Stral3e

Abbildung 30 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2023

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgrunland/Eingrinund des Ortsrandes/verrohrtes Flie3gewasser

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 9,0 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRRerhalb des zentralen Bereichs

Mdogliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm B Geruch B Staub OLicht

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

Verfugbarkeit: [ verflugbar Oderzeit nicht verfligbar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
o Eine Umsetzung ist frihestens flr das Jahr 2023 geplant
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Flache Nr.: 3
Lage: Potrauer Stral3e
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Abbildung 31 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2028

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgrunland/Eingrinung des Ortsrandes/verrohrtes Flie3gewasser

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 11,4 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB [JauRerhalb des zentralen Bereichs

Mdbgliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm B Geruch M Staub O Licht

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

Verfugbarkeit: [ verflugbar Oderzeit nicht verfligbar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
o Eine Umsetzung ist friihestens flr das Jahr 2028 geplant

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe
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Flache Nr.: 4
Lage: Potrauer Stral3e

Abbildung 32 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2033

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgrinland/Eingriinung des Ortsrandes/verrohrtes Flie3gewasser/
Naturwaldjungaufforstung (Fichten)

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofe: Realnutzung:
Ca.4,5ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
[0 500 m Radius —zOB 1000 m Radius-ZOB O auRerhalb des zentralen Bereichs

Mdbgliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm B Geruch B Staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu O nicht gepraft

Verfugbarkeit: [ verfugbar O derzeit nicht verfugbar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
e Eine Umsetzung ist frihestens fir das Jahr 2033 geplant
e Langfristige Entwicklung Richtung Osten
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Flache Nr.: 5
Lage: Moliner Stral3e (L 200)

Abbildung 33 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung entsprechend des Bedarfs

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Entwicklungsflache fir Wohnungsbau und Mischbebauung/ Flache fur Ausgleich- und
ErsatzmalRnahmen

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 6,5 ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:

[0 500 m Radius —zOB  [J1000 m Radius-ZOB M auRRerhalb des zentralen Bereichs

Mdgliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch [ staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu M nicht gepriift

Verfugbarkeit: [ verflugbar O derzeit nicht verfigbar B keine Angaben

Weitere Anmerkungen:

¢ Eine Umsetzung als Misch- und Gewerbegebiet ist entsprechend des Bedarfes
vorgesehen
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5. Fazit — zeitliche Priorisierung und Umsetzung der ermittelten Flachenpotenziale

Die Gemeinde Biichen hat sich im Rahmen der Bearbeitung ihres Ortsentwicklungskonzep-
tes mit den unterschiedlichen Gesichtspunkten und Erfordernissen einer kinftigen Sied-
lungsentwicklung auseinandergesetzt.

Kurzfristige Bebauungsmdéglichkeiten

Im Innenbereich der Gemeinde Biuchen wurden im Ortsteil Buichen-Bahnhof als auch Bu-
chen-Dorf insgesamt 29 Bauliicken gem. 8§ 34 BauGB ermittelt. Hiervon bietet allerdings nur
eine der Flachen eine gewerbliche bzw. mischgebietstypische Entwicklung. Alle weiteren
aufgefihrten Baullicken dienen einer wohnbaulichen Nachverdichtung des Innenbereiches
der Gemeinde Buchen. Die Gemeinde Blichen untersucht in diesem Zusammenhang die
Nachverdichtung durch Geschosswohnungsbauten, um moglichst kurzfristig Wohnraum fur
die groRRe Zahl an Flichtlingen zu schaffen.

Die Auswertung der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane der Gemeinde Blchen
hat eine Kapazitat von 22 offenen Baufenstern ergeben. Funf dieser Baufenster bieten eine
kurzfristige Umsetzung von gewerblichen bzw. mischgebietstypischen Nutzungen und wiede-
rum 17 fur eine wohnbauliche Nachverdichtung. Das bestehende Flachenpotenzial des Be-
bauungsplanes Nr. 36 im Ortsteil Blichen-Dorf ist voraussichtlich allerdings durch beeintrach-
tigende Geruchsemissionen des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes einge-
schrankt. Diese Situation erfordert im Rahmen einer moglichen Umsetzung eine genauere
Betrachtung.

Da es sich bei den bestehenden Baullicken gem. § 34 BauGB sowie den offenen Baufens-
tern in rechtskraftigen Bebauungsplédnen nahezu ausschlie3lich um eine Nachverdichtung
auf privaten Grundsttcksflachen handelt, ist es der Gemeinde Biichen derzeit nicht moglich
die bestehenden Baulicken innerhalb des Siedlungsgebietes kontrolliert in der kinftigen
wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinde zu bericksichtigen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bichen hat am 15.04.2014 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 50 fir das Gebiet ,ndrdlich Potrauer StralRe, sudlich
Potrauer Weg“ beschlossen. Der Geltungsbereich entspricht dem ermittelten Potenzial der
Flache VII des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Bichen. Aufgrund der Flachen-
gréRe bedarf die wohnbauliche Entwicklung auf der v.g. Flache der Aufstellung einer Bau-
leitplanung. Da dieses bereits geschehen ist, kann die Flache VII (Bebauungsplan Nr. 50) als
kurzfristiges Potenzial eingestuft werden, dass in unmittelbarer Zeit die Bereitstellung von
zusatzlichem Wohnraum innerhalb der Gemeinde Buichen erméglicht.

Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 50 kommt die Gemeinde somit
bereits dem § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB nach demzufolge ,die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen® soll. Eine wohnbauliche Entwick-
lung der v.g. Flache stellt im Siedlungsraum der Gemeinde Blichen aufgrund der Néhe zur
bestehenden Infrastruktur sinnvolle Nachverdichtung Im Innenbereich von Biichen dar.

Mittelfristige Bebauungsmdéglichkeiten

Die ermittelten grolReren Bauflachen die durch die Aufstellung einer Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplananderung, Bebauungsplan) umgesetzt werden kénnten, stellen eine sinn-
volle Nachverdichtung im Innenbereich der Gemeinde sowie eine stimmige Abrundung des
bestehenden Siedlungskorpers dar.

Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und der damit verbundenen Zugriffsmég-
lichkeit fir die Gemeinde ist eine zeitliche Benennung fir die Umsetzungsreihenfolge der
Flachenpotenziale nicht moglich.

Es sollten zunachst die ermittelten Flachenpotenziale im zentralen Bereich der Gemeinde
(500 m/1000 m) umgesetzt werden, um den besonderen Standortvorteil der Gemeinde B-
chen (Anbindung an die Uberregionale Infrastruktur) bestmdglich ausschopfen zu kénnen.
Besonderes Gewicht erhalten somit die Flachen VII und VIII, wobei derzeit nur auf die Flache
VIl (Bebauungsplan Nr. 50) eine Zugriffsmdglichkeit seitens der Gemeinde Bilichen besteht
(vgl. kurzfristige Bebauungsmaglichkeiten).
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Langfristige Bebauungsmoglichkeiten

Die Betrachtung des Siedlungsbereiches der Gemeinde Biichen hat deutlich gemacht, dass
der Bedarf an wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklungsflachen, die durch eine Nach-
verdichtung umgesetzt werden kdnnten, den Rahmen der Nachfrage dieser Flache nicht
decken kann.

Aus diesem Grund sieht sich die Gemeinde Bichen veranlasst langfristige Potenzialflachen
fur eine kunftige Siedlungsentwicklung in die Unterlagen des Ortsentwicklungskonzeptes
aufzunehmen. Um bereits zu diesem Zeitpunkt eine strukturierte Entwicklung zu ermdgli-
chen, werden ungefahre Umsetzungszeitraume fir die v.g. Flachen angegeben. Die Entwick-
lungsrichtung der Gemeinde ergibt sich aus der Erforderlichkeit eine mdglichst grol3e Nahe
zwischen dem zentralen Bereich der Gemeinde Blichen und den langfristigen Entwicklungs-
flachen sicherzustellen. Die Flachen 1a, 2, 3 und 4 liegen im ca. 1000 m Radius zum zentra-
len Bereich der Gemeinde. Somit weisen die kiinftigen Siedlungsflachen der Gemeinde den
grundsatzlichen Standortvorteil als Gemeinde mit direkter Anbindung an die Hansestadt
Hamburg verstarkt auf.

Die Flache 1b liegt auf3erhalb des zentralen Bereiches von Blichen. Sie stellt die grundsétzli-
che Entwicklungsrichtung des Ortsteiles Biichen-Dorf dar.

Lediglich die Flache 5 bedarf keiner unmittelbaren Nahe zu dem zentralen Bereich der Ge-
meinde. Sie ist als kinftige Entwicklungsflache und —richtung fir die gewerbliche Entwick-
lung der Gemeinde Biichen zu sehen. Eine Umsetzung der v.g. Flache wird entsprechend
des Bedarfes vorgenommen. Aus diesem Grund wird auf die Benennung eines genauen
zeitlichen Rahmens verzichtet.

Die gegliederte Untersuchung der Gemeinde Blchen mit Blick auf die bestehende Wohn-
raum- und Gewerbeflachennachfrage und denen zur Verfigung stehenden Potenzialen
macht deutlich, dass die Gemeinde Biichen den bestehenden Bedarf der v.g. Flachen zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht decken kann.

Um der raumordnerischen Funktion eines Unterzentrums nachzukommen, ist es fir die Ge-
meinde Bichen erforderliche zusatzliche Ausweisungen von wohnbaulichen als auch ge-
werblichen Flachen nachzukommen. Die die zeitliche Staffelung im Rahmen des Ortsent-
wicklungskonzeptes wird eine strukturierte Siedlungsentwicklung sichergestellt.

Flachenkategorie Zeitpunkt der geplanten Umsetzung

Kurzfristige Potenziale Umsetzungszeitpunkt abhangig vom Willen
privater Eigentimer — kein Zugriff durch die
Gemeinde

Flache VII Umsetzung ab 2016 -
derzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 50

Mittelfristige Potenziale

Flache IV Umsetzung ab 2017
Flache 1a Umsetzung ab 2018
Flache 1b Umsetzung ab 2018

Die Umsetzung der weiteren ermittelten mit-
telfristigen Potenziale ist abhéngig von der
Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde auf die
entsprechenden Flachen

Flache | Privater Eigentimer
Flache Il Privater Eigentimer
Flache 11l Privater Eigentimer
Flache V Privater Eigentimer
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Flache VI Keine Umsetzung beabsichtigt
Flache VIII Privater Eigentimer

Flache IX Privater Eigentimer

Flache X Privater Eigentimer

Flache XI Keine Angaben

Flache XII Keine Angaben

Flache XIllI Privater Eigentiimer

Flache XIV Privater Eigentimer

Flache XV Privater Eigentimer

Langfristige Potenziale

Flache 2 Umsetzung ab 2023
Flache 3 Umsetzung ab 2028
Flache 4 Umsetzung ab 2033
Flache 5 Umsetzung nach Bedarf

Das Ortsentwicklungskonzept orientiert sich an dem Leitfaden des Ministeriums fur Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein zum ,kommunalen Fla-
chenmanagement in Schleswig Holstein“ sowie an den Aussagen des Baugesetzbuchen
shierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen“ (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und es befolgt das vom Landesentwicklungsplan
(LEP) vorgegebene Ziel, zunachst Innenbereiche zu entwickeln, bevor AuRenbereiche be-
rihrt werden. Die Gemeinde Bichen ist hierbei stark von der Zugriffsmdglichkeit auf die ent-
sprechenden Flachen abhéngig, weshalb eine genaue Umsetzungsreihenfolge der ermittel-
ten Flachenpotenziale nur bis zu einem gewissen Grad mdglich ist.

Gemeinde Bichen, den Aufgestellt durch:

Der Biirgermeister E ! P
Ingenieurgesellschaft mbH

Gosch-Schreyer-Partner
Beratende Ingenieure (VBI)
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