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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Anlagen:
1. Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen, er-

stellt durch das Bliro LAIRM CONSULT, 30.06.2017

1. Aligemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am 12.07.2016 die Aufstellung
fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 , Auf der Geest” im Verfahren gem. § 13a BauGB
beschlossen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen schafft die planungsrechtliche
Voraussetzung fiir eine bessere Ausnutzung vorhandener Flachen in einem bestehenden Gewerbe-
gebiet im Bereich der Stralle ,Auf der Geest” im nordwestlichen Siedlungsrandbereich der Gemeinde
Blichen.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2017, i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. v.
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13.05.2017, dem Bundesnaturschutz-
gesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 421 des Gesetzes vom 31.08.2015,
dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010,
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.05.2016 und der aktuellen Fassung der Landes-
bauordnung (LBO).

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldane der Innenentwicklung) wird die Aufstel-
lung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt. Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist, dass es sich
bei den Planungen um MaBnahmen der Innenentwicklung handelt und nicht mehr als 20.000 m? der
Grundfldche versiegelt werden. Da die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Bii-
chen alle Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren erfillt, sind eine friihzeitige Beteiligung
sowie die Umweltprifung nicht erforderlich.

Stand des Verfahrens:
Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB kann gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Am 18.07.17 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Bilichen der Entwurfs- und Ausle-
gungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 , Auf der Geest” gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB wurde am 20.07.2017 ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
26.07.2017 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 31.07.2017 bis 31.08.2017 abzugeben.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

2. Gebietsbeschreibung: Grofle und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nut-
zung

Die Gemeinde Biichen liegt am slidostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Liibeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Libeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Bichen. Neben dem durch
Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieflachen in Teilbereichen stadtisch anmu-
tenden Blichen gehoren die dorflich-landlich gepragten Ortsteile Blichen-Dorf, Potrau und Niissau
sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Niissau zur Gemeinde.

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

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 9960 m?, von denen ca. 2300 m? auf die StraRenver-
kehrsflache der bestehenden StralRe , Auf der Geest” entfallen.

Das Gebiet befindet sich:

— Sidlich der Stral’e Heideweg,

—  Ostlich des Grundstiicks Auf der Geest 3,

— Nordlich der Grundstiicke Auf der Geest 6-9,

—  Westlich der Grundstiicke Auf der Geest 16 sowie 13-15.

Die Flache des Plangebietes umfasst eine gewerblich genutzte Flache und einen Teil der Strallenver-
kehrsflache der StraBe , Auf der Geest”. Im westlichen Bereich der Gewerbeflache befinden sich be-
trieblich genutzte Wohngebaude als Bestandsbebauung und ein mehrreihiger Bestand groRerer
Baume.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen nun dahingehend geandert werden, dass die optimale
Ausnutzung der Gewerbeflache durch den bereits ansadssigen Betrieb ermoglicht wird.

3. Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen liegt verkehrsglinstig an der A 24. Die zentrale Lage im Raum macht die Ge-
meinde Blichen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt im landlichen Raum. Das in diesem Bereich
sehr gut ausgebaute 6ffentliche Verkehrsnetz macht die Gemeinde Blichen zusatzlich zu einem sehr
interessanten Wohnort fiir Pendler.

Die raumliche Nahe zu Hamburg, die gute liberregionale Anbindung sowie die starke Gewichtung als
Wohnstandort fiir viele Familien machen den Standort ebenso fiir Gewerbebetriebe als auch fir
Dienstleistungsunternehmen zu einem Ansiedlungsort von hoher Bedeutung.

Die Flache des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 der Gemeinde Biichen
liegt in einem Gewerbegebiet, das eine bedeutende Rolle fiir die Wirtschaft Blichens spielt und Ar-
beitsplatze in der Gemeinde sichert. Derzeit wird die Flache des Plangebiets durch den Bebauungs-
plan Nr. 25 der Gemeinde Blichen Uberplant. Dort ist sie als Gewerbeflache festgesetzt. Momentan
kann die Flache aber wegen der zurzeit geltenden Festsetzungen bzgl. der Baugrenze und dem
Baumbestand durch den ansassigen Betrieb nicht optimal genutzt werden. Die urspriingliche Planung
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

wird daher durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 den aktuellen Anforderungen ange-
passt.

4. Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die Flache stadtebaulich neu zu ordnen, um dem dort bestehenden Gewerbe-
betrieb eine zeitgemaRe Entwicklung zu ermdglichen.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 der Gemeinde Biichen werden die planungsrecht-
lichen Grundlagen geschaffen, um das Flachenpotenzial besser nutzen zu kdnnen und durch gednder-
te Festsetzungen auch eine Erweiterung des Betriebes zu ermdoglichen.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes (GE) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO bleibt
bestehen, wird jedoch im stidéstlichen Randbereich um die Breite des dort festgesetzten FuBweges
erweitert, der daftr entfallt. An dieser Stelle kann ein groRBerer Bereich fur Parkplatze entstehen. Die
Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Baume im Sidwesten der Flache wird aufgehoben.

5. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Stadte und Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldane ,Flachennutzungsplane” (vorberei-
tende Bauleitplanung) und die ,,Bebauungspldne” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungs-
instrumente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3 + 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum | (Fortschreibung 1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachplanen zu
bericksichtigen.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

5.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthilt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:

e Die Gemeinde Biichen hat die Funktion eines

Unterzentrums in einem Entwicklungsraum

I

far Tourismus und Erholung.

e Die Gemeinde Biichen liegt siidlich einer Lan-
desentwicklungsachse und der parallel dazu
verlaufenden Autobahn 24 (A 24) im Landli-
chen Raum.

e Ostlich der Gemeinde Biichen befinden sich
der Elbe-Liibeck-Kanal sowie die Grenze zu
Mecklenburg-Vorpommern.

e Zwei Bahnstrecken kreuzen das Gemeinde-

it~

gebiet. Die Verbindung Hamburg-Blichen-
Abbildung 1: Ausschnitt LEP 2010, Berlin stellt als Achse Ost eine wichtige Pend-
Quelle: www.schleswig-holstein.de lerverflechtung fiir die Region dar.

Die ldndlichen Rédume sollen als eigenstindige, gleichwertige und zukunftsfdhige Lebensrdume ge-
stdrkt werden. Die Rahmenbedingungen fiir die wirtschaftliche Entwicklung sollen verbessert werden.
[...] Der Vielfalt und Unterschiedlichkeit der Idndlichen Rdume sollen teilrdumliche Strategien und
Entwicklungskonzepte Rechnung tragen, die endogene Potenziale nutzen (1.4, 2G, LEP 2010).

Gemal LEP kénnen [alle Gemeinden [...] unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gege-
benheiten eine bedarfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie
die Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen. Vor der Neuausweisung von Flédchen sollen in den
Gemeinden geeignete Altstandorte, Brachfldchen und Konversionsstandorte genutzt werden (2.6, 1G,
LEP 2010).

Die Gemeinde Biichen folgt den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes indem sie durch die 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 25 eine bereits planungsrechtlich zuldssige gewerbliche Entwicklung
an zeitgemaRe Anforderungen anpasst und so das vorhandene Potential fir die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Gemeinde Biichen nutzbar macht.

5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die rdum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP 1) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum Lauen-
burg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthilt fiir die Gemeinde Blichen die nachfolgenden Dar-
stellungen:
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Abbildung 2: Ausschnitt RP 1,
Quelle: www.schleswig-holstein.de

Die Gemeinde Biichen befindet sich im land-
lichen Raum.

Die Gemeinde Biichen stellt als Unterzent-
rum einen Entwicklungs- und Entlastungsort
dar.

Nordlich des Gemeindegebietes liegt ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft in einem Sondergebiet Bund.
Ostlich des baulich zusammenhingenden
Siedlungsgebietes befinden sich ein Gebiet
mit besonderer Bedeutung fur Natur und
Landschaft sowie ein Vorranggebiet fir den
Naturschutz entlang der Grenze des Natur-
parks ,Lauenburgische Seen”

Zwei Bundesstrallen sowie zwei Bahnstre-
cken kreuzen das Siedlungsgebiet der Ge-
meinde Blichen

Die Gemeinde Biichen ist Unterzentrum im strukturschwachen ehemaligen Zonenrandgebiet. Auf-

grund ihrer guten Entwicklungsvoraussetzungen nach der Grenzéffnung und ihrer giinstigen Lage im

Kreuzungspunkt der Bahnlinien Hamburg - Berlin und Liibeck - Liineburg soll sie kiinftig die Funktion

eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungsraum Hamburg wahrnehmen. Dazu

wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch unter

Ausnutzung der durch die A 24 Hamburg - Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standortvor-

teile angestrebt [...]. (5.6.4, RP |)

Die Gemeinde Biichen folgt den Vorgaben des Regionalplanes indem sie durch die 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 25 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schafft, einem anséassigen Betrieb

die Erweiterung zu erméglichen.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Der festgestellte Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Blchen (1992) enthalt fiir den Plangel-
tungsbereich der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr.25 der Gemeinde Biichen die Dar-
stellung eines Gewerbegebietes (GE) gemal § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 8 BauNVO.

Nordlich des Plangebietes befinden sich weite-
re Gewerbeflachen, Flachen fir Forst- und
Landwirtschaft sowie Versorgungsanlagen.
Diese werden vom Plangebiet durch eine
Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralie
abgegrenzt. Ostlich und siidwestlich befinden
sich Grinflaichen mit der Zweckbestimmung

Parkanlage sowie im Osten eine ehemalige

Quelle: Gemeinde Biichen

Milllagerflache.

Im Sidwesten verlauft eine Bahnanlage, daran anschliefend befinden sich Wohnbauflachen. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Verfahren gemaR § 13a BauGB ist nicht notwendig.

5.4 Landschaftsplan

Die Landschaftsplanung soll die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege konkretisieren
und die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele aufzeigen. Die Gberdrtlichen
Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen werden fir den Bereich des Landes im Landschaftsprogramm,
flr Teile des Landes in den Landschaftsrahmenplanen dargestellt. Auf regionaler Ebene konkretisiert
der Landschaftsplan die Vorgaben des Landschaftsprogramms und des Landschaftsrahmenplanes.
Die Ziele der Landschaftsplanung sind in der Abwagung im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksich-
tigen. Landschaftsprogramm und Landschaftsrahmenplan werden im Landschaftsplan bereits abge-
handelt; beide Planwerke machen zum Plangebiet keine planungsrelevanten Aussagen.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Der derzeit giiltige Landschaftsplan der Ge-

meinde Blchen aus dem Jahr 1999 enthalt far

das Plangebiet die Darstellung der gewerblichen

Bauflache. AulRerdem ist die Durchgriinung des
Gewerbegebietes vorgesehen.

Die Aussagen des Landschaftsplanes stehen

nicht in Konflikt mit den Planungen zur 3. Ande-

rungen des Bebauungsplanes Nr. 25, da die

Flache bereits als gewerbliche Bauflache darge-
stellt ist.

Abbildung 4: Ausschnitt Landschaftsplan, Entwicklungs-
karte, Quelle: Gemeinde Blichen

5.5 Bebauungsplan Nr. 25, 2. Anderung

T “A%‘[

—:T_._w'..fw‘ l
I IRCE D

Al Tl

Abbildung 5: Ausschnitt 2. Anderung B-Plan Nr. 25, Quelle: Gemeinde Biichen

Der Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Biichen wurde im Jahr 1985 rechtskriftig, die 1. Anderung
bezliglich der ErschlieBung und der Eingriinung des Gebiets erfolgte im Jahr 1987.

Die 2. Anderung (2013) lberplante einen GroRteil der Fliche. Sie stellt den Geltungsbereich der 3.

Anderung bereits als Gewerbegebiet (GE) mit der ErschlieBung iiber die StraRe , Auf der Geest” dar.
Westlich der StralRe ,Auf der Geest” ist eine breitere Reihe von Baumen zum Erhalt festgesetzt.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

6. Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Samtliche Festsetzungen der 3. Anderung und Ergidnzung des Bebauungsplanes Nr. 25 sind darauf
ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des Gewerbegebietes (GE) in das vorhandene Ortsbild
sowie in die Umgebung einfligen, ohne diese zu beeintrachtigen.

Die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25 werden zum GroRteil aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 25 sowie der 1. und 2. Ande-
rung der Gemeinde Blichen Glbernommen.

6.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 8 BauNVO)

Die Baufldche innerhalb des Plangebietes der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemein-
de Bichen wird als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben. Aus technischen — und Sicherheitsgriinden ist es fiir den ansassigen Betrieb notwendig,
dass sowohl Aufsichts- und Bereitschaftspersonal als auch Betriebsinhaber, Betriebsleiter und techni-
sche Leiter auf dem Plangelande wohnen. Daher sind diese Wohnungen zuldssig, so lange diese
Wohnnutzung gegenliber der gewerblichen Bebauung einen untergeordneten Charakter aufweist.
Die Wohnbebauung darf insgesamt nur eine maximale GrofRenordnung von 15 % der in Anspruch
genommenen Grundflache der gewerblich genutzten Bauflachen des dazu gehorenden Gewerbebe-
triebes erreichen.

Aufgrund der Lage abseits des Siedlungsschwerpunktes der Gemeinde Biichen, ist der Geltungsbe-
reich nicht fir Ansiedlungen von zentrenrelevanten Geschaftsstrukturen geeignet. Diese kénnten die
innerortlichen Geschaftsbereiche schwachen und eine Verlagerung der Einkaufseinrichtungen in das
Gewerbegebiet zur Folge haben. Zum Schutz der innerértlichen Geschaftsstrukturen wird daher der
Einzelhandel im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Ausnahmen davon werden fiir Einzelhandelseinrichtungen zugelassen, die direkt einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb sowie einem GroRhandelsunternehmen zugeordnet sind. Sie miissen dem
Produktions- oder Handwerksbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Diese Ein-
zelhandelsbereiche sind fir die innerdrtlichen Geschaftslagen unschadlich.

Weiterhin werden Vergniligungsstatten nicht zugelassen. So wird sichergestellt, dass das durch seine
raumliche Lage groRenbeschrinkte Plangebiet vorrangig dem produzierenden Gewerbe zur Verfi-
gung steht.

6.2 MakR der baulichen Nutzung

Um die kinftigen gewerbliche Bauflachen wirtschaftlich sinnvoll nutzen zu kénnen und dabei die
baulichen Anlagen an die Ortlichen Gegebenheiten anzupassen, werden fiir das Gewerbegebiet (GE)
innerhalb des Plangebietes Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, zur Grundflachenzahl (GRZ)
und zur Bauweise getroffen.

11
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

6.2.1 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

In dem Gewerbegebiet (GE) wird eine maximal zuldssige Firsthéhe (FH) durch die Hohenangabe Gber
der mittleren Hohe der StraRenachse festgesetzt. Maligeblich ist die Hohe der StraRenachse lber die
gesamte Grundstlicksbreite parallel zur StraRenbegrenzungslinie des siidlich angrenzenden Teils der
StraRenverkehrsflache ,Auf der Geest”. Sie darf ausnahmsweise durch technische Anlagen (Schorn-
steine, Antennenanlagen, Liftungsanlage, Aufzugsiberfahrten) um maximal 1,00 m lberschritten
werden. Die festgesetzten Firsthohen innerhalb des Gewerbegebietes (GE) liber der mittleren Hohe
der StraBenachse entsprechen einer realen Gebaudehdhe von ca. 20 m lber der Gelandeoberflache.
Die getroffene Hohenfestsetzung ermoglicht die Umsetzung von gewerblich genutzten Hallen.

Die maximale Firsthohe von 20 m Uber der mittleren Straflenachse passt sich der ndheren Umge-
bung, z.B. den Gewerbegebietsflaichen nérdlich des Heideweges an. Es wird keine Geschossigkeit
festgelegt, da die maximale Firsthohe eine ausreichende Hohenbegrenzung darstellt und keine stad-
tebauliche Notwendigkeit zum Schutz des Ortsbildes vorliegt. Die Hohenfestsetzung orientiert sich
am Bestand innerhalb des Gewerbegebietes und den betrieblich erforderlichen Firsthéhen. Die west-
lich angrenzenden Hallen haben eine H6he von ca. 15 m.

Abweichend von den vorausgegangen Bauleitplanungen fiir das Gewerbegebiet , Auf der Geest” wird
die Hohe baulicher Anlagen nicht in Bezug auf Normalnull (ii. NN.) festgelegt. Da durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 eine stadtebauliche Neuordnung der Flache planungsrechtlich vor-
bereitet wurde, kann nicht sichergestellt werden, dass sich durch den vorausgegangenen Bau der
StralBenverkehrsflache ,Auf der Geest” die Lage liber Normalnull des vorhandenen Hohenbezugs-
punkt nicht gedndert hat.

6.2.2 Grundflichenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Es wird die fiir Gewerbegebiete (GE) entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan die maximal
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, damit der Hauptbetrieb des Plangebietes die
vorgesehenen Betriebserweiterungen auf diesem Areal unterbringen kann.

6.2.3 Bauweise und Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

Fir die baulichen Anlagen des Gewerbegebietes (GE) wird eine abweichende Bauweise [a] festge-
setzt, um die Errichtung von Gebduden mit einer Lange von liber 50 m zu ermdglichen. Diese Festset-
zung ist zur Errichtung einer gewerblich genutzten Halle mit ausreichender GrofRe notwendig. Um
den Nachbarschutz zu gewéhrleisten, sind Grenzabstande nach der offenen Bauweise an den nordli-
chen, westlichen und siidlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

An der 0Ostlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 465 ist die Errichtung gewerblich genutzter Ge-
baude ohne Beriicksichtigung der gesetzlichen Grenzabstande zulassig.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Dies ermoglicht zum einen die volle Ausnutzung der vorhandenen Flache, zum anderen kann die Ver-
kehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung der 6ffentlichen Parkflaiche auf dem Flurstiick
463 dementsprechend genutzt werden.

Um die bestmdogliche Ausnutzung der vorhandenen Flache zu gewahrleisten und den kiinftigen Bau-
herren eine moglichst groRe Flexibilitat in der Wahl ihrer Gebdudestellung zu gewahrleisten, wird
innerhalb der Planflache des Gewerbegebiets ein Baufenster festgesetzt. Durch die Ausweisung die-
ses Baufensters kdnnen sowohl die vorhandenen Betriebswohnungen als auch die zuklnftigen Neu-
bauten planungs- und bauordnungsrechtlich auf dem Gelande weiterhin bestehen bzw. neu unterge-
bracht werden.

Um die Errichtung und Befestigung einer ausreichend grofRen Lagerhalle unter voller Ausnutzung der
vorhandenen Flache sicherzustellen, darf die festgelegte Baugrenze unterirdisch um 1 m durch Fun-
damente Uberschritten werden.

6.2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kdnnen damit dazu bei-
tragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind aufgrund des
Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Gebaude Festsetzungen zu den Werbeanlagen zu treffen. So
soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und dass sie in einem vertraglichen Ver-
haltnis zu dem Gebadude und der Umgebung steht.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung auf den Bahnbetrieb ausgehen. Es darf keine rotierende
oder flackernde Beleuchtung oder ein Skybeamer verwendet werden.

6.2.5 Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung der 6ffentlichen Parkflache im Osten des
Plangeltungsbereichs wird aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 {ibernommen und er-
neut festgesetzt, da sie zum Parkraumangebot im Plangebiet beitragt.

Da auf der Flache des Flurstlicks 465 eine Lagerhalle mit entsprechender Zufahrt fiir LKWs entstehen
soll, wird die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 festgesetzte Parkbucht um etwa 10 m
nach Stiden verschoben. Um die Errichtung moglichst vieler 6ffentlicher Parkplatze zu ermdglichen,
wird die Parkbucht um 3 m auf der Flache des Flurstiicks 465 verbreitert.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

7. Immissionen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen ist durch das Biiro
LAIRM CONSULT eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Das vollstandige Gutachten
liegt der Begriindung als Anlage bei.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebiets zwischen der Stralle ,Heideweg” (K 73) und der
Bahnstrecke Hamburg-Blichen ist fiir die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung im Plangeltungsbe-
reich ein Schallschutz notwendig.

a) Allgemeines

Mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 plant die Gemeinde Biichen, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung von Gewerbefldchen siidlich der Strafie
Heideweg (K 73) und westlich und nérdlich der StrafSe Auf der Geest sowie nérdlich der Schienenstre-
cke der DB AG Hamburg — Blichen zu schaffen. Die Ausweisung ist als Gewerbegebiet (GE) geplant.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutzrechtlichen
Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt (iblicherweise eine Beurteilung anhand der
Orientierungswerte gemdf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im Stddtebau”. Andererseits
kann sich die Beurteilung des Verkehrslérms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16.
BimSchV (,,Verkehrsldrmschutzverordnung”) orientieren.

Fiir den Schutz der Nachbarschaft vor Immissionen aus Gewerbelérm vom Plangeltungsbereich kén-
nen die Festsetzungen der Emissionskontingente aus der 2. Anderung tibernommen werden.

b) Verkehrsldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsldrm berech-
net. Dabei wurde der StrafSenverkehrsldrm aus den mafSgeblichen Strafienabschnitten beriicksichtigt.
Die Straflenbelastungen wurden einer vorangegangenen schalltechnischen Untersuchung zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 25 der Gemeinde Biichen entnommen.

Fiir die Bahnstrecke (Hamburg — Blichen) der Deutschen Bahn AG wurden Angaben des Betreibers
zugrunde gelegt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemdf3 16. BImSchV (2014) auf Grundlage der Rechen-
regeln der RLS-90 und der Anlage 2 der 16. BImSchV (2014) fiir den Schienenverkehrslédrm.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da aufgrund
der derzeitigen gewerblichen Nutzung und aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf den Stra-
Ben Heideweg und Auf der Geest nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Straf3enverkehr
zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden aus dem Gesamtverkehrsldrm der Orientierungswert fiir
Gewerbegebiete tags und der Immissionsgrenzwert fiir Gewerbegebiete tags eingehalten. Im Nacht-
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zeitraum werden im gesamten Plangeltungsbereich der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete nachts
sowie gebietsweise auch der Immissionsgrenzwert fiir Gewerbegebiete nachts liberschritten.

Aktiver Schallschutz zum Schutz von Gewerbegebieten vor Verkehrslédrm ist in der Regel nicht ange-
messen. Der Schutz von Bliro- und ausnahmsweise zuldssiger Wohnnutzung im Plangebiet vor Ver-
kehrslédrm erfolgt daher durch passiven Schallschutz gemdfs DIN 41089.

Gemdf3 DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Januar 2017) ergeben sich An-
forderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der Wohn- und Biironutzungen vor von aufien
eindringenden Gerduschen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt (iber die maf-
geblichen AufSenldrmpegel gemdf3 DIN 4109 und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen. Die maf3gebli-
chen Auflenldrmpegel sind in der Abbildung 1 fiir schutzbediirftige Rdume und in Abbildung 2 fiir
Rédume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2 beziiglich Abschnitt 4.4.5.7 erfolgt die Ermitt-
lung des mafgeblichen Aufsenlérmpegels unter Berlicksichtigung der VDI 3722-2 Abschnitt 5.6 durch
Uberlagerung aller jeweiligen mafgeblichen Aufienlérmpegel gemdf DIN 4109 und der Entwiirfe zu
den 1. Anderungen (Januar 2017), der auf das Plangebiet einwirkenden Ldrmquellen (Strafsen- und
Schienenverkehrsldrm sowie Gewerbeldrm).

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafigeblichen Aufenldrmpegel von > 70 dB(A) mit
erheblichem passivem Schallschutz und damit zusétzlichen Baukosten zu rechnen ist.

Zum Schutz der Nachtruhe fiir ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung sind im gesamten Plangel-
tungsbereich fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwen-
dige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Wei-
se sichergestellt werden kann.

Fiir AufSenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) von ausnahmsweise zuldssiger Wohnnutzung
ergeben sich aufgrund der Einhaltung des Orientierungswerts tags keine Beschrdnkungen.
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8. Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde
Blichen sind darauf ausgerichtet sich an die Umgebung anzupassen und soweit moglich gleichzeitig
die schiitzenswerten Bestandteile innerhalb des Plangebietes zu sichern und dauerhaft zu erhalten.
Mit der Bearbeitung der Griinordnung wurde das Biro BBS Biro Greuner-Ponicke in Kiel beauftragt.

8.1 Bestand:

8.1.1 Allgemeine Beschreibung — Schutzgut Mensch und Landschaft

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst die norddstliche Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 25
unmittelbar an der Zufahrt Heideweg — Auf der Geest. Das gesamte Gelande ist in erster Linie durch
Gewerbebebauung gepragt, hier sind v.a. die bis zu 15 m hohen Hallen der Heilmann AG Orts- und
Landschaftsbild pragend. Griinstrukturen spielen nur eine untergeordnete Rolle und beschrdanken
sich, abgesehen von mehreren Einzelbdumen im Anderungsbereich auf die Gebietsgrenzen.

Das Plangebiet hat daher eine hohe Bedeutung als Gewerbestandort. Aufgrund der guten Lage in der
Ndhe zu den landwirtschaftlichen Produktionsgebieten sowie zur Autobahn ist der Standortort Bi-
chen fir die Heilmann AG von besonderer Bedeutung (Kartoffelvermarktung). Die ErschlieBung des
Gebiets erfolgt Gber den Heideweg. Sidlich des Gewerbegebietes verlduft die Bahnstrecke (Schnell-
strecke Berlin-Hamburg), so dass hier eine betrédchtliche Larmentwicklung vorhanden ist.

Heideweg

Festgesetzte
Baume im GE

> | vorh. Wohnhaus im
GE. GRZ 0.8

ey : Rl
GE 1 | © - |
PB IV GRZ D,80§ ) Vot “( LPB IV

Abbildung 6: Rechtsgiiltiger Bebauungsplan im Bereich der 3. Anderung, Quelle: Gemeinde Biichen

8.1.2 Schutzgut Boden und Wasser

Die Béden des Anderungsbereiches sind durch Versiegelungen, Aufschiittungen etc. deutlich veran-
dert, so dass die hier natlrlicherweise vorhandenen sandigen Braunerden in den oberen Horizonten
vollstandig verandert wurden. Bei dem mit Eichen bewachsenen Bereich handelt es sich um einen
ehemaligen Knick, der jedoch abgesehen von einem ca. 3-4 m breiten Streifen, der durch Gehdlze
gepragt ist, ebenfalls wesentlich durch die umliegende Gewerbenutzung bestimmt wird. Da jedoch
westlich des Eichenstreifens ein kleinerer Garten angrenzt, ist hier der Versiegelungsgrad reduziert.
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Nach rechtsgililtigem Bebauungsplan handelt es sich jedoch bei dem gesamten Bereich schon jetzt
um Gewerbeflachen mit einer Grundflachenzahl von 0,8. Der Knick wurde mit der 2. B-Plandnderung
bereits endwidmet und ausgeglichen.

Entsprechend des zuldssigen hohen Versiegelungsgrades ist auch die Versickerung und Grundwas-
serneubildung im Geltungsbereich deutlich eingeschrankt. Die kleinrdumig vorhandenen Grinstruk-
turen tragen nur unwesentlich zur lokalen Versickerung bei. Das Regenwasser wird zentral gesam-
melt und Gber das am Nissauer Weg liegende Rickhaltebecken der Vorflut zugefiihrt bzw. in unter-
irdischen Rigolen versickert.

8.1.3 Schutzgut Pflanzen (Biotope und Biume)

Entsprechend dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist der Bereich der 3. Anderung vollstindig als Ge-
werbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bzw. als StralRenverkehrsfliche ausgewiesen. Als
Uberlagernde Biotopstrukturen wurden der Knick entlang des Heideweges (Geholzflache mit Erhal-
tungsgebot) sowie 10 Baume auf dem Knickrest festgesetzt.

Der Knick (Knick Mitte) selbst wurde im Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 be-
reits entwidmet und mit dem Faktor 1:2 ausgeglichen (siehe Umweltbericht BBS vom 26.03.2013).
Ein geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 LNatSchG liegt nicht (mehr) vor.

Im tatsichlichen Bestand wird der Anderungsbereich entsprechend durch die Gewerbenutzung do-
miniert. Das Wohnhaus mit Betriebsleiterwohnung westlich des Knickrestes verfugt jedoch tber ei-
nen kleineren Garten mit Rasenflachen und Ziergeholzen (v.a. Koniferen, Rhododendron). Im Bereich
des Knickrestes stehen nach aktuellen Kartierungen (7.6.17) folgende Baume:
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Abbildung 7: Luftbild Plangebiet, Quelle: Google Maps
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Tabelle: BAume im Bestand

Nr. | Art St.-D (cm) Bemerkungen Artenschutz Festsetzung
im B-Plan
1 Eiche 80 Grole, ausladende Kro- | Tagesverstecke fiir Nein
ne, Stamm und Aste Fledermause im Efeu
dicht mit Efeu bewach- | moglich, Winterquar-
sen tiere und Wochenstu-
ben im Baum ausge-
schlossen, da Efeu,
Brutplatz fur Vogel im
Baum und im Efeu
2 Eiche 20 Klein, keine ausgepragte | keine Eignung Nein
Krone, hoch aufgeastet,
mit Efeu bewachsen
3 Eiche 40-50 Hoch aufgeastete Kro- Tagesverstecke fur Ja
ne, nur wenig Efeu Fledermdause, Brutha-
bitat fur Vogel
4 Eberesche 10 3 m hoch Keine Eignung Nein
5 Kirsche 5 2 m hoch Keine Eignung Nein
6 Eiche 15 Junger Baum Keine Eignung Ja
7 Birke 30 Sehr dicht/dick mit Efeu | Tagesverstecke fir Ja
bewachsen Flederméause im Efeu,
Bruthabitat fiir Vogel
8 Eiche 50 Krone teilweise stark Tagesverstecke fir Ja
beschnitten, Baum im Fledermause, Brutha-
unteren Teil mit Efeu bitat fiir Vogel
bewachsen
9 Eiche 50 Krone teilweise stark Tagesverstecke fiir Ja
beschnitten, Baum im Fledermause, Brutha-
unteren Teil mit Efeu bitat fur Vogel
bewachsen
10 | Eiche 30-40 Kronen hoch aufgeastet | Tagesverstecke fiir Ja
mit Efeu bewachsen, Flederméause, Brutha-
kleinere Hohlen sichtbar | bitat fur Vogel
11 | Eiche 40 Krone hoch aufgeastet, | Tagesverstecke fir Ja
stark mit Efeu bewach- Fledermé&use im Efeu,
sen Bruthabitat fir Vogel
12 | Birke 40 Weit verzweigte Krone, | Tagesverstecke fir Ja
stark mit Efeu bewach- | Flederméause im Efeu,
18
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Nr. | Art St.-D (cm) Bemerkungen Artenschutz Festsetzung
im B-Plan
sen Bruthabitat fir Vogel
13 | Eiche 50 Kaum Kronenaus- Tagesverstecke fir Ja
bildung, da dick mit Fledermause im Efeu
Efeu bewachsen bzw. moglich, Winter-
Giberwachsen guartiere und Wo-
chenstuben im Baum
ausgeschlossen, da
Efeu,
Brutplatz fur Vogel im
Baum und im Efeu
14 | Eiche 30 Gut ausgebildete Krone, | Tagesverstecke fur Ja
vital ohne Astlocher, Fledermause im Efeu,
nur wenig Efeu Bruthabitat fir Vogel
15 | Eiche 80-90 Starkes Baumholz, teil- | Tagesverstecke, Win- Nein

weise stark zurlick ge-
schnitten, mehrere Ast-
I6cher sichtbar, Totholz,
wenig Efeu

terquartiere und Wo-
chenstuben moglich,

Bruthabitat fir Vogel

Ein Knickwall ist kaum ausgepragt, der Unterwuchs tberwiegend liickig bewachsen mit Zierstauden

und Ziergeholzen in einer Breite von 2-3 m.

Abbildung 8: Baume im Plangebiet, Quelle: Eigene Darstellung BBS

Baume Nr. 7-12
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8.1.4 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Hinsichtlich des Artenschutzes sind die Artengruppen der Vogel und Fledermause zu betrachten.
Weitere streng geschiitzte Arten kommen aufgrund der vorhandenen Lebensrdume nicht vor.

Die groRen, teilweise dicht mit Efeu bewachsenen Baume dienen Geholzbriitern der Siedlungsberei-
che, die an Storungen durch FuBgdnger und Verkehr gewohnt sind, als Bruthabitate. Arten mit be-
sonderen Lebensraumanspriichen sind nicht zu erwarten.

Fir Fledermé&use weisen die groReren Eichen vermutlich geeignete Hohlungen/Spalten auf. Auch der
dichte Efeubewuchs kann als Tagesversteck dienen. Abgesehen von der einzelnen groRen Eiche di-
rekt an der StraRe werden fir alle Gibrigen Bdume keine Winterquartiere und/oder Wochenstuben
angenommen, da der dichte Efeubewuchs den freien Anflug in moégliche Hohlen unter dem Efeu ver-
hindert. In Baum Nr. 15 sind nachweislich gréRere Hohlungen vorhanden, die auch als Winterquartie-
re bzw. Wochenstuben geeignet sind.

Aufgrund der Insellage der Baume inmitten von versiegelten und bebauten Gewerbeflachen ist nur
ein geringes Besiedlungspotenzial anzunehmen. Daher sind nur stérungs- und lichttolerante Arten
wie z.B. Breitfllgelfledermaus, GroRBer Abendsegler oder Rauhautfledermaus zu erwarten.

Baum Nr. 15 (im Vordergrund)

Abbildung 9: Baume im Plangebiet, Quelle: Eigene Darstellung BBS
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8.2  Auswirkungen der Planung:

8.2.1 Schutzgut Pflanzen - Eingriffsregelung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundsatzlich die Belange des
Umweltschutzes, einschlieSlich des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Artenschutzes zu
bericksichtigen. Dies gilt auch flir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gemaRR § 13a
BauGB. Ein Umweltbericht ist hierflr allerdings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsregelung ge-
maRk § 1a Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden. Denn gemaR § 13a, Absatz 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren. Aus diesem Grund sind AusgleichsmaRnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies
gilt jedoch nicht bei einer Uberplanung bestehender Ausgleichsflichen oder geschiitzter Biotope.

Ausgleichsflachen werden im vorliegenden Fall nicht iberplant. Das geschitzte Biotop , Knick” wurde
bereits im Verfahren zur 2. Anderung entwidmet und ausgeglichen. Die Aufhebung der Einzelbaum-
festsetzung von 10 Baumen (Baum Nr. 3, 6-14) stellt jedoch einen zuséatzlichen ausgleichspflichtigen
Eingriff flr Landschaftsbild und Einzelbdume dar, da der Knick aufgrund der Lage an der Bahn ohne
Uberhilter angelegt wurde und die Bdume aufgrund ihrer GroRe eine besondere landschaftliche
Bedeutung haben.

Weiterhin ist die vorliegende Planung nicht mit einer Erh6hung des Versiegelungsgrades verbunden,
da als Grundnutzung im bestehenden Bebauungsplan bereits ,GE” eingetragen war. Die Baumreihe
war gleichsam nicht Teil des Griinkonzeptes mit Definition von Griinachsen. Diese verlaufen entlang
der StraBen/Wege und entlang der Bahn und sind durch die Planung nicht betroffen

8.2.2 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Der Artenschutz ist unabhingig von der Eingriffsregelung immer zu betrachten. Die in der 2. Ande-
rung zum Bebauungsplan festgesetzten Baume werden dort als ,Inselbiotop” fiir Végel und Kleinsadu-
ger beschrieben. Die grolen Badume dienen weiterhin als Quartiersstandorte fiir Fledermause. Fol-
gende Konflikte mit artenschutzrechtlicher Relevanz nach § 44 BNatSchG sind daher zu betrachten:

Fledermause mit Quartieren in Bdumen:

Da die Baume 1 und 15 mit artenschutzrechtlicher Bedeutung fiir Fledermause nicht festgesetzt wur-
den, erfolgte hierfiir bereits eine Kompensation durch das Aufhdangen von 4 Fledermauskasten. Da
sich in den vergangenen Jahren durch Zuwachs und Efeubewuchs Verdanderungen an allen Bdumen
(teilweise auch groRere Hohlungen) entwickelt haben, sind die Belange des Artenschutzes in beson-
derer Weise zu beachten. Daher ist folgendes Vorgehen fiir die Biume mit Nr. 1, 3, 8, 9, 10, 11, 12,
13, 15 erforderlich:

- Im Herbst nach Beendigung der Wochenstubenzeit und vor Beginn der Winterruhe
(September / Oktober) vor dem Eingriff (ggf. mittels Endoskopie) auf Besatz kontrollie-
ren und die GréBe und Eignung der Hohle bewerten (Einschatzung Winterquar-
tier/Wochenstube),

— Bei unbesiedelten Quartieren unmittelbares VerschlieBen des Quartieres, um einen
Wiedereinflug vor der Rodung zu verhindern

— Bei besiedelten Quartieren:
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Abendliche Ausflugskontrolle durchfiihren, nach Ende des Ausflugs kontrollieren, ob
noch Tiere im Quartier sind. Wenn keine Tiere mehr da sind, wird das Quartier umge-
hend verschlossen. Anderenfalls ist das Quartier mit einer Reuse auszustatten, die das
Ausfliegen der Tiere erlaubt, aber einen erneuten Einflug verhindert. Tagliche Kontrol-
le, ob die Tiere das Quartier verlassen haben. Sind nach 2 Nachten immer noch Tiere
im Quartier, so ist die Reuse abzubauen, die Tiere sind umzusiedeln.

Unabhangig davon ist zur Verhinderung des Tétungsverbotes die Fallung der Baume nur zwischen
dem 1.12 und 28.2. zul3ssig.

Als KompensationsmaRBnahme fiir den Verlust von Tagesverstecken ist das vorgezogene Aufhdangen
von Fledermausflachkadsten erforderlich. Da die zu erwartenden Arten Spalten sowohl an Gebauden
als auch an Baumen aufsuchen, sind je 5 Flachkdsten an Badumen bzw. an Gebduden im Geltungsbe-
reich (B-Plan Nr. 25) aufzuhdngen.

Bei Nachweis von Winterquartieren und/oder Wochenstuben sind erganzende vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Herzogtum
Laubenburg erforderlich. Als maximale Anzahl werden festgehalten: 2 Flachkasten und 2 GrofRraum-
hohlen fur Fledermause der Geholze, 1 Winterquartier.

Der Nahrungsraum wird etwas eingeschrankt und hat generell aufgrund der Insellage nur eine gerin-
ge Bedeutung. In den umliegenden Knicks bleiben aber ausreichend und v.a. geeignetere Jagdflachen
erhalten. Die Leitstrukturen der Knicks, insbesondere aber auch der Bahndamm (mit Gehélzen), sind
durch die MaRnahmen nicht betroffen.

Mit erheblichen Stérungen von Flederméausen ist nicht zu rechnen. Aufgrund der nachtaktiven Le-
bensweise ist eine Stérung von Fledermausen z. B. durch Bauldarm nicht zu erwarten. In der Betriebs-
phase unterscheidet sich die geplante Nutzung nicht von der umliegenden bestehenden Nutzung
(bestehendes Gewerbe), erhebliche zuséatzliche Stérfaktoren werden nicht erzeugt.

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

Brutvogel der Geholze (z. B. Amsel, Dorngrasmiucke etc.):

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Gehdlzen bleibt insgesamt erhalten,
da diese weitgehend erhalten werden.

Totungen von Vogeln sind nicht zu erwarten, sofern die RodungsmalRnahmen auRerhalb der Brutzei-
ten stattfinden. Aus Griinden des Artenschutzes nach & 39 BNatSchG sind alle RodungsmaRnahmen
zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Stérungen von Geholzbritern in den Geholzbestianden sind durch die BaumaRnahmen nicht zu er-
warten, da Tiere in umliegende Geholze ausweichen kénnen. Ohnehin sind die hier vorkommenden
Arten an Storungen gewdhnt.

Der Verlust von Bruthabitat fuir Vogel wurde durch die Kompensation fiir den Knick im Verhaltnis 1:2
ebenfalls bereits ausgeglichen. Die Festsetzung von 10 Baumen stellte nur eine Minimierungsmal3-
nahme dar.

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

22

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Biichen

Durch die o.g. MaBnahmen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden, die ge-
nannten CEF-MaRnahmen fiir Flederméause sind zwingend umzusetzen.

8.3 Griinordnerische Festsetzungen

Um die vorhandenen Wald- und Grinflachen entlang des Heideweges zu schiitzen und die Fernwir-
kung des Gewerbegebietes zu minimieren, wurde im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 25 eine
Pflanzbindungsflache mit der Zweckbestimmung Abschirmgriin entlang des Heidewegs festgesetzt.
Diese soll in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 iibernommen werden.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Zweckbestimmung

Abschirmgriin
(89 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Das Abschirmgriin entlang des Heideweges ist als freiwachsender Geholzstreifen aus standortheimi-
schen Arten zu erhalten. Abgdngige Geholze sind gleichartig zu ersetzen, so dass ein geschlossener
Gehdlzstreifen erhalten bleibt. Alle 10-15 m ist ein Baum als Uberhélter zu entwickeln. Jegliche Ver-
anderungen der Bodengestalt sowie Versiegelungen und Durchfahrten sind in dem Streifen mit Er-
haltungsgebot nicht zuldssig. Ein Geholzriickschnitt ist nach den Vorgaben des Knickerlasses alle 10-
15 Jahre moglich (auf-den-Stock-setzen).

9. VerkehrserschlieBung

9.1 Individualverkehr-Anbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die Stralle , Auf der Geest” Ostlich sowie sidlich des
festgesetzten Gewerbegebietes (GE). Das Gewerbegebiet wird im Norden lber die Kreisstralle ,Hei-
deweg” (K 37) erschlossen. Die Stralenverkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um ein Be-
fahren des Plangebietes durch die fiir ein Gewerbegebiet Ublichen Fahrzeuge ungehindert zu ermdg-
lichen. Es besteht zudem eine ausreichende Wendemoglichkeit fiir Millfahrzeuge. Entlang der Plan-
stralle sind im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs 6ffentliche Parkplatze sowie ein einseitiger Geh-
weg vorgesehen.

9.2 OPNV-Anbindung

Eine gute OPNV-Anbindung tragt dazu bei, motorisierten Individualverkehr zu reduzieren. Sie kann
dadurch gesamtortlich die Larm- und Schadstoffbelastung verringern und so zu gesiinderen Lebens-
bedingungen beitragen. Darliber hinaus kann durch Verkehrsreduzierungen im Bereich der Gewer-
bebetriebe die Aufenthaltsqualitdt verbessert und durch die Betriebe ErschlieRungskosten gesenkt
werden. Daher spielt eine gute OPNV-Anbindung auch fiir den Berufsverkehr zwischen Wohnung und
Gewerbegebieten eine wichtige Rolle fiir die nachhaltige Raumentwicklung.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,,Biichen, Am Hesterkamp“ befindet sich in fuRlaufiger Entfernung
ca. 260 m von der Zufahrt zum Plangebiet.
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10. Nachrichtliche Ubernahme

Anbauverbotszone

Im nordlichen Teil des Plangebiets entlang der KreisstraRe 73 , Heideweg” befindet sich eine Anbau-
verbotszone nach § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 29 StrWG Abs. 1 b). Fiir den betroffenen Flachenbereich
sind die entsprechenden Vorschriften zu beachten. Die Anbauverbotszone wird nachrichtlich in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Waldschutzstreifen

Nordlich angrenzend an den Plangeltungsbereich grenzt Wald gemall § 2 LWaldG an. GemaR § 24
LWaldG ist ein Waldschutzstreifen einzuhalten. Fiir den betroffenen Flachenbereich sind die entspre-
chenden Vorschriften zu beachten. In Absprache mit der Forstbehorde wird der geringfligig reduzier-
te Waldabstand gemaR § 24 Abs. 2 LWaldG von 27 m nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) dar-
gestellt.

11. Ver- und Entsorgung

Da es sich bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemall § 13a BauGB handelt, kénnen die betroffenen Flurstiicke an das vorhandene Ver-
und Entsorgungsnetz der Gemeinde Biichen angeschlossen werden.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch das Wasserwerk Blichen sichergestellt.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Gewerbegebietes (GE) wird im Rahmen eines Loschwasser-
Grundschutz (96m3/h/Hydrant tber 2 h) lber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus
den Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes sichergestellt.

Energieversorgung

Im Planbereich befinden sich Strom- und Gasleitungen der Schleswig-Holstein Netz AG.

Fernmeldeversorgung

Die Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

Schm UtZ-/ Regenwasserentsorgung

Der groRte Teil des anfallenden Oberflachenwassers wird auf den Grundstiicken versickert werden.
Die Gewerbebetriebe haben entsprechende technische Einrichtungen dazu errichtet bzw. werden
diese fiir die Neubauten erweitern. Der Grundstiickseigentiimer hat dem Fachdienst Wasserwirt-
schaft ein Entwasserungskonzept seines gesamten Geldndes vorzulegen und eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Auch die Einleitung liber Sickerschachte ist erlaubnispflichtig. Die Einleitung
von StralRenwasser Uber eine unterirdische Versickerung (Sickerschacht, Rohrrigole 0.4.) ohne Vor-
behandlung ist nicht zuldssig.
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Der Teil der verbleibenden o6ffentlichen Oberflachenentwasserung erfolgt Giber Regenwasserleitun-

III

gen in das Riickhaltebecken , Taubensohl” auRerhalb des Plangebietes.

Millentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Stidholstein. Die StraRe , Auf der

Geest” weist ausreichende Breiten fir ein Millfahrzeug auf.

12. Altlasten, Kampfmittel, Archdologie

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt. Sollten relevante Altlasten entdeckt
werden, sind mit den zustindigen Behorden die zu ergreifenden Mallnahmen abzustimmen und
durchzufiihren. Blichen wird als Gemeinde mit bekannten Bombenabwiirfen gelistet. Es wird auf § 2
Abs. 3 KampfmV SH verwiesen:

Die Eigentiimerin oder der Eigentiimer oder die oder der Nutzungsberechtigte ist verpflichtet, vor der
Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein
vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Ja-
nuar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3), und vor Beginn von Tiefbauarbeiten auf Grundstiicken in Gemeinden,
deren Gebiete mit Kampfmitteln belastet sind oder sein kénnen, bei der Landesordnungsbehdérde eine
kostenpflichtige Auskunft (iber mégliche Kampfmittelbelastungen einzuholen.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder liber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die (ibri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstdtte in unverdndertem
Zustand zu er-halten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archdologische Kulturdenkmals sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnde-
rungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

13. Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen hat die Begriindung in der Sitzung

AM e gebilligt.
Blichen, ....ccccoovvvvevvennen. Aufgestellt durch:
gez Siegel E 5 I Ingenieurgesellschaft mbH

Gosch-Schreyer-Partner
Beratende Ingenieure (VBI)

Der Birgermeister

25

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



