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1. Grundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 51

1.1 Rechtliche Grundlagen

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. IS. 1722)

o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

o Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148)

o Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. S. 301), letz-
te bericksichtigte Anderung: mehrfach gedndert (Art. 1 Ges. v. 27.05.2016,
GVOBI. S. 162)

o Die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar
2009, letzte bericksichtigte Anderung: mehrfach gedndert (Art. 1 Ges. v.
14.06.2016, GVOBI. S. 369)

o Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | 1991, S 58), gedndert durch Art. 2 G zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.7.2011 (BGBI. | S.
1509)

1.2 Plangrundlage

Der Lageplan als Plangrundlage im MaBstab 1: 1.000 wurde vom Vermessungsburo
Agnar Boysen aus Schwarzenbek erstellt und beglaubigt.

1.3 Planvorgaben
o Fldchennutzungsplan

Im geltenden Fldchennutzungsplan der Gemeinde BUchen ist der Uberwiegende Tell
der hier Uberplanten Fldche als Wohnbaufldche W ausgewiesen. Lediglich ein Teilbe-
reich in einer Tiefe von ca. 75 m an der Lauenburger StraBe ist als gemischte Baufld-
che M dargestellt.

Ein Auszug des aktuellen FiGchennutzungsplanes kann der Abbildung 1 auf der fol-
genden Seite enthommen werden.

o Bebauungsplan

FUr das zu Uberplanende Gebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass
hier bei der Zulassung von Bauvorhaben der § 34 BauGB anzuwenden ist.

1.4 Gewdhltes Verfahren

Die Gemeinde wird dieses Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage von § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchfGhren.

Dies wird wie folgt begrindet:
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Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der u.a. stad-
tebaulich vertragliche Nachverdichtungen ermdglichen soll.

Die zulassige festgesetzte Uberbaubare Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO ist kleiner als 20.000 m2.

Durch diesen Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem
Landesrecht unterliegen.

Es gibt keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. é Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter — der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB sind eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB nicht erforder-
lich. Auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (vgl. § 1a Abs. 3
BauGB) gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung. Aus diesem
Grund sind AusgleichsmaBnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies gilt auch fur
den vorliegenden B-Plan.

1.5

Abbildung 1: Auszug aus dem geltenden Fldchennutzungsplan. Die Lage
des Plangebietes ist mit einem blauen Pfeil gekennzeichnet.

Altlasten / Altablagerungen

Der Gemeinde sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes keine Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen bekannt.
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Abbildung 3: Luftbild Quelle: arcGlIS Viewer

2, Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Zentrum von BUchen in
unmittelbarer Ndhe des Bahnhofes.

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt :

Im Nordwesten durch die BUrgerstraBe

im Nordosten durch die Lauenburger StraBe
im SUdosten durch den Blumenweg und im
SUdwesten durch den Grinen Weg

Der Plangeltungsbereich hat eine GréBe von ca. 2,23 ha

2.1 Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet wird Uberwiegend geprdagt durch eingeschossige eher kleinteilige
Wohnhduser mit geneigten Ddchern. An der Lauenburger StraBe sind auch etwas
héhere Gebdude vorhanden. Neben der Wohnnutzung gibt es im Plangebiet auch
folgende Nutzungen:

BUrgerstraBe 9 Heizélhandel

BUrgerstraBe 7 Bestattungsunternehmen
Lauenburger StraBe 19 Textilhaus (zurzeit Leerstand)
Lauenburger StraBe 20 Steuerberater
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Lauenburger StraBe21 Tanzschule
Lauenburger StraBe 22 Einzelhandel
BlumenstraBe 4 Steuerberater / Anwalt / Notar

Abbildung é und 7: vorhandene gewerbliche Nutzung in der BUrgerstraBe (Bestat-
tungsunternehmen und Heizélhandel)

Abbildung 8 und 9: vorhandene Wohnbebauung am Blumenweg Ecke Griner Weg
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2.2 Schutzgutbetrachtung
2.2.1 Schutzgut Mensch und Landschaftsbild

Aufgrund der zentralen Lage von BUchen und der guten infrastrukturellen Anbindung
(Nadhe Bahnhof) sowie der guten Nahversorgung hat der Plangeltungsbereich eine
hohe Bedeutung als innerdrtliches Wohngebiet. Als besonderer Belastungsfaktor hin-
sichtlich Léarm ist die direkt norddstlich verlaufende Bahnstrecke (Strecke Hamburg-
Berlin) und die Lauenburger StraBe zu nennen. Ansonsten liegt der Geltungsbereich
innerhalb eines Uberwiegend durch Einfamilienhausbebauung gepragten Wohnge-
bietes. Lediglich in der BUrgerstraBe befindet sich ein Heizblhandel als nicht wohnge-
bietestypischer Betrieb, auf den unter Kapitel 5.2 "Immissionsschutz' néher eingegan-
gen wird.

FUr das Orts- und Landschaftsbild sind der zum Teil pragende Gehdlzbestand im sGd-
westlichen Bereich des Plangebietes sowie die Laubhecken am Grinen Weg be-
deutsam als gliedernde Elemente und als erlebbarer Naturanteil in der Ortschaft.
Besonders zu nennen ist hier die alte Eiche auf dem unbebauten Grundstick Blu-
menweg 14 (FlurstGck 323/6) im Geltungsbereich.

2.2.2 Schutzgut Boden und Wasser

Der Plangeltungsbereich ist durch die bestehenden Gebdude vollstdndig Uberpragt
und in groBen Teilen versiegelt. Im Bereich eines bereits abgerissenen Hauses am
Blumenweg ist derzeit eine Brachfléche vorhanden. Die Gbrigen Hauser verfugen
teilweise Uber groBe Gdarten. Hier Uberwiegt die Ziergartennutzung. Im Bereich der
Lauenburger StraBe sowie in Teilen der BurgerstraBe sind Gewerbebetriebe vorhan-
den. Parkplatze und Lagerfladchen sind hier voll versiegelt.

Das Schutzgut Boden unterliegt somit deutlichen Vorbelastungen durch Versiegelun-
gen und gdrtnerische Nutzung. Naturnahe B&den oder Boden, die der Bodensukzes-
sion unterliegen sind im Geltungsbereich allenfalls sehr kleinfldchig vorhanden. Bo-
den besonderer Bedeutung ist nicht vorhanden.

Obwohl der Gemeinde keine Kenntnisse Uber Altlasten im Gebiet vorliegen, sind Bo-
denbeeintrchtigungen im Bereich des Heizdlbetriebes (ehemaliger Kohlevertrieb)
nicht vollstandig auszuschlieBen.

Naturrdumlich gesehen bildet der Geltungsbereich den Ubergang zwischen den
sandigen, teilweise auch aufgeschutteten Bdden, von Buchen Mitte (Buchener San-
der) und der Steinauniederung. Sudwestlich des Grinen Weges fallt das Geldnde
deutlich ab. Hier sind ausgedehnte Grinlandfldchen an der Steinauniederung vor-
handen.

Da der Geltungsbereich selbst aber deutlich oberhalb der Steinau liegt, sind hier
Hochwassergefahren oder hohe Grundwassersténde nicht zu erwarten. Aufgrund
der im Geltungsbereich vorkommenden eher sandigen Bd&den ist mit einer guten
Versickerungsleistung und Ableitung von Niederschlagswasser Richtung Steinau zu
rechnen.

Die SchutzgUter Boden und Wasser haben im Geltungsbereich allgemeine Bedeu-
tung.
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2.2.3 Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Der Geltungsbereich ist im Bereich der Freifldche Uberwiegend geprdagt durch eine
Grinlandbrache im Ubergang zur ruderalen Grasflur (GMgb-gr/RHg). Als kennzeich-
nende Pflanzenarten, die sowohl einen trockenen als auch deutlich ruderalisierten
Standort kennzeichnen, kommen u.a. vor: Hirtentdschel, Spitzwegerich, Léwenzahn.
Stellenweise sind Zierstauden als Rest des urspringlich vorhandenen Gartens zu fin-
den. Das unbebaute Grundstick Blumenweg 14 (FlurstGck 323/6) ist an drei Seiten
durch Hecken (Hainbuchen, Spireen) eingefasst. Im hinteren Bereich steht eine mar-
kante Eiche mit einem Stammdurchmesser von 1,40 m.

Die Ubrigen Grundstucke sind durch eine gdartnerische Nutzung geprdgt. Es finden
sich neben Rasenfldchen, Zierstaudenbeeten, Ziergehdlzen auch einzelne Bdume.
Alte Obstgeholze oder gréBerer Baumbestand sind nur ganz vereinzelt vorhanden.
Neben der oben beschriebenen Eiche sind nur 4 Buchen (Stammdurchmesser 60-80
cm) im Bereich der GrundstUcke am Blumenweg als wertgebende Grunstrukturen zu
nennen. Ansonsten finden sich kaum bedeutsame GrUnstrukturen.

Die beiden Grundsticke am Grunen Weg sind durch Badume und Hecken land-
schaftlich gut eingefasst und leiten Uber in die unbebauten FiGchen sGdwestlich des
Grinen Weges.

Im Bereich der Gewerbebetriebe sind die unbebauten FiGchen weitgehend versie-
gelt oder mit Rasen begrint und haben 6kologisch gesehen nur eine sehr geringe
Bedeutung.

Das Schutzgut Pflanzen hat im Geltungsbereich Uberwiegend allgemeine Bedeu-
tung. Eine hdhere Bedeutung kommt nur den gréBeren B&umen zu sowie der land-
schaftlichen Eingrunung (Hecke) entlang des Grunen Weges. GeschUtzte Biotope
nach §30 BNatSchG/§21 LNatSchG sind nicht vorhanden.

2.2.4 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Die Geholze/B&ume des Geltungsbereiches dienen Gehdlzbritern der Siedlungsbe-
reiche, die an Stérungen durch FuBgdnger und StraBenverkehr gewdhnt sind, als
Bruthabitate. FUr Brutvogel des Offenlandes ist die unbebaute Teilfldchen zu klein
und zu stérungsreich. Alle Végel unterliegen dem Schutz nach § 44 BNatSchG.

FUr Fledermduse weisen die groBe Eiche und einige gréBere Buchen vermutlich ge-
eignete Hohlungen auf. Die unbebauten Fidchen dienen als Flug- und Nahrungsge-
biete und leiten Uber zu den gréBeren Jagdgebieten in der Steinauniederung. Die
Strukturen des Geltungsbereiches lassen ein Vorkommen von Zauneidechsen und
Haselmd&usen nicht erwarten.

Als typische, besonders geschUtzte Arten der Siedlungsgebiete sind Igel und Maul-
wurf sowie diverse Mdusearten und die Weinbergschnecke, insbesondere im sud-
westlichen Bereich zu erwarten. Ggf. ist das Vorkommen von Waldeidechse und
Blindschleiche aufgrund der Nahe zu naturnahen Strukturen méglich.

Insgesamt hat die Fi&che eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Arten der Sied-
lungsbereiche. Die groBen Bdume dienen als Lebensraum. Aufgrund der N&he zur
Steinauniederung kénnen zeitweise anspruchsvollere Nahrungsgdste vorkommen.
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3. Planungsanlass und Planerfordernis

Die Gemeinde BUchen als Unterzentrum ist durch die hervorragende Bahnanbin-
dung nach Hamburg, LUneburg, LGbeck und Berlin sowie durch die vorhandene Inf-
rastruktur ein begehrter Wohnstandort.

Mit Ausnahme des seit Anfang des Jahres vollerschlossenen Baugebietes an der
"Hans-Heinrich-LUnstedt-StraBe" im Ortszentrum, einem geplanten Baugebiet an der
"P&trauer StraBe" sowie einiger kleinerer privater Fldchen, auf die die Gemeinde kei-
nen Zugriff hat, gibt es in der Gemeinde kurz- bis mittelfristig kaum FI&dchen, die z.B. fUr
die Entwicklung des Geschosswohnungsbaus oder zur Nachverdichtung zur Verfu-
gung stehen.

DarUber hinaus ist der demografische Wandel zu berUcksichtigen, so dass auch klei-
ne Wohnungen fUr Singlehaushalte und barrierefreie Wohnungen fir dltere Men-
schen vorzuhalten sind.

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um bereits bebaute
Grundsticke. Wie schon auf dem Luftbild gut erkennbar, gibt es im Gebiet allerdings
auch noch zahlreiche Fladchen, die sich fUr eine Nachverdichtung eignen. Dies gilt
insbesondere fur die rOckwdartigen Bereiche der GrundstUcke an de Lauenburger
StraBe und fUr einen Teil der GrundstGcke am Blumenweg. Dies gilt insbesondere
nachdem in diesem Jahr auf dem FlurstGck 457/6 , Blumenweg 12 ein gréBerer Alt-
bau abgebrochen wurde. FUr eben dieses Grundsticks und dem benachbarten Flur-
stUck 323/6, Blumenweg 14 wurde Anfang des Jahres eine Bauvoranfrage zugunsten
der Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern mit insgesamt 21 Wohnungen einge-
reicht. Die Gemeine BUchen hat hierfUr ihr Einvernehmen erteilt. Die Bauaufsichtsab-
teilung des Kreises hat jedoch die Bauvoranfrage negativ beschieden, da die ge-
planten Bauvorhaben auf der Grundlage der Kriterien des § 34 BauGB insbesondere
wegen der Hohe der geplanten Gebdude und der geplanten Zahl der Wohnungen
nicht genehmigungsféhig ist.

Die Gemeinde moéchte jedoch das Baubegehren am Blumenweg unterstUtzen und
hat deshalb auch aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnraum in der Gemein-
de einen Aufstellungsbeschluss fUr einen Bebauungsplan gefasst. Hiermit soll nicht nur
fOr die genanten GrundstUcke sondern fUr den gesamten Blockbereich zwischen
Blumenweg, Gruner Weg, BUrgerstraBe und Lauenburger StraBe eine bauliche
Nachverdichtung der GrundstUcke zugelassen werden.

GemdaB § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind Kinder und Jugendliche an allen sie
betreffenden Fragen kommunaler Planungen in angemessener Form zu beteiligen.
Entgegen der formalisierten Struktur anderer Vorschriften der Einwohnerbeteiligung
wird hierin auf formale Vorschriften bewusst verzichtet. So wird die Art und Weise der
Beteiligung der Kinder und Jugendlichen nicht vorgeschrieben.

In BUchen besteht ein Kinder- und Jugendbeirat, der auch Uber den vorliegenden
Bebauungsplan informiert wird und Gelegenheit erhdlt, seine Vorstellungen zur Pla-
nung einzubringen.

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung fUr den Bebauungsplan Nr. 51 ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung von zusatzlichen Wohnbau-
fldchen zugunsten einer st&dtebaulich vertretbaren Nachverdichtung.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) gemdB § 4 BauNVO festgesetzt. Lediglich ein Teilbereich an der Lauenburger
StraBe und am Blumenweg wird als Mischgebiet festgesetzt.

Die Gemeinde BUchen will neben der zeichnerischen Festsetzung auch durch textli-
che Regelungen eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherstellen.

GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fladchennutzungsplan zu
entwickeln. Die Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung zur Art der baulichen
Nufzung weichen aufgrund der Verkleinerung der Tiefe des Mischgebietes an der
Lauenburger StraBe von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Ge-
meinde BUuchen ab. Diese Abweichung ist im vorliegenden Fall allerdings aus folgen-
den Grinden nicht problematisch:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innen-
entwicklung gemdaB § 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB. Der Gesetzgeber hat in § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB bestimmt, dass ein Bebauungsplan zur Innenentwicklung auch aufge-
stellt werden kann, wenn er von den Darstellungen des FiGchennutzungsplanes ab-
weicht. Die Voraussetzungen dafir, ndmlich dass die stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes durch die vorliegende Planung nicht beeintréchtigt wird,
liegen vor. Hierbei ist besonders zu berUcksichtigen, dass es sich bei der vorgesehe-
nen Verkleinerung des Mischgebietes an der Lauenburger StraBe lediglich um eine
untergeordneten Flidche handelt, die nicht zu einer Beeintr&chtigung der stddtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde fUhrt, sondern eher zu einer Starkung des Woh-
nungsbaus beitragen kann. Letztlich bedeutet diese Berichtigung lediglich eine re-
daktionelle Korrektur des Fldchennutzungsplanes. Die Entwicklung der Festsetzungen
dieser Bebauungsplandnderung aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
ist damit gewdhrleistet.

Diese F-Planberichtigung, die dieser Begrindung als Anlage beigefugt ist, wird zeit-
gleich mit der Bekanntmachung der Satzung Uber diesen B-Plan wirksam. Ein geson-
dertes Verfahren und auch eine Genehmigung sind hierfUr nicht erforderlich.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Gebdaudehohen, Uberbaubare Grundsticksfla-
chen und Bauweise

4.2.1 MaB der baulichen Nutzung

FUr dos festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt. Dies ermdglicht aufgrund der vorhandenen GrundstUcksgréBen
groBzugige bauliche Entwicklungsmoglichkeiten, die von der Gemeinde ausdrick-
lich befGrwortet werden. Im Rahmen der Bestandserfassung wurde ermittelt, dass die
durchschnittliche GrundstUcksgroBe im Blumenweg und in der BurgerstraBe knapp
1.100 m? betragt.

Die vorhandene durchschnittliche Ausnutzung ' der BaugrundstUcke in den einzel-
nen StraBen liegt z.Zt. bei einer GRZ von:

1 Stand 12.11.2014 ohne Einbeziehung der Nebenanlagen, Garagen und deren Zufahrten
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o im "Blumenweg" ca.0,10
o in der "BUrgerstraBe" ca. 0,19
o in der "Lauenburger StraBe" ca. 0,32

FUr die GrundstUcke an der LauenburgerstraBe, Mischgebiet (MI) wird mit 0,8 eine
deutlich héhere Grundfldchenzahl zugelassen, die sogar den Hochstwert gemaB §
17 BauNVO von 0,6 Uberschreitet. Die Gemeinde hdlt diese Uberschreitung gemaB §
17 Abs. 2 BauNVO jedoch stadtebaulich fur vertretbar, um hier mit einer deutlich
hoheren Baudichte auch eine bessere Abschirmung der Ldrmbelastungen durch
den StraBen- und Bahnverkehr zu ermoglichen.

4.2.2 Gebdudehohen

Die vorhandenen Gebdudehdhen im Plangeltungsbereich liegen im Blumenweg
und in der BUrgerstraBe Uberwiegend zwischen 8 und 9 m, teilweise auch deutlich
darunter. Das im Jahr 2016 abgerissene Gebdude auf dem Grundstick Blumenweg
12 hatte eine Hohe von ca. 10,50 m. Das Eckhaus Blumenweg 16 ist mit etwa 9 m
ebenfalls etwas héher als die meisten Ubrigen Bestandsgebdude. Das Gebdude
LauenburgerstraBe 19 ist ca. 10,20 m und die Gebdude Nr. 20 und 21 knapp 10 m
hoch.

Die Gemeinde will mit diesem B-Plan im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Ge-
bdudehdhen bis zu 10,50 m zulassen. Als Hohenbezugspunkt gilt jeweils die Oberkan-
te der StraBe im Bereich der jeweiligen Grundstuckszufahrt.

An der Lauenburger StraBe kédnnen Gebdude auch bis zu einer Hohe von 11 m er-
richtet werden. Damit sind auch hier zweigeschossige Gebdude zuziglich ausge-
bauten Dachgeschossen oder Staffelgeschossen zuldssig. Entsprechende Gebdude
gibt es im Plangebiet bis jetzt nicht.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfldéchen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden so festgesetzt, dass zum einen eine
maBvolle bauliche Verdichtung maoglich ist und zum anderen noch ausreichende
Freifldchen auf den GrundstUcken verbleiben. Hierbei werden jeweils groBzugige
Baufenster vorgegeben, die so bemessen sind, dass den Bauherren ein ausreichen-
der Spielraum fUr bauliche Erweiterungen oder auch fur eine Neubebauung ver-
bleibt. Auch eine grenzUberschreitende Bebauung ist hierdurch moglich sofern die
Bestimmungen zur Bauweise (siehe Kapitel 4.2.4) eingehalten werden.

Die unmittelbaren Vorgartenbereiche zwischen der vorderen Baugrenze und der
offentlichen Verkehrsfldche sollen aus ortsgestalterischen Grinden frei bleiben von
jeglicher Bebauung. Deshalb wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 bestimmt,
dass hier Nebenanlagen, Garagen und Carports, die ansonsten grundsatzlich auch
auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen zugelassen werden kénnen, nicht erlaubt sind.
Die auf einigen Grundsticken schon vorhandenen Anlagen unterliegen dem Be-
standsschutz.

4.2.4 Bauweise

FUr diesen Bebauungsplan gilt im Mischgebiet die offene Bauweise (o). Dies bedeu-
tet, dass Gebdudeldngen Uber 50 m nicht zuldssig sind. Durch die festgesetzte ab-
weichende Bauweise (a) sollen im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr.
3 zu groBe zusammenhdngende Gebdude ausgeschlossen werden. Diese Regelung



Gemeinde Bichen - Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 51 Seite 10

soll auch zu einer besseren Vertraglichkeit mit dem vorhandenen Gebaudebestand
beitragen.

4.3  ErschlieBung
4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen StraBen verkehrlich erschlossen. Der
Blumenweg und auch die BurgerstraBe sind sehr schmale AnliegerstraBe mit jeweils
nur einen sehr schmalen einseitigen Gehweg. Im Blumenweg besteht einseitig ein
absolutes Halteverbot. Aufgrund des sehr engen Fahrbahnquerschnitts ist ein Abstel-
len von Fahrzeugen in der StraBe ohnehin nur sehr eingeschrankt méglich. Deshalb ist
es unerl@sslich bei NeubaumaBnahmen den ruhenden Verkehr unbedingt auf den
PrivatgrundstUcken unterzubringen.

4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Wohnbebauung ist gesichert, sie kann durch An-
schluss an die vorhandene Schmutzwasser- bzw. Regenwasserkanalisation in den
angrenzenden StraBen gewdhrleistet werden. Das unbelastete Niederschlagswasser
ist jedoch vorrangig auf dem GrundstUck zu versickern.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft SUdholstein GmbH aus El-
menhorst.

4.4 Grinordnerische Festsetzungen

Die prdgenden Hecken und Gehdlzpflanzungen am Grinen Weg bilden einen
Ubergang zum AuBenbereich und werden zusammen mit der vorhandenen Laub-
hecke im Blumenweg zur Erhaltung festgesetzt. Sie sind bei Abgang zu ersetzen (text-
liche Festsetzung Nr. 5.2).

Auch die mdéchtige Eiche auf dem derzeit unbebauten Grundstick wird gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB geschutzt. Diese Eiche ist aufgrund inrer GroBe von besonderer
landschaftliche Bedeutung und hat eine hohe Bedeutung fUr den Arten- und Biotop-
schutz . (Siehe hierzu auch die textliche Festsetzung Nr. 5.3).

Zur Durchgrinung gréBerer Stellplatzanlagen ist gemdadB der textlichen Festsetzung Nr.
5.1 pro angefangene 6 Stellplétze ein Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und des Artenschutzes
5.1.1 Schutzgut Pflanzen - Eingriffsregelung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen grundsatzlich
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege und des Artenschutzes zu berGcksichtigen. Dies gilt auch fur Bebauungspldne
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfur aller-
dings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsregelung gemdaBn § 1a Abs. 3 BauGB nicht
anzuwenden. Denn gemdB § 13 a, Absatz 2 Nr. 4 BauGB ,,gelten ..... Eingriffe, die
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auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1
a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”
Aus diesem Grund sind AusgleichsmaBnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies
gilt jedoch nicht bei einer Uberplanung bestehender Ausgleichsfldchen oder vor-
handener geschutzter Biotope oder Erfordernis artenschutzrechtlichen Ausgleichs.

Da Ausgleichsflédchen im vorliegenden Fall nicht Gberplant werden, geschitzte Bio-
tope im Plangebiet nicht vorhanden sind und zudem einzelne Festsetzungen dem
Erhalt von Lebensrumen der Fauna dienen, sind AusgleichsmaBnahmen fUr die vor-
liegende Planung nicht erforderlich. Die festgesetzten Grundfléchenzahlen orientie-
ren sich an den nach den in der BauNVO vorgegebenen Richtwerten. FUr das
Mischgebiet hat die Gemeinde den Hochstwert gemdaB § 17 BauNVO?2 mit einer GRZ
von 0,8 sogar Uberschritten, hdalt aber diese Uberschreitung aus stédtebaulichen
GrUnden fur vertretbar. Dies gilt letztlich auch aufgrund des teilweise bereits vorhan-
denen Versiegelungsgrades, so dass kein erheblicher Biotopverlust zu erwarten ist.

Im Bereich des Wohngebietes ist langfristig gesehen mit einer Nachverdichtung und
somit auch mit einem Verlust von Biotopen/Grunfldchen zu rechnen. Dies ist jedoch
gegenuber der Zersiedelung der Landschaft und der Ausweisung von Neubaugebie-
ten am Siedlungsrand eindeutig die vertraglichere Option. Gleichzeitig fragt die Ver-
dichtung der Innenbereiche dem Wunsch nach kurzen Wegen Rechnung und ist
daher auch aus Grinden des Klimaschutzes und der Verkehrsentwicklung als positiv
zu bewerten. Der Siedlungscharakter am Blumenweg und in der BurgerstraBe ist
Uberwiegend als eher kleinteiliges Wohngebiet mit einzelnen gewerblich genutzten
FI&chen, insbesondere im Blumenweg und an der Lauenburger StraBe zu beschrei-
ben.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof ist das Gebiet préadestiniert fUr eine
bauliche Nachverdichtung, insbesondere zugunsten des Wohnungsbaus.

Die Gemeinde BUchen halt die Siedlungsstruktur in der vorhandenen Form nicht for
ausdrUcklich erhaltenswert, so dass auf weitergehende einschrinkende Festsetzun-
gen zur baulichen Entwicklung und zur Grinordnung verzichtet wird. Hiermit soll ein
Wandel und eine Weiterentwicklung zu einem stdrker verdichteten Wohngebiet im
Zusammenhang mit vertraglichen gewerblichen Nutzungen ausdricklich zugelassen
werden.

Erhebliche Beeintrdchtigungen der SchutzgUter auch unter BerGcksichtigung von
Landschafts- und Ortsbild (Ortsbildcharakter) sind dennoch nicht zu erwarten, so
dass Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen nicht erforderlich werden.

5.1.2 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Auch ohne Aufstellung dieses Bebauungsplanes wdre eine bauliche Nachverdich-
tung, wenn auch nur in geringern AusmaB, moglich. Die BerUcksichtigung des Arten-
schutzes ist deshalb ohnehin jeweils im Einzelfall bei Bauantrédgen zu prifen. Hier kon-
nen ggf. Fledermduse in Bdumen und Gebduden sowie in Gebduden und Gehdlzen
britende Vogelarten betroffen sein. Verbotstatbestdnde lassen sich durch Bauzei-
tenregelungen und AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) vermeiden.

FUr die derzeit unbebauten und bereits heute bebaubaren Grundsticke am Blu-
menweg sind keine artenschutzrechtlichen Betroffenheiten zu erwarten. Entspre-

2 Der Hochstwert fUr die Grundfl&échenzahl in Mischgebieten betrégt gemdB § 17 BauNVO 0,6, kann
jedoch nach MaBgabe von § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten werden.
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chend der Festsetzungen im Bebauungsplan ist jedoch der Schutz der groBen Eiche
auch aus Grunden des Artenschutzes erforderlich.

FUr die Rodung kleinerer GehdlzbestGnde sowie die geplanten BaumaBnahmen im
Bereich der Baulucken gelten folgende artenschutzrechtiche Betrachtungen. So sind
hier nach § 44 BNatSchG die Belange von Vbgeln und Fledermdusen zu prifen.

Fledermd@use mit Quartieren in Bumen

Hierzu gehodren u.a. Breitflugelfledermaus, GroBer Abendsegler und die Rauhhautfle-
dermaus.

Geholze mit Hohlen, die potenzielle Fledermausquartiere sein kédnnten, sind durch die
BaumaBnahme nicht unmittelbar betroffen. Tétungen von Fledermdusen sind nicht
zu erwarten, da keine Hohlenb&ume betroffen sind.

Der Nahrungsraum wird etwas eingeschrankt, in den umliegenden Garten bleibt
aber ausreichend Jagdfladche erhalten.

Mit erheblichen Stérungen fur Fledermduse ist nicht zu rechnen. Aufgrund der nacht-
akfiven Lebensweise ist eine Stérung der Fledermd&use, z. B. durch Bauldrm, nicht zu
erwarten. In der Betriebsphase unterscheidet sich die geplante Nutzung nicht von
der umliegenden Nutzung (Wohngebiet), erhebliche zusatzliche Stérfaktoren werden
nicht erzeugt.

- Ein VerstoB3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt nicht vor.

Brutvégel der Gehdlze (z. B. Amsel, DorngrasmUcke etc.):

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Gehdlzen bleibt ins-
gesamt erhalten und wird nicht beeintrachtigt.

Tétungen von Vogeln sind nicht zu erwarten, sofern RodungsmaBnahmen im Bereich
und Gehdlzrickschnitt auBerhalb der Brutzeiten stattfinden. Aus Grinden des Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG sind alle RodungsmaBnahmen vom 1. Oktober bis ein-
schlieBlich des letzten Tages im Februar durchzufGhren.

Stérungen von Gehdlzbritern in den Gehdlzbesténden sind durch die BaumaBnah-
men nicht zu erwarten, da Tiere in umliegende Gehdlze ausweichen k&dnnen. Ohne-
hin sind die hier vorkommenden Arten an Stérungen gewdhnt. Besondere zusatzliche
Stérungen wdhrend der Wohnnutzung sind ebenfalls nicht zu erwarten, diese sind
vergleichbar mit den jetzt schon vorhandenen Stérungen durch die angrenzenden
Wohngebiete, Spaziergdnger und Hunde.

- Ein VerstoBB gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt nicht vor.

Durch die o0.g. MinimierungsmaBnahmen werden artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde vermieden, Ausgleichs- und/oder CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

5.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist insbesondere durch den Bahnverkehr der unmittelbar angrenzen-
den Trasse Hamburg-Berlin, durch den Verkehr der Lauenburger StraBe und durch
den vorhandenen Heizélhandel in der BUrgerstraBe vorbelastet.

Um die Auswirkungen des StraBen- und Schienenverkehrsldrms auf das Plangebiet
und die Auswirkungen des Heizélhandels sowie des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs
auf das Plangebiet beurteilen zu kénnen, hat die Gemeinde BUchen eine schall-
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technische Untersuchung?® in Auftrag gegeben. Der folgende Text wurde aus den
Vorschlédgen des Gutachten fUr die Begrindung (siehe Kapitel 7.1 des Gutachtens
auf Seite 30) Ubernommen. Lediglich die nicht kursiv gedruckten Abschnitte wurden
von dem Planverfasser aufgrund aktueller Entwicklungen des hier untersuchen Ge-
werbebetriebes angepasst.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Gblicherweise eine Beur-
teilung anhand der Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1,
»,Schallschutz im Stddtebau”, wobei zwischen gewerblichem Ldrm und Verkehrs-
I&rm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des VerkehrslGrms
auf &ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,,VerkehrslGrm-
schutzverordnung*) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf
die TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA
Larm beurteilt werden.

Zum Gewerbeldrm

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beur-
feilung anhand der Orientierungswerte gemdaB Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1
»,Schallschutz im Staddtebau", wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrs-
IGrm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des VerkehrslGrms
auf &ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,,VerkehrslGrm-
schutzverordnung") orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf
die TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA
Larm beurteilt werden.

Belastungen aus Gewerbeldrm sind durch einen im Plangeltungsbereich vorhan-
denen Brennstoffhdndler sowie weitere gewerbliche Nutfzungen in der Umge-
bung des Plangebiets gegeben.

Auf dem Betriebsgrundstick des Brennstoffhandels wurden bisher im reguldren
Betrieb An- und Ablieferungen von Heizél und Holzpellets abgewickelt. In den
Sommermonaten wurden vornehmlich Holzpellets hergestellt. Der hier ansdssige
Gewerbetreibende hat allerdings zwischenzeitlich gegentber der Gemeinde
verbindlich erklért, die Holzpelletproduktion am Standort nicht mehr fortzufGhren.
Dementsprechend ist aktuell hur noch der Lastfall 1, ohne die Holzpelletherstel-
lung (Lastfall 2) zu beachten, der ausschlieBlich den Heizdlbetrieb und den Holz-
pellethandel berbcksichtigt.

Insgesamt ist festzustellen, dass in allen angenommenen Lastfdllen fir den bisher
vorhandenen Betrieb und den kiUnftig geplanten Betrieb im Bereich des Misch-
gebiets die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts Uberall aus der Gesamtbelastung eingehalten werden.

FUr den Befrieb des Brennstoffhandels ohne die Holzpelletherstellung (Lastfall 1) ist
insgesamt festzustellen, dass der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags fir allge-
meine Wohngebiete auf den des Brennstoffhandels umliegenden Grundsticken
teilweise Uberschritten wird. Aus diesem Grunde ist in der Planzeichnung ein Be-
reich gekennzeichnet, in dem schutzbedurtige Nutzungen unzuldssig sind.

3 LAIRM Consult GmbH, Bargteheide, 09.02.2017 "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 51"
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Somit ist der Betrieb des Brennstoffhandels mit den vorhandenen und geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Zusam-
menhang mit den textlichen Festsetzungen vertraglich.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der
TA Larm fUr den Tages- und Nachtzeitraum entsprochen.

Zum Verkehrsldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
VerkehrslGrm berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrslGrm auf der Lauen-
burger StraBe sowie die Schienenstrecke Hamburg - Berlin und die Bahnstrecke
BUchen - Libeck berlcksichtigt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemdaB 16. BImSchV (2014) auf
Grundlage der Rechenregeln der RLS-90 und der Anlage 2 der 16. BImSchV
(2014) fUr den Schienenverkehrslarm.

Der Plangeltungsbereich wird maBgeblich durch die Belastungen aus Schienen-
verkehrsldrm bestimmt.

Es zeigt sich, dass durch den B-Plan-induzierte Zusatzverkehr keine beurteilungsre-
levanten Zunahmen zu erwarten sind.

Der Orientierungswert tags von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wird fast
Uberall im Bereich des allgemeinen Wohngebiets Uberschritten. Der Immissions-
grenzwert fUr allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) wird bis zu einem Abstand
von etwa 170 m zur Bahnstrecke Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird sowohl der
Orientierungswert von 45 dB(A) als auch der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) im
gesamten Bereich des allgemeinen Wohngebiets Uberschritten.

Der Orientierungswert tags von 60 dB(A) fUur Mischgebiete wird im gesamten Be-
reich des Mischgebiets Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert tags von 64 dB(A)
fur Mischgebiete wird bis zu einem Abstand von 85 m zur Bahnstrecke Uberschrit-
ten. Im Nachftzeitraum wird der Orientierungswert von 50 dB(A) nachts und der
Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) fur Mischgebiete im gesamten Bereich des
Mischgebiets Uberschritten.

Der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags wird im Bereich des
Mischgebiets bis zu einem Abstand von etwa 48 m zur Bahnstrecke Uberschritten.
Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets treten tags keine Uberschreitungen des
Anhaltswerts der Gesundheitsgefahr auf. Der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr
von 60 dB(A) nachts wird im gesamten Bereich des Mischgebiets Uberschritten. Im
Bereich des allgemeinen Wohngebiets wird der Anhaltswert fr Gesundheitsge-
fahr von 60 dB(A) nachts bis zu einem Abstand von etwa 145 m zur Bahnstrecke
Uberschritten.

Die Umsetzung von aktivem L&rmschutz ist aufgrund der Dimensionierung der er-
forderlichen Larmschutzwand aus stadtebaulicher Sicht nicht zu empfehlen. Zu-
dem befindet sich an der Lauenburger StraBe vorhandene Bebauung.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen
kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schut-
zenswerten Nufzungen auf die lIGrmabgewandte Seite) oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.

GemdaB DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz der Wohn- und Bdronutzungen vor von auBen eindringende Geré&usche
(Verkehrslarm StraBe/Schiene, Gewerbeldrm). Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Lédrmpegelbereichen gemdaB DIN
4109-1:2016-07, Tabelle 7.
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FUr den Larmpegelbereich VIl sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung
zwischen AuBen und RGumen in Gebduden gemadaB DIN 4109 aufgrund der &rtli-
chen Gegebenheiten festzulegen. Im vorliegenden Fall haben die AuBenbauteile
bei Neubauten inkl. aller schallfechnisch mindernden Vorbauten (z. B. verglaste
Loggien/ Balkone, Vorhangfassade etc.) bei maBgeblichen AuBenldrmpegeln
von > 80 bis 85 dB(A) ein R'w.ges vOn mindestens 55 dB(A). Die Anforderungen an
den Schallschutz gegen AuBenldrm an WohnkUchen und Wohndielen kénnen
aufgrund der ausschlieBlichen Tagesnutzung um 10 dB gesenkt werden.

Zum Schutz der Nachfruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich aufgrund der
Uberschreitung des Orientierungswertes von 45 dB(A) nachts fir Schiaf- und Kin-
derzimmer schallgeddmmte LUftungen vorzusehen, falls der notwendige hygieni-
sche Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entspre-
chende Weise sichergestellt werden kann.

Geplante AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind in den von
Uberschreitungen des Orientierungswertes um mehr als 3 dB(A) betroffenen Fas-
sadenbereichen dann zuldssig, wenn der Nachweis mittels Immissionsprognose
erbracht wird, dass der Beurteilungspegel im Mittelpunkt des AuBenwohnbereichs
mittels Errichtung von Wé&nden oder Teilverglasungen nicht mehr als 3 dB(A) im
Bereich des allgemeinen Wohngebiets Uber dem Orientierungswert fir allgemei-
ne Wohngebiete tags von 55 dB(A) bzw. im Bereich des Mischgebiets Uber dem
Orientierungswert fur Mischgebiete tags von 60 dB(A) liegt. Alternativ kénnen
diese baulichen Anlagen vollstdndig baulich umschlossen werden.

Aufgrund der Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung wurden die textli-
chen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.6 korrespondierend mit den zeichnerischen Festset-
zungen Ubernommen.

6.

Beschluss Uber die Begrundung

Die BegrUndung wurde von der Gemeindevertretung BUchen in der Sitzung am

..................... gebilligt.

Hartmut Werner
(1. stellvertretender BUrgermeister)
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