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1.
1.1

1.2

Grundlagen fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1548)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1548)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542) zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148)

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. Schl.-Holst.
2010, S. 301), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 13.07.2011 (GVOBI. Schl.-
Holst. 2011, S. 225)

Die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar
2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6)

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991, S 58), ge&ndert durch Art. 2 G zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.7.2011, BGBI. | S.
1509)

Gewdhltes Verfahren

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

Dies wird wie folgt begrindet:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der u.a.
stddtebaulich vertragliche Nachverdichtungen ermdéglichen soll.

Die zul@ssige festgesetzte Uberbaubare Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO ist deutlich kleiner als 20.000 m=.

Durch diesen Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung 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
erforderlich. Auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (vgl. §
Ta 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
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gilt jedoch nicht bei einer Uberplanung bestehender Ausgleichsfldchen. Siehe hierzu
Kapitel 7.3.1 dieser BegrGndung.

1.3  Plangrundlage

Die Plangrundlage im MaBstab 1: 1.000 wurde vom Vermessungsburo Agnar Boysen

aus Schwarzenbek erstellt und beglaubigt.

1.4 Planvorgaben
. Fldchennutzungsplan

Im geltenden Fldchennutzungsplan der Gemeinde BUchen ist der hier Uberplante
Bereich als gewerbliche Baufl&che dargestellt.

. Bebauungsplan

FUr das zu Uberplanende Gebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 33, der seit dem
15.01.1992 rechtskraftig ist. Der jetzt zu Uberplanende Bereich wird durch die 1. und
2. Anderung des B-Planes 33 nicht betroffen. Ein Auszug aus dem bestehenden
Bebauungsplan Nr. 33 kann der folgenden Abbildung entnommen werden.
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Verkleinerung der Planzeichnung des zurzeit geltenden Bebauungsplanes Nr. 33
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1.5 Altlasten / Altablagerungen

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung liegen nach Auskunft des
Fachdienstes Boden- und Grundwasserschutz beim Kreis Herzogtum Lauenburg keine
Einfragungen zu Altstandorten, Altablagerungen oder schadlichen Bodenverun-
reinigungen vor.

2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt im
Nordwesten der Gemeinde BUchen und umfasst die Gewerbegrundsticke Nr. 1 -7
an der StraBe , Auf der Heide". Sudlich der StraBe ,Heideweg" schlieBt sich das
Gewerbegebiet ,,Auf der Geest" an.

2.1 Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Der Plangeltungsbereich wird Uberwiegend gewerblich genutzt.
Im Plangebiet haben sich folgende Betriebe angesiedelt:

Auf der Heide 1 GeruUstbauer

Auf der Heide 2 Fitness-Studio

Auf der Heide 2A Dachdecker

Auf der Heide 3 Pizzaservice

Auf der Heide 4 Fuhrunternehmen

Auf der Heide 5 Viehhandel (z. Zt. ungenutzt)
Auf der Heide 6 Zimmerei

Auf der Heide 7 Polsterei und Fitness-Studio

Auf den GrundtUcken Nr. 2, 3 und 4 sowie im Dachgeschoss der Polsterei sind auch
Wohnungen vorhanden.

Die meisten Gebdude mit Ausnahme der Wohngebdude verfiugen Uber flachge-
neigte Sattelddcher bzw. Pultddcher.

Das Gewerbegebiet wird zum Heideweg durch einen dicht bewachsenen Knick
abgeschirmt. Ein weiterer Knick mit weniger dichter Bepflanzung zieht sich von
Norden nach SUden durch das Gewerbegebiet, endet aber sUdlich der Grundsticke
Heideweg 6 bzw. Heideweg 3a.

Wie auch dem Luftbild auf dem Titelblatt zu enthehmen ist, gibt es im Plangebiet mit
Ausnahme der vorhandenen Knicks und der Anpflanzungen auf den Grundsticken
Auf der Heide Nr. 6 und 7 kaum nennbare Gehdlzbestinde.

3. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt im
Nordwesten der Gemeinde BUuchen und umfasst die Gewerbegrundsticke Nr. 1 -7
an der StraBe , Auf der Heide". Sudlich der StraBe ,Heideweg" schlieBt sich das
Gewerbegebiet ,,Auf der Geest" an.
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3. Planungsanlass und Planerfordernis

Auf dem Grundstick ,,Auf der Heide" 1 wurde durch BaumaBnahmen nach Westen
hin der einzuhaltende Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze
deutlich unterschritten. Der EigentUmer hat deshalb bei der Gemeinde einen Antrag
zur Erweiterung der Uberbaubaren Fldche gestellt. Die Gemeinde hat beschlossen,
diesem Antrag zu folgen und will aus Grunden der Gleichbehandlung auch fUr die
angrenzenden GrundstUcke innerhalb der ErschlieBungsstraBe ,,Auf der Heide" einen
auf 5m verringerten Abstand zur StraBenverkehrsfldche zulassen und gleichzeitig das
zulassige MalB der baulichen Nutzung erhéhen.

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.

Da im vorliegenden Fall eine Betroffenheit der Belange von Kindern und
Jugendlichen nicht erkennbar ist, wird auf eine besondere Beteiligungsform von
Kindern und Jugendlichen verzichtet.

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung lassen sich fUr die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 wie folgt zusammenfassen:

Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflédchen und Uberarbeitung des MaBes
der baulichen Nutzung zugunsten einer baulichen Verdichtung im Interesse einer
besseren Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstucke.

4. Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird aus der dem Bebauungsplan Nr.
33 Ubernommen, jedoch prdazisiert. Das Gebiet wird weiterhin als Gewerbegebiet
gemaB § 8 BauNVO festgesetzt. Hierdurch kann auch weiterhin eine Entwicklung aus
den Darstellungen des Fidchennutzungsplanes gewdhrleistet werden.

Wie bereits mit dem bestehenden B-Plan will die Gemeinde mit dieser Bebau-
ungsplandnderung neben der zeichnerischen Festsetzung auch durch textliche
Regelungen eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherstellen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 werden deshalb zur Steuerung und
Vermeidung stddtebaulicher Fehlentwicklungen im Gewerbegebiet einige Nutzungs-
einschrédnkungen gegenuber dem Nutzungskatalog des § 8 der BauNVO vorge-
nommen. Dies geschieht u.a. auch im Hinblick auf die Nahversorgung der
Bevdlkerung in der Gemeinde BUchen.

Durch die Regelungen dieses Bebauungsplanes soll eine angemessene vorwiegend
rein gewerbliche Nutzung des Gewerbegebietes weiterhin gesichert werden. Aus
diesem Grunde sind z.B. Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung in dem Gebiet
unzuldassig. Tankstellen werden in dem Gebiet ebenfalls ausgeschlossen. Auch fUr die
ansonsten gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
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kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke wird in dem Gebiet kein Bedarf gesehen.
Wohnungen gemdB § 8 Abs. 3 Nr. T BauNVQO! sollen weiterhin ausnahmsweise
zul&ssig sein.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise und
Gebdudehohe

4.2.1 MaB der baulichen Nutzung

Die heute vorhandene bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke ohne die anrech-
enbaren Fldchen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO entspricht im Mittel einer GRZ2 von ca.
0,24. GemaB Festsetzung des bestehenden B-Planes Nr. 33 betragt die zul&ssige GRZ
heute 0,5, was fUr ein Gewerbegebiet eher niedrig ist. Um hier auch mittel- bis
langfristig Uber ausreichende Reserven zu verfigen, wird die GRZ auf 0,8 erhdht.

Im Hinblick auf den oftmals erforderlichen hohen Versiegelungsgrad in Gewer-
begebieten wird bestimmt, dass abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
Uberschreitung der GRZ unter Einbeziehung der Stellplétze und ihrer Zufahrten for
gewerblich genutzte Freifldchennutzung bis zu 0,9 zuldssig ist (textliche Festsetzung
Nr. 2.1).

Die Geschossflachenzahl® (GFZ) wird ebenfalls angehoben, und zwar von bisher 1,0
auf 1,2.

Generell zuldssig sind zwei Vollgeschosse, wobei wie im bestehenden Plan eine
Ausnahme zugunsten von Wohn- und Buronutzungen fUr drei Vollgeschosse moglich
ist. Bedingung hierfUr ist die Einhaltung einer maximalen Firsthdhe von 12 m, bei
geneigten Dachern bzw. bei Flachddchern eine Gebdudehdhe von max. 10 m Uber
Oberkante StraBenverkehrsfldche. Diese Regelung ist auch bereits im bestehenden
Bebauungsplan enthalten.

4.2.2 Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubaren Flachen werden im Plangebiet um 3 m erweitert, so dass sich der
Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze von bisher 8 m auf 5
m verringert. Durch die Festsetzung Nr. 3.2 wird hierbei geregelt, dass Garagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen nur innerhalb dieser Uberbau-
baren Fldchen zuldssig sind.

! Hierzu gehdéren Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Befriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind.

2 Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist die Uberbaubare Fidche im Verhdlinis zur GréBe des Baugrundstickes.
Bei einer GRZ von 0,6 und einem Baugrundstick von 2.000m? durfen bis zu 1.200m? Uberbaut werden. §
19 Abs. 4 der Baunufzungsverordnung (BauNVO) lasst allerdings zu, dass die Grundfldchen von z.B.
Garagen und Stellpla@fzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen die festgesetzte GRZ bis zu 50%
bzw. max. bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschreiten durfen. Im Bebauungsplan kdnnen hierzu
abweichende Regelungen aufgenommen werden.

% Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossfldche je m? GrundstUcksfldche im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.
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4.2.3 Bauweise

Wie im bisherigen B-Plan wird eine abweichende Bauweise, in der Gebdudeldngen
Uber 50 m zuldssig sind, festgesetzt.

4.2.4 Gebdudehohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen bzw. Traufhdhen werden aus dem
bestehenden Bebauungsplan Ubernommen.

4.3  ErschlieBung
4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch die StraBe ,Auf der Heide" erschlossen.
Anderungen sind hier nicht erforderlich.

4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Enfsorgung des Plangebietes ist gesichert. Entsprechende Ver-, bzw.
Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Zusatziche MaBnahmen sind hier nicht
erforderlich.

4.4  Ortliche Bauvorschriften

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung wird mit Ausnahme
einer Vorgabe fUr Werbeanlagen verzichtet.

4.5 Grinordnerische Festsetzungen

Diese Bebauungsplandnderung enthdlt auch grinordnerische Festsetzung zugunsten
einer Durchgrinung des Gewerbegebietes. Die texiliche Festsetzung Nr. 5.1
beispielsweise beftrifft sinngemdB Regelungen fur Anpflanzungen zwischen der
Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie, die bisher Uberwiegend nur unzu-
reichend redlisiert wurden.

Zugunsten von zwei neuanzulegenden Knicks werden auf der nérdlichen sowie auf
der &stlichen Grundstucksgrenze des FlurstUckes 59/28 und auf der 6Ostlichen
GrundstUcksgrenze des Flurstickes 59/16 4 m breite Fldchen fur Anpflanzungen in
die Planzeichnung Ubernommen. Die textlichen Festsetzungen Nr. 5.2 und Nr. 5.3
enthalten hierfur detaillierte Regelungen zur Anlegung und Bepflanzung der Knicks.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.4 bestimmt, dass alle Anpflanzungen auf Dauer zu
sichern und zu erhalten sind.
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des Artenschutzes

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 berUcksichtigen. Dies gilt auch fur Bebauungspldne
im beschleunigten Verfahren gemd&B § 13a BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfir
allerdings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsregelung gemdaB § Ta Abs. 3 BauGB
nicht anzuwenden. Denn gemdB § 13 a, Absatz 2 Nr. 4 BauGB ,,gelten ..... Eingriffe,
die 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 Ausgleichsfléchen.

So dienen die im Text Teil B unter Ziffer 5.00 des geltenden Bebauungsplan Nr. 33
festgesetzten Bindungen fUr Bepflanzungen ausdricklich auch als Ausgleichs-
maBnahmen. Ein erheblicher Teil dieser MaBnahmen wurde jedoch innerhalb des
Plangebietes bisher nicht realisiert. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 soll zumindest ein Teil dieser urspringlichen Regelungen erneut aufgenommen
werden. So werden z.B. die Anpflanzung von standortheimischen Laubbdumen
entlang der StraBenbegrenzungslinie in einem Abstand von 15 m erneut festgesetzt.
Eine entsprechende Anpflanzung kann zumindest ein Beitfrag zum Orts- und Land-
schaftsbild sein und ist auch nachtraglich noch realisierbar.

FUr die jetfzt ,Uberplanten* Ausgleichsfldchen ist ein Ausgleich zu schaffen. Dies gilt
z.B fUr die Uberwiegend nicht hergestellten FiGchen zur Anpflanzung zwischen der
Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie4, die durch die Erweiterung der
Uberbaubaren Fldchen von 8 m auf 5 m reduziert wurden.

FUr die nach MaBgabe des bestehenden B-Planes nicht angelegten bzw. nicht mehr
vorhandenen Knicks als geschutzte Biotope i.S. von § 30 BNatSchG in Verbindung mit
§ 21 LNatSchG ist eine Neuanlage im Gebiet vorgesehen. Somit kann eine
Vernetzung von Norden nach Suden gewdhrleistet werden.

Der hierfUr erforderliche Ausgleichsbedarf wurde von dem BUro BBS ermittelt und
betragt ............. (Wird im Laufe des weiteren Verfahrens noch ergdénzt!)

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird dieser Begrundung als Anlage beigefugt.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplané&nderung werden die festgesetzten
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen lediglich geringfUgig erweitert, ohne sensible
GrUnstrukturen zu beeintrdchtigen. Somit sind Auswirkungen auf Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
Artenschutzes, die nicht ausgleichbar wdren, nicht erkennbar und auch nicht zu
erwarten. Dies gilt insbesondere unter BerUcksichtigung der noch umzusetzenden
grUnordnerischen MaBnahmen.

4 Nach MaBgabe des urspringlichen B-Planes Nr. 33 waren mindestens 50 % dieser urspringlich 8 m
breiten Flichen als Pflanzfldchen gemdB Vorgabe des Grinordnungsplanes herzustellen.
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5.2 Immissionsschutz

Gewerbetreibende muUssen auf Basis der TA-Larm im Rahmen der Baugenehmigung
nachweisen, dass es nicht zu wesentlichen Stérungen schutzenswerter Nutzungen
kommt. Die Aufnahme immissionsschutzrechtlicher Festsetzungen zum Schutz vor
Gewerbeldrm ist deshalb im Zusammenhang mit dieser B-Plandnderung nicht
erforderlich.

6. Beschluss Uber die Begriundung

Die Begrundung wurde von der Gemeindevertretung BUchen in der Sitzung am
...................... gebilligt.

(Moller)
BUrgermeister

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - BUro fUr Stadtplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner

Am Moorweg 13, 21514 Guster, Tel. 04158-890 277 Fax 890 276
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Mobil: 0171 4160840

Stand: 22.01.2014



