Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
gemal § 4.1 und 3.2 sowie § 4.2 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 47 -Berliner StraBe / Biitzower Ring - der Gemeinde Biichen Datum: 26.03.2014

Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange/Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
Untere Forstbehorde
Vom 17.01.2014

Der Plangeltungsbereich grenzt im Sidwesten, sudlich der Strale Bltzower Ring, an
Waldflache an. Die Planunterlagen stellen den Bereich auerhalb des Plangeltungsbe-
reiches als Grinflache dar. Ungeachtet der Ausweisung dieser Flachen im Bebau-
ungsplan Nr. 45 der Gemeinde Biichen als Grinflachen sind diese Bereiche weiterhin
als Waldflache nach § 2 Landeswaldgesetz zu beurteilen, da eine Waldumwandlung
nach § 9 Landeswaldgesetz bisher weder beantragt noch genehmigt wurde.

Zu der o.g. Waldflache auBerhalb des Plangeltungsbereiches ist der Waldabstand
nach § 9 24 (1) Landeswaldgesetz zu beachten und gem. 24 (2) Landeswaldgesetz im
Bebauungsplan aufzunehmen; die Baugrenzen sind entsprechend zuriickzunehmen.
Zu dem in den Planunterlagen vollstandig fehlenden Waldabstand kann das erforderli-
che Einvernehmen der Forstbehérde nach 24 (2) Landeswaldgesetz nicht erteilt wer-
den, da in jedem Fall von einer Gefadhrdung nach 24 Absatz 1 Satz 1 Landeswaldge-
setz auszugehen ist.

Der aulere suddstliche Bereich des Plangebietes wird in den Planunterlagen als Wald-
flache beschrieben (Seite 9, Punkt 6.5.3 Biotope der Begriindung zur Satzung). In die-
sem Bereich ist die Abgrenzung und Waldeigenschaft der Flache herzustellen und in
den Planunterlagen darzustellen. Die Waldabstandsregelung nach § 24 (1) Lan-
deswaldgesetz ist auch hier durch Riicknahme der Baugrenzen zu beachten und gem.
24 (2) Landeswaldgesetz im Bebauungsplan aufzunehmen. Fir Abgrenzungsfragen
stehe ich gern zur Verfligung.

Die Untere Forstbehdrde hatte der Umwandlung von Wald auf den erwdhnten Flachen im
Rahmen der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 45 bereits zugestimmt.
Der Antrag zur Waldumwandlung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45 wurde inzwi-
schen genehmigt. Ein Waldabstand ist demnach nicht mehr erforderlich, denn damit ist
rechtlich kein Wald mehr vorhanden.

Nach einer Ortsbesichtigung stellt sich der fragliche Bereich als Gartenland mit z.T. gro-
3en Baumen dar. In Abstimmung mit der Forstbehdrde erfolgt keine Einstufung als Wald
gemal LWaldG. Die Waldabstandsregelung ist somit nicht anzuwenden. Der Begrin-
dungstext wird entsprechend der Ortsbegehung angepasst.
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Industrie- und Handelskammer zu Liibeck
Vom 20.01.2014

Vielen Dank fiir die Planunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 der
Gemeinde Bichen.

Mit der Planung sehen wir eine Betroffenheit der Kulina GmbH sowie des Unterneh-
mens GEA Tuchenhagen, dessen Grundstick unmittelbar sidwestlich an das Plange-
biet angrenzt. Fur beide Unternehmen sollte berucksichtigt werden, dass die Standorte
nicht nur gesichert werden, sondern auch kinftig eine angemessene Entwicklung mog-
lich bleibt. Wir gehen davon aus, dass beide Unternehmen bei der Erarbeitung der
Planung von Ihnen oder der Stadt Biichen einbezogen wurden, und eventuell zeitnah
geplante Vorhaben der Unternehmen in der Planung bertcksichtigt sind.

Daruber hinaus mdchten wir Sie bitten, uns eine Kopie des Larmgutachtens — gerne in
digitaler Form — zur Verfugung zu stellen.

Fir die Planungen der Firma GEA Tuchenhagen wurde in Abstimmung mit der Firma der
Bebauungsplan Nr. 45 aufgestellt. Die Planungen sind damit berticksichtigt. Auf entspre-
chende Aussagen in der Begriindung wird hingewiesen.

Die Festsetzungen fir die Firma Kulina schranken den vorhandenen Betrieb baurechtlich
nicht ein. Allerdings werden Regelungen zu den Zufahrten getroffen, die aus Nachbar-
schutzgriinden und wegen der Strallenabmessungen zu treffen waren. Vergl. auch hierzu
die entsprechenden Erlauterungen in der Begriindung.

Eine Kopie des Larmgutachtens wurde inzwischen wunschgemaf Ubersandt

Eisenbahn-Bundesamt
Vom 20.12.2013

Ich bedanke mich flr die Beteiligung des Eisenbahn-Bundesamtes im Verfahren.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Eisenbahnstrecke Nr. 1121, Lubeck-Blchen.
Eisenbahninfrastrukturbetreiberin ist die Deutsche Bahn Netz AG als eine Eisenbahn
des Bundes. Belange des Eisenbahn-Bundesamtes als Aufsichts- und Genehmi-
gungsbehodrde Uber die Eisenbahnen des Bundes und Tragerin der Fachplanungsho-
heit Uber eisenbahnrechtlich zweckbestimmte Flachen (so sie nicht den Nichtbundes-
eigenen Eisenbahnen zuzuordnen sind) sind insoweit beruhrt.

Es ergeht folgende Stellungnahme:

1.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist keine anlagenbestands- und liegenschaftsfiihrende
Stelle fir die Eisenbahnen des Bundes. Nur unter der Annahme, dass keine unter ei-
nem eisenbahnrechtlichen Zweck stehenden Flachen einbezogen sind, bestehen aus
planungsrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu1)
Es sind keine unter einem eisenbahnrechtlichen Zweck stehenden Flachen in den Be-
bauungsplan einbezogen worden.
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2.

Planrechtsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (Planfeststellun-
gen/Plangenehmigung), die zu berlicksichtigen waren, sind beim Eisenbahn-
Bundesamt nicht anhangig.

3.

Eine schalltechnische Untersuchung, die auch den Larm aus dem Bahnbetrieb einbe-
zieht, liegt offenbar vor. Es wird rein vorsorglich darauf hingewiesen, dass Immissionen
— wozu auch Erschutterungen zahlen — aus dem Betrieb der Bahn zu dulden sind.
Schutzanspriiche gegeniiber dem Betreiber der Eisenbahninfrastruktur bestehen nicht.

4,

Soweit nicht bereits geschehen empfehle ich Ihnen, die DB AG (koordinierende Stelle
DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Hamburg) in das Verfahren einzubin-
den und zu einer Stellungnahme Gelegenheit zu geben.

5.
Diese Stellungnahme ersetzt oder berlhrt nicht die Stellungnahme der am Eisenbahn-
fachplan berechtigten Gesellschaften der DB.

Zu2))
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eisenbahntechnische Auswirkungen auf die
Bauleitplanungen entstehen also nicht.

Zu 3.)

Das Gutachten liegt vor und wurde als Anlage zur Begriindung auch mit an die Fachbe-
hoérden versandt. Auf die Duldung der Immissionen und der dazu gehérenden Erschiitte-
rungen wurde bereits ebenfalls in der Begriindung schon hingewiesen.

Zu4d)
Die DB Services Immobilien GmbH wurde beteiligt, sieche weiter unten in dieser Abwa-
gungsliste.

Zu5.)
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Vom 07.01.2014

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie als Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der Erschliefungsmalnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Fur weitere Fragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es werden keine neuen Erschliefungsstralen angelegt, in denen neue Telekommunika-
tionsanlagen verlegt werden koénnten. Ansonsten werden auch diese Hinweise zur
Kenntnis genommen.
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Archéaologisches Landesamt
Vom 14.01.2014

Wir kénnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festlegen. Daher haben wir keine Bedenken.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gen. §
14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigentimer und
der Leiter der Arbeiten.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen und noch entsprechende Erlauterungen
in die Begriindung aufgenommen.

Handwerkskammer Liibeck
Vom 17.01.2014

Nach Durchsicht der uns Ubersandten Unterlagen teilen wir lhnen mit, dass in obiger
Angelegenheit aus der Sicht der Handwerkskammer Libeck keine Bedenken vorge-
bracht werden. Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe beeintrach-
tigt werden, wird sachgerechter Wertausgleich und frihzeitige Benachrichtigung be-
troffener Betriebe erwartet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um den Gblichen Text-
baustein, den die Handwerkskammer ohne Riicksicht auf die Inhalte eines Bebauungs-
planes gleichlautend immer verschickt.

Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie
Vom 16.01.2014

Gegen den Bebauungsplan Nr. 47 der Gemeinde Bichen bestehen in verkehrlicher
und stralenbaulicher Hinsicht keine Bedenken. Die Stellungnahme bezieht sich im
straflenbaulichen und stralRenverkehrlichen Bereich nur auf Stral’en des Uberdrtlichen
Verkehrs mit Ausnahme der Kreisstrallen.

Den nachstehend aufgefiihrten Hinweis des Referates OPNV, Eisenbahnen meines
Hauses gebe ich zur Kenntnis weiter.

Das Land Schleswig-Holstein plant langfristig die Ertiichtigung der Bahnstrecke Libeck
— LUneburg. Hiervon betroffen ist auch der Bereich Biichen.

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf den langfristig geplanten Ausbau der Bahnstrecke wird zur Kenntnis
genommen. Da keine konkreten Planungen vorliegen, kann eine Berucksichtigung in
diesem Bauleitplanverfahren nicht erfolgen. Es wird aber ein Hinweis auf die zukiinftigen
Planungen in die Begrindung aufgenommen.
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Deutsche Bahn AG — DB Immobilien Region Nord
Vom 16.01.2014

Die DB Immobilien, als von der Deutschen Bahn Netz AG bevollmachtigtes Unterneh-
men, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher
Belange zum o.a. Verfahren:

Gegen die Entwurfsplanungen des Bpl bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken,
wenn nachfolgende bahnrelevante Belange eingehalten werden. Durch die Planungen
dirfen der DB Netz AG keine Schaden oder nachteilige Auswirkungen entstehen. We-
gen der von der benachbarten Bahnanlage auf das Plangebiet einwirkenden Immissio-
nen (Larm und Erschitterungen) sind vom Bauherrn Schutzanlagen in dem Umfang
herzustellen, dass die Einhaltung der in den jeweils geltenden Bestimmungen vorge-
sehenen Grenzwerte sichergestellt ist.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von bestehenden und ggf. zu erwar-
tenden Emissionen — und letztendlich auf das Plangebiet einwirkende Immissionen —
aus einer Steigerung des Eisenbahnverkehrs, keine Forderungen an die DB Netz ge-
stellt werden kénnen.

Fur Neupflanzungen im Zusammenhang mit der vorgesehenen Ausweisung im Bebau-
ungsplan ist die Bahnrichtlinie 882 ,Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu
berlcksichtigen. Zu bestellen bei: DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und
Kommunikationsdienste, Logistikcenter — Kundenservice, Kriegsstralle 136, 76133
Karlsruhe.

Wir bitten um Zusendung des Abwagungsbeschlusses.

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die vom Immissionsschutzgutachter
empfohlenen SchutzmalRnahmen sind bereits in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Das Gutachten hat mit vorgelegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und noch als Erlduterung in die Begriindung
Uubernommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und als ,Hinweis“ noch unter die textlichen
Festsetzungen in das Planwerk des Bebauungsplanes aufgenommen.

Der Abwagungsbeschluss wird gemall den rechtlichen Vorgaben zu gegebener Zeit
Ubersandt.
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AG-29
Vom 22.01.2014

Vielen Dank fir die Zusendung der Unterlagen zu dem vorgenannten Verfahren, zu
dem die in der AG-29 zusammengeschlossenen Naturschutzverbande wie folgt Stel-
lung nehmen:

Aus Sicht der AG-29 bestehen zu dem vorliegenden Planverfahren keine Anregungen
oder Bedenken, da es sich im Wesentlichen um Festsetzungen im Bestand handelt.
Wir gehen davon aus, dass die umwelt- und naturschutzfachlichen Standards bei der
Umsetzung der Planung eingehalten werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die naturschutzfachlichen Standards
werden, auch ausweislich der Ausflihrungen in den landschaftspflegerischen Ausfiihrun-
gen in der Begriindung beachtet und eingehalten.

Kreis Herzogtum Lauenburg
Regionalentwicklung und Verkehrsinfrastruktur
Vom 12.02.2014

Mit Bericht vom 17.12.2013 Uibersandte mir das Planungsbiro Gosch-Schreyer-Partner
im Auftrag der Gemeinde Buchen den Entwurf zu o.a. Bauleitplan mit der Bitte um
Stellungnahme.

Aus Sicht des Kreises Herzogtum Lauenburg bitte ich um Bericksichtigung folgender
Anregungen und Hinweise:

Fachdienst Wasserwirtschaft (Frau Mannes, Tel. 409)

Zu Pkt. 7 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der 13. Anderung des F-Planes (vorgelegt im Juli 2013) wurde zugesagt,
dass im B-Plan 47 — Verfahren auf die Oberflachenentwasserung genauer eingegan-
gen wird. So sollte auch die Versickerung des Niederschlagswassers eine Variante
sein.

Nach den mir nun vorgelegten Unterlagen ist der Anschluss an die Entsorgungsleitun-
gen der Gemeinde vorgesehen. Auf die Moglichkeit der Versickerung (auch im Hinblick
auf Altlasten oder Bodenverhaltnisse) wird in keiner Weise eingegangen.

Ich bitte um Uberarbeitung.

Im Plangebiet gibt es eine funktionierende Oberflachenentwasserung. Der Uberwiegende
Teil der Bauflachen ist bereits bebaut und entsprechend versiegelt. Anschlisse an die
Oberflachenentwéasserung sind vorhanden. Eine Veradnderung des Entwasserungssys-
tems erfolgt hier nicht und ist auch nicht notwendig, da nur wenige zusatzliche versiegelte
Flachen hinzukommen kénnen.

Eine Veranderung der Regenwasserkanalisation im Verlaufe der Berliner StralRe ist fur
die Planungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47 nicht notwendig. Lediglich wenn
StrafRenflachen im Rahmen der Umsetzung der Planungen des Bebauungsplanes Nr. 45
hergestellt werden, wird das vorhandene Leitungssystem eine Veranderung erfahren.
Dies wird jedoch ausschlief3lich aufgrund der Regelungen im Bebauungsplan Nr. 45 not-
wendig.
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Im Rahmen des B-Plan 45 — Verfahren wurde festgesetzt, dass die vorhandene Re-
genwasserkanalisation im Verlaufe der Berliner Strafle hydraulisch und baulich ange-
passt wird. (Im Zusammenhang mit der Umsetzung der ErschlieSungsstralle)

Der Aussage im B-Plan 47 Pkt. 7, dass das vorhandene Leitungssystem ausreichend
bemessen ist, kann ich somit nicht zustimmen. Ich bitte um Uberarbeitung und Ab-
stimmung.

Fachdienst Abfall und Bodenschutz (Herr Bruhns, Tel. 429)

Das Planungsgebiet liegt entgegen der Angaben der Begriindung zum B-Plan auf Sei-
te 6, Nr. 6.3.2 ,Altlasten” innerhalb der ehemaligen Sprengstoffwerke Nissau Il aus
dem ersten Weltkrieg. Nach dem Gebaudeplan dieser Fabrik befanden sich zwei Ka-
sematten zur Lagerung von Granatfillstoffen (Gebaude Nr. 4 und 5) innerhalb des
Plangebietes. Kasematte Nr. 4 auf den heutigen Grundstiicken Butzower Ring 22 und
24 und Kasematte Nr. 5 auf den heutigen Grundstiicken Butzower Ring 24 und 26
(teilweise auch auf der Verkehrsflache Butzower Ring). Nach dem ersten Weltkrieg
wurde hier bis 1924 eine Filmfabrik betrieben. Nach 1924 konnte kein weiteres Akten-
material ermittelt werden. Der Standort unterlag wahrscheinlich der Geheimhaltung,
weil er als Standort der geheimen Wiederaufristung betrachtet werden muss. Es ist
nur bekannt, dass sich seit 1925 das Geldnde im Besitz der Dynamit AG befand. Im
zweiten Weltkrieg wurde es durch die Luftwaffe genutzt.

Zu den Gebauden Nr. 4 und 5 im ersten Weltkrieg:

Samtliche Rohstoffe fir die Granatfullung wurden dem Werk mit der Bahn angeliefert.
Die Lieferung der Granatenfullstoffe erfolgte in Kasematten (auch Gebaude 4 und 5).
Das Fillen der Granaten erfolgte mit 65 % Dinitrobenzol und 35 % Ammonsalpeter.
Das in Eisenfassern angelieferte Dinitrobenzol wurde im Freien in einem Wasserbad
geschmolzen und auch dort in einen Behalter entleert. Danach gelangte das fliissige
Dinitrobenzol Uber ein Messgefal} in die Ruhrkessel, wo unter stdndigem Rihren Am-
monsalpeer hinzugegeben wurde. Die Fullung der Sprengstoffmischung in Granaten
erfolgte dann auflerhalb des Gebietes von B-Plan Nr. 47 in die Fillanlage, Gebdude
Nr. 9. Es ist also sehr wahrscheinlich, dass um und zwischen den Gebauden Nr. 4 / 5
und Nr. 9, also den auch noch heutigen Freiflachen, diese Arbeiten erfolgt sind.
Entsprechende Unterlagen kdnnen hier beim Kreis, Fachdienst Abfall und Bodenschutz
eingesehen werden.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist mdglich. Sie wird aber im Bebauungsplan
nicht explizit vorgeschrieben. Den Grundstiickseigentiimern bleibt es Uberlassen, die Art
der Regenentwéasserung zu wahlen.

Die Begriindung wird noch um entsprechende Aussagen erganzt.

Diese Erlauterungen werden zur Kenntnis genommen und noch in die Begriindung auf-
genommen.

Die betroffenen Grundstiicke Butzower Ring 22 und 24 sowie Butzower Ring 24 und 26
werden gemal § 9 Abs. 15 Ziffer 3 nachrichtlich gekennzeichnet und ein dritter Hinweis
auf der Planzeichnung angebracht. In die Begriindung werden noch erlauternde Ausfih-
rungen aufgenommen.
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In der Begriindung wird auf Seite 6, Punkt 6.3.2 ,Altlasten®, Absatz 2, letzter Satz an-
geflhrt, dass die Erkenntnisse des Gutachtens vom Baukontor Dimcke fir den an-
grenzenden B-Plan Nr. 45 auch oder insbesondere flir diesen B-Plan Nr. 47 zutreffen.
Hier geht man aber falschlicherweise davon aus, dass der B-Plan Nr. 47 an das Areal
der Sprengstoffwerke Niussau Il angrenzt. Zutreffend ist aber, dass sich auch dieses B-
Plan-Gebiet voll innerhalb der ehemaligen Sprengstoffwerke befindet, zwischen den
Weltkriegen im Bereich der damaligen Filmfabrik lag und im zweiten Weltkrieg von der
Luftwaffe genutzt wurde. Zu moglichen Bodenbelastungen um die Kasematten 4 und 5
herum liegen hier keinerlei Erkenntnisse vor. Um dieses Thema endgiiltig abschlielRen
zu kdnnen, sollten im Rahmen des Zusammentragens des Abwagungsmaterials in der
Bauleitplanung hier zwei Bodenmischproben aus dem Tiefenbereich der alten Gelan-
deoberflache genommen werden. Dann ist auch hier, wie zuvor im B-Plan Nr. 45, ab-
schlieBend geklart, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen.

Der Hinweis, dass es sich bei der Druckerei in der Berliner Stralle 72 um einen laufen-
den Betrieb handelt, wird hier im Altlastenkataster aufgenommen. Fir dieses Grund-
stlick ergibt sich daher kein Untersuchungsbedarf.

Fachdienst Naturschutz (Frau Penning, Tel. 326)

1.

Ob ein Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kann, richtet sich nach den Vorschriften des § 13a BauGB. Ich bitte in diesem
Zusammenhang, die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache oder die GrolRe der
Grundflache konkret zu benennen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaf Anla-
ge 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt worden, um zu belegen, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

An verschiedenen Stellen wird in der Begrindung ausgefiihrt, dass Festsetzungen nur
im Bestand erfolgen. Dies ist aus meiner Sicht nicht nachvollziehbar, zusatzliche Bau-
mdglichkeiten ergeben sich insbesondere dstlich der Berliner Stral3e. Das ist entspre-
chend zu bewerten.

Die Begriindung wird aufgrund dieser Hinweise Uberarbeitet.

Da es sich um bebaute Grundstliicke handelt, auf denen nur kleinere, geringfigige An-
bauten oder Um- bzw. Erweiterungsbauten méglich sind, soll zunachst auf die Entnah-
me von Bodenmischproben verzichtet werden. Durch die Aussagen des Hinweises 3
sollen die Grundstlickseigentimer auf die Tatsache hingewiesen werden, dass bei zu-
kinftigen Bauten auf den betroffenen Grundstiicken zunachst Bodenmischproben zu
entnehmen sind, um mdgliche Bodenbelastungen zu klaren.

Eine vorherige Beprobung des Bodens ist zurzeit nicht notwendig, da die Grundstlcke
bereits seit vielen Jahrzehnten wohnbautechnisch genutzt werden. Eine grundsatzliche
Veranderung der Bodenbeschaffenheit ist hier nicht vorgesehen.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu1.:

Die maximal mogliche zuladssige Grundflache im Bebauungsplan betragt anndhernd
15.000 gm. Der uberwiegende Teil dieser Flachen ist bereits bebaut. Den Anforderungen
des § 13 a BauGB wird damit Genlige getan. In die Begriindung wird diese konkrete Zahl
noch eingearbeitet.

Es ist richtig, dass 6stlich der Berliner Strale bei einem Blick auf die Katasterunterlagen
der Eindruck entsteht, dass noch erhebliche Neubebauung mdglich ist. Tatsachlich ist
dies aber nicht der Fall. Die meisten Grundstiicksflachen, die nicht mit Gebauden besetzt
sind, werden als Zufahrtsbereiche (Flurstick 39/11) oder als Stellplatzflachen (Flursticke
54/54 und 83/27) genutzt. Es verbleiben also tatsachlich nur sehr wenige neue Baumdg-
lichkeiten. Die Begriindung wird entsprechend erlauternd erganzt.
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Abwagungsvorschlag

Wie in den Unterlagen dargestellt, liegt das Plangebiet innerhalb eines Geotops (Erosi-
onskliffs beiderseits des Stecknitz — Delvenau — Tales). Ich méchte noch einmal her-
vorheben, dass es sich bei den Geotopen um schitzenswerte geologische und geo-
morphologische Formen handelt, die als wichtige Dokumente der Erdgeschichte zu
erhalten sind. Dies ist in besonderer Weise zu beachten.

Der Verzicht, den Bereich des Hanges und die dstlich gelegenen Flachen als Bauge-
biet festzusetzen, wird begrufdt. Ich empfehle der Gemeinde, auch die Darstellung im
Flachennutzungsplan entsprechend zu &ndern.

2.

Auch wenn ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft hier im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich ist, sollte die Gemeinde nach den
Grundsatzen des § 1 (3), (6) und (7) und § 9 doch Festsetzungen iber Malnahmen fir
die Entwicklung von Natur und Landschaft treffen. Der Verzicht auf eine férmliche Um-
weltprifung entbindet nicht von der Notwendigkeit, von der Planung beriihrte Belange,
einschliellich der Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu be-
werten sowie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. In der vorliegen-
den Begrindung fehlen z.T. Aussagen zu diesem Themenbereich, insbesondere zu
den evtl. Auswirkungen der Planung auf die Baum- und Gehoélzbestande.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind einige, das Ortsbild pra-
gende groRe Einzelbdume und Baumgruppen vorhanden (z.B. auf den Flurstiicken
56/132, 56/173, 56/196, 56/197, 54/51). Diese sind zu erfassen (Standort, Baumart,
Stamm- und Kronendurchmesser) und aus Sicht des Naturschutzes und der Land-

Es sei darauf hingewiesen, dass es in Schleswig-Holstein keinen Rechtsschutz fur Ge-
otop, beispielsweise dhnlich denen von Biotopen, gibt. Konkrete Aussagen von Fachleu-
ten zum Geotop sowie seiner Ausdehnung und Auspragung sind nicht vorhanden.

Das Geotop ist auch nicht flachenscharf abgegrenzt und abgrenzbar, da es ich um den
gesamten, wesentlich groReren Talraum handelt, der ohnehin weit in das Plangebiet und
in die vorhandene Bebauung hineinragt.

Die Hangbereiche des Geotops liegen teilweise am 06stlichen Rand des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 47. Die Bereiche mit deutlicher Hangkantenauspragung
wurden ganz bewusst zum Schutz dieser Flachen aus dem Bereich des Bebauungspla-
nes herausgenommen. Alle Flachen sind durch gartnerische Nutzung und/oder frihere,
teils erhebliche Bodenbewegungen deutlich tGberformt. Zum Schutz des Geotops verlauft
die Baugrenze aulRerhalb der Hangkante mit nun auf 5 m vergréRertem Abstand. Insofern
werden diese Ausflhrungen des Kreises zur Kenntnis genommen.

Die Begrindung wird noch um entsprechende Aussagen erganzt.

Zu?2.:

Die Gemeinde hat einige MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen. Vergleiche dazu z.B.
Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen. Baum- und Gehdlzbestande sind durch die vorlie-
genden Planungen nicht direkt betroffen.

Die Begrindung wird noch um entsprechende Aussagen zu diesem Themenkreis er-
ganzt.

Im Bereich des Geltungsbereiches stehen einige grélRere Baume (v.a. Eichen mit
Stammdurchmessern von bis zu 80 cm). Diese Baume stehen auf Privatgrundstiicken
und sind durch die vorliegenden Festsetzungen nicht direkt betroffen. Ein besonderer
Schutz der Baume ist daher nicht erforderlich.
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zum Bebauungsplan Nr. 47 -Berliner StraBe / Biitzower Ring - der Gemeinde Biichen Datum: 26.03.2014

schaftspflege soweit mdglich zum Erhalt im Bebauungsplan festzusetzen.

Um die durch die bauliche Entwicklung am Ortsrand, im Ubergang zur Niederung des
Elbe-LiUbeck-Kanals zu erwartende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu mini-
mieren, halte ich eine wirksame Eingrinung und Durchgriinung der geplanten Baufla-
chen durch den weitgehenden Erhalt vorhandener, pragender Einzelbdume und Ge-
hélzbestiande und ggf. die Erganzung durch weitere Anpflanzungen fiir erforderlich.
Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan zu treffen.

Auf die Bedeutung alterer Einzelbaume und Gehdlzbestédnde als Lebensraum wiese
ich auRerdem hin.

Durch die Hangkante wird die Begrenzung zwischen Bebauung und Niederung markiert.
Diese wurde weitgehend aus dem Geltungsbereich herausgenommen, so dass eine Be-
bauung nur oberhalb der Hangkante mdglich ist und die bestehende Eingriinung im Be-
reich der Hangkante sowie der unterhalb angrenzenden Flachen erhalten bleibt. Dartber
hinaus gehende Festsetzungen sind nicht erforderlich und auf den eingewachsenen
Grundstiicken auch nicht umsetzbar.
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3.

Im Zusammenhang mit der mdglichen Fallung von Badumen sind artenschutzrechtliche
Vorgaben bereits im Rahmen der vorliegenden Planung zu berucksichtigen. Auf § 44
BNatSchG verweise ich diesbezlglich. Es sind insbesondere die Gruppen der Végel
und der Fledermause zu betrachten.

Dieses Thema ist von einer geeigneten Fachperson aufzuarbeiten.

4,

In dem WA sidlich und sldéstlich Bitzower Ring, westlich der Johannes-Gillhoff-
Stralle ist zwischen der Baugrenze und der (Uberwiegend im Bebauungsplan Nr. 45)
festgesetzten Grunflache (mit einigen groflen Gehdlzen) ein Abstand von mindestens
5m einzuhalten. Zwischen hinterer Baugrenze und Grunflache sind Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, bauliche Anlage auszuschlieRen. Die
Planzeichnung ist entsprechend zu andern.

Die Umwandlung der Waldflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45, zu
der ein Wandabstand einzuhalten wére, ist inzwischen beantragt.

5.

Die Baugrenzen sind im Gebiet 6stlich der Berliner StraRe mindestens 5m von der
Kante der Hangbereiche (Geotop, z.T. artenreiche Steilhange nach § 30 BNatSchG
i.V.m. § 21 LNatSChG) abzurlicken. Zwischen der hinteren/6stlichen Baugrenze und
der Hangkante sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
bauliche Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen komplett auszuschlieRen. Die
Planzeichnung ist entsprechend zu andern.

Ostlich unterhalb des Hanges sind aus Sicht des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zum Schutz bzw. zur Entwicklung der gesetzlich geschitzten Biotope und zum
Erhalt des Geotops Baugebiete nicht vorzusehen. Das Grundstick Flurstick 34/14
sollte insofern aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen wer-
den.

Zu 3.:

Baumfallungen werden durch die vorliegende Planung nicht ausgeldst. Es gelten die
allgemeinen gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG. Die Begrindung wird entsprechend
erganzt.

Zud4.:

Da die Waldumwandlung fir die stdlich des Geltungsbereiches am Biitzower Ring lie-
genden Grilinareale inzwischen genehmigt worden ist, ist ein entsprechender Mindestab-
stand zu den Geholzbestanden nicht mehr erforderlich. Es kann daher bei der festgesetz-
ten Bauflache verbleiben. Vergleiche hierzu die Stellungnahme zum Schreiben des Lan-
desamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume — untere Forstbehdrde vom
17.01.2014 an erster Stelle dieser Liste.

Diese Aussage wird zur Kenntnis genommen. Sie flie3t in das entsprechende Abwa-
gungsmaterial ein. Die Waldumwandlung ist inzwischen genehmigt worden. (vergl. Stel-
lungnahme zum Schreiben des Landesamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume — untere Forstbehdrde vom 17.01.2014).

Der Abstand der Baugrenzen zum Geotop wird auf 5 m erweitert.

Der bebaute Teil des Flurstiickes 34/14 verbleibt im Geltungsbereich, um die dort bereits
vorhandene bauliche Anlage baurechtlich abzusichern und geringfliigige Erweiterungs-
mdglichkeiten nach Osten und Stden zu ermdglichen. Die westlich und nérdlich angren-
zende Hangkante des Geotops ist durch die Bebauung hier bereits beeintrachtigt und
wird durch deren baurechtliche Festschreibung nicht weiter abgetragen.
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Abwagungsvorschlag

Stadtebau und Planungsrecht

Die Planung war Gegenstand eines Gesprachs, das im Juli 2013 in der Kreisverwal-
tung stattgefunden hatte. Dabei war besprochen worden, dass das Verfahren zur 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Darstellung des Wohngebiets stlich
des jetzigen Geltungsbereichs nicht fortgefiihrt werden sollte. Zur Regelung der immis-
sionsschutzrechtlichen Situation genlgte die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes. Fur den Bereich, der im Flachennutzungsplan noch als Mischgebiet dar-
gestellt ist, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen insofern keine grundséatzlichen Bedenken gegen
die Planung.

Ich bitte um Beachtung folgender Sachverhalte:

1.

Die Grenze des Geltungsbereichs im Osten des Plangebiets verlauft westlich entlang
der vorhandenen Hangkante, wie es auch beim o.a. Termin in der Kreisverwaltung
besprochen wurde. Lediglich ein Grundstiick jenseits der Hangkante wurde in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Hierzu bestehen Bedenken. Die Hangkante, bei der
es sich um schitzenswertes Geotop handelt, stellt eine Zasur dar, die nicht tberschrit-
ten werden sollte. Eine Verfestigung der Bebauung jenseits der Hangkante ist nicht
anzustreben. Hinzu kommt die ungeklarte Erschlielungssituation. Da die Erschlieffung
nicht durch die Hangkante von der Berliner Stral’e aus erfolgen kann und der 6stlich
gelegene Feldweg aullerhalb des Geltungsbereichs nicht fur die ErschlieBung von
Wohnbaugrundstiicken geeignet ist, bleiben an dieser Stelle wesentliche Frage offen.
Das Grundstick sollte insofern aus dem Geltungsbereich wieder herausgenommen
werden. Eine tragfahige stadtebauliche Begrindung fir die Einbeziehung dieses
Grundstiickes fehlt.

Die Situation auf dem Flurstiick 34/14 ist gegentber der auf dem Flurstiick 34/12, das
aullerhalb des Geltungsbereiches liegt, insofern verschieden, als auf dem letzt genann-
ten Grundstiick (34/12) lediglich eine Bodenplatte eines Gebaudes geschittet worden ist.
Ein Gebaude ist darauf niemals errichtet worden, auch wenn das in der Katasterunterlage
so erscheint. Um eine weitere Bebauung auf dieser Flache (34/12) zu verhindern, ist
dieses Grundstiick nicht mit in den Plangeltungsbereich einbezogen worden.

Die Hinweise zur Flachennutzungsplananderung und der Gbergeordneten Bauleitplanung
werden zur Kenntnis genommen. Entsprechende Erldauterungen sind in der Begrindung
bereits vorhanden und kénnen noch erganzt werden. Die Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes ist der Begriindung ebenfalls bereits beigefligt.

Zunachst kann auf den Abwagungsvorschlag zu Ziffer 5 des Fachdienstes Naturschutz
verwiesen werden.

Die ErschlieBung des fraglichen Grundstlickes ist lange Jahre Uber einen Stichweg im
ndrdlichen Bereich des Flurstiickes 54/54 Uber das in diesem Bereich unterbrochene
Geotop gefiihrt worden. Eine entsprechende ErschlieBung ware auch in Zukunft dorthin
wieder moglich.

Seit vielen Jahren benutzen die Grundstlickseigentimer den Fahrweg 6stlich des Plan-
geltungsbereiches, um ihr Grundstlck zu erreichen. Die Milltonnen werden an das 6f-
fentliche StralRensystem geschoben. Millfahrzeuge miissen diesen Fahrweg nicht benut-
zen. Zur Erreichbarkeit ausschliellich des Flurstiickes 34/14 reicht der Feldweg aus.
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2.

Die Uberbaubaren Flachen entlang der Hangkante sollte weiter nach Westen gerickt
werden. Aus stadtebaulicher Sicht besteht keine Notwendigkeit, bauliche Anlagen im
auleren Randbereich der Grundstiicke in direkter Nahe zum Geotop zu errichten. Die
Grundstiicke sind ausreichend grof3, so dass die Eigentimer durch eine Reduzierung
der Uberbaubaren Flache keine wesentlichen Einschrankungen erfahren wiirden.

3.

Der Nachweis, dass die GroRe der Grundflache beim vorliegenden Bebauungsplan
gemall § 13a BauGB weniger als 20.000 gm betragt, sollte in der Begriindung doku-
mentiert werden.

4,

In der Planzeichnung sind sldlich des eigentlichen Geltungsbereichs die Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 45 zeichnerisch bernommen worden. Ich
empfehle, einen Hinweis auf den B-Plan 45 in die Zeichnung aufzunehmen.

Auf den Abwagungsvorschlag zu Ziffer 5 des Fachdienstes Naturschutz wird hierzu ver-
wiesen.

Auf den Abwagungsvorschlag zu Ziffer 1 des Fachdienstes Naturschutz wird verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Planzeichnung redaktionell erganzt.
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Diverse Anwohner
Vom 13.01.2014

Zum derzeit ausgelegten Bebauungsplan Nr. 47 moéchten die Anlieger des Gebr.-
Lemke-Weges die nachfolgende Stellungnahme abgeben. Die Unterzeichnenden be-
antragen hiermit die folgenden Anregungen und Einwande in die weitere Bearbeitung
des Plans und in den Abwagungsprozess aufzunehmen:

Zu Teil A und B — Planzeichnung und Text:

1.

Die ErschlieBung uber die verkehrsberuhigende WohnstraBe Gebr.-Lemke-Weg ist
auszuschlielen und als Festsetzung im Teil A und B des B-Plan 47 aufzunehmen.

Die Realisierung einer Zuwegung des Plangebietes Uiber den Gebr.-Lemke-Weg ist fur
die Anlieger nicht zumutbar, da der Baulasttrager durch den Bau der StralRe als Sack-
gasse mit Wendehammer die Nutzung als Durchgangsstralte ausgeschlossen hat.

2.

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Auslegungsexemplar des Bebauungsplanes 47
mit der maximal mdglichen GRZ 0,4 einer zweigeschossigen Bauweise und ohne fest-
gesetzte Bauflachen auf einer Flache von 1,3 ha (Bereich &stlich der Berliner Stral3e)
ausgewiesen. Dieses entspricht einer maximal mdglichen Bruttogeschossflache von
10.400 m2. Hierdurch ware der Bau von ca. 70 — 100 Wohneinheiten méglich. Dieses
ware eine um ein Vielfaches héhere Nutzung als derzeit in allen umliegenden Sied-
lungsflachen, in denen auler einiger weniger Ausnahmen eine Einzelhausbebauung
vorzufinden ist.

Das Mal der baulichen Nutzung in den als MI-Flachen ausgewiesenen Gebieten 6st-
lich der Berliner Strale soll deshalb eine maximale Nutzungsziffer von 0,2 Grundfla-
chenzahl haben, eingeschossig sein, in offener Bauweise gestaltet werden und eine
Firsthdhe von max. 27 m nicht Uberschreiten.

Die eingeschossige Bebauung ist auszufiihren, um eine Harmonisierung mit dem vor-
handenen Baugebiet des Bebauungsplanes 38 zu erreichen.

Zu1.)

Es ist keine ErschlieBung Uber den Gebrider — Lemke — Weg vorgesehen. Sie kann, da
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 gar nicht bis an den Gebrider — Lem-
ke — Weg reicht, hier nicht explizit ausgeschlossen werden. Sie ist aber tatsachlich aus-
geschlossen, weil sie eben nicht vorgegeben und damit zugelassen ist.

Am Gebriider — Lemke — Weg wird durch diese Bauleitplanung keine Veranderung vor-
genommen.

Zu 2))
Es muss zunachst richtig gestellt werden, dass sehr wohl Bauflachen durch die Festset-
zung von Baugrenzen rund um die Mischgebietsflachen vorgegeben sind.

§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wirde als maximale Grundflachenzahl
(GRZ) in einem Mischgebiet sogar 0,6 zulassen. Diese maximal zulassige GroRe wurde
aus Rucksicht auf die ortlichen Gegebenheiten und die Bebauungscharakteristik von
Blchen schon auf eine GRZ von 0,40 herabgezont. Sie entspricht dabei aber durchaus
einem Ublichen Wert fiir Mischgebiete und dem im § 17 BauNVO héchst zulassigen Wert
auch in Allgemeinen Wohngebieten. Die Festsetzung der Grundflachenzahl passt sich
daher in die ohnehin intensiv bebaute Umgebung und die Bebauung des Plangebietes
selbst sowie in die rechtlichen Regelungen ein.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH - 23843 Bad Oldesloe
Seite 14 von 25




Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
gemal § 4.1 und 3.2 sowie § 4.2 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 47 -Berliner StraBe / Biitzower Ring - der Gemeinde Biichen Datum: 26.03.2014

Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange/Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme
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3.

Die im Vorentwurf urspriinglich im Plangeltungsbereich enthaltene Flache nérdlich des
Grundstiickes Gebr.-Lemke-Weg Nr. 5 / Flurstlick 42/4 ist wieder in den Plangeltungs-
bereich als MI-Flache aufzunehmen und in seiner Nutzung wie 2) festzulegen und ge-
nau zu bestimmen.

4.

Zum Schutz und zur Sicherung des Geotops sollten die 6stlich liegenden Flachen au-
Rerhalb des Plangeltungsbereichs in das Plangebiet (wie in den Flursticken 56/173
und 56/175) vollstdndig aufgenommen werden. So kann ein vollstdndiger Schutz des
gesamten Geotops in Fortsetzung und ohne Unterbrechung zum Gebiet des Bebau-
ungsplanes 38 gewahrleistet werden.

5. Zur Begriindung:

zu 6.5.3

Die Aussage in der Bewertung der Planung, ,die Aufstellung des B-Planes ist nicht mit
einer Nutzungsveranderung oder Nutzungsintensivierung mit Auswirkungen auf Tiere

Auf einigen der Grundstiicke im Mischgebiet dstlich der Berliner StralRe ist die Grundfla-
chenzahl beispielsweise bereits ausgenutzt. Neubauten sind hier nicht mehr moéglich. Es
muss bei einer Mischgebietsausweisung und der Festsetzung des dazu gehérenden Ma-
3es der baulichen Nutzung auch bedacht werden, dass in einem Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO neben der Wohnbebauung auch in ausreichendem Male Gewerbebetriebe
errichtet werden missen und kénnen. Fir eine wirtschaftliche gewerbliche Nutzung ist
eine Grundflachenzahl von 0,40 gerade nur ausreichend und unbedingt notwendig.

Zu 3.)

Eine Veranderung oder Erganzung der Bebauungsmdglichkeiten um den Gebrider —
Lemke — Weg sollte aus stadtebaulichen und baurechtlichen Griinden besser durch die
Anderung des dortigen Bebauungsplanes erfolgen, da dieser die Bebauungsmdglichkei-
ten in dem dortigen Ortsbereich abschlielend und eigenstandig regelt. Wenn also bau-
rechtliche Veranderungen von den Anliegern dort gewlinscht werden, kann die Gemeinde
durch die Aufstellung einer Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 darauf reagieren.

Zu4.)

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Es sei darauf hingewiesen, dass es in Schleswig-Holstein keinen Rechtsschutz fur Ge-
otop, beispielsweise &hnlich denen von Biotopen, gibt. Konkrete Aussagen von Fachleu-
ten zum Geotop sowie seiner Ausdehnung und Auspragung sind nicht vorhanden.

Das Geotop ist auch nicht flachenscharf abgegrenzt und abgrenzbar, da es ich um den
gesamten, wesentlich groferen Niederungsraum handelt, der ohnehin weit in das Plan-
gebiet und in die vorhandene Bebauung hineinragt.

Die Hangbereiche des Geotops liegen teilweise am 06stlichen Rand des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 47. Die Bereiche mit deutlicher Hangkantenauspragung
wurden ganz bewusst zum Schutz dieser Flachen aus dem Bereich des Bebauungspla-
nes herausgenommen. Alle Flachen sind durch gartnerische Nutzung und/oder frihere,
teils erhebliche Bodenbewegungen deutlich Uberformt. Zum Schutz des Geotops verlauft
die Baugrenze aulRerhalb der Hangkante mit nun auf 5 m vergréRertem Abstand.

Zub))
Dem Hinweis kann nicht gefolgt werden. Durch den Bebauungsplan selbst wird keine
erhebliche neue bauliche Nutzung ermdglicht, die nicht gréRtenteils jetzt auch schon
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und Pflanzen verbunden®, ist nicht korrekt. moglich ware. Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht erkennbar.

Die dstliche Baugrenze des Plangeltungsbereichs verlauft teilweise innerhalb der Fla- | Der Abstand der Baugrenze zur Hangkante wurde da, wo es noch maéglich ist, auf 5 m
chen des zu schitzenden Geotops Nr. KI 57. Bei Flurstick 39/11 lauft die Baugrenze | erweitert.

(blaue Linie) durch das Geotop, dem geschutzten Steilhang. Hier ist eine Verlegung
nach Westen erforderlich.

Wir bitten um die Bearbeitung unserer Einwande.
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Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange/Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Einwender 1
Vom 16.01.2014

Ich habe erfahren, dass der meine Grundstiicke in der Berliner Stral’e 62 und 64 be-
treffende B-Plan 47 gegeniber der im April 2013 vorgestellten Form nunmehr geandert
wurde. Hiermit beantrage ich die Wiederaufnahme der Flurstiicke 83/19 und 39/5 in
den Plangeltungsbereich.

Ich vermute, dass die o.g. Flurstlicke irrtimlicherweise zusammen mit den in der ers-
ten Variante des B-Plans gezeigten Wohngebietsflachen im Osten des Plangeltungs-
bereiches entfernt wurden, da die im April vorgestellte Planstrale A nicht realisiert wird
und eine Erschliefung der unterhalb des Hanges gelegenen Grundstlicksteile somit
nicht gesichert ist. Mit den Flursticken 83/19 und 39/5 verhalt es sich jedoch anders,
da ihre ErschlieBung Uber den Gebrider-Lemke-Weg erfolgt. Fir diese Flursticke
besteht somit kein Zusammenhang zur Planstralle A, so dass ihre Aufnahme in den B-
Plan nicht davon abhangt, ob der Feldweg zur Stralle ausgebaut wird oder nicht.

Im Gegenteil, die beiden Flurstiicke ermdglicht die Vervollstandigung der vorhandenen
Bebauung am Gebriider-Lemke-Weg und einen stadtebaulich wiinschenswerten naht-
losen Ubergang zwischen den Geltungsbereichen der beiden B-Plane 38 und 47. Be-
zuglich der VerkehrserschlieBung als auch der technischen ErschlieBung habe ich die
Auskunft erhalten, dass diese problemlos mdglich sind.

Somit sind die Flurstick 83/19 und 39/5 am Gebriuder-Lemke-Weg in besonderer Wei-
se dazu geeignet, dem Ziel der Bebauungsplanung zu dienen und zu einer Innenver-
dichtung der bebauten Ortslage beizutragen. Einer Korrektur der zweiten Variante des
B-Plans mit Wiederaufnahme der o.g. Flurstlicke steht somit meines Erachtens nach
nichts im Wege. Uber eine zeitnahe Zusage wiirde ich mich daher sehr freuen.

Bitte informieren Sie mich auch Uber die alternative Aufnahme der Flurstiicke in den B-
Plan 38. Bitte teilen Sie mir fir diese Variante die anfallenden Planungskosten sowie
den ungefahren Zeitrahmen mit.

Eine Veranderung oder Erganzung der Bebauungsmdglichkeiten um den Gebrider —
Lemke — Weg sollte aus stadtebaulichen und baurechtlichen Grinden besser durch die
Anderung des dortigen Bebauungsplanes erfolgen, da dieser die Bebauungsmdglichkei-
ten in diesem Ortsbereich abschliefend und eigenstandig regelt.

Wenn also baurechtliche Veranderungen, wie die Aufnahme der genannten Grundstticke
in die Planungen, von den Anliegern gewiinscht werden, kann die Gemeinde durch die
Aufstellung einer Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 darauf reagieren. Es wére dann
zunachst ein Aufstellungsbeschluss zu fassen. Damit wirde dokumentiert, dass dieser
Anfrage entgegen gekommen wird.

Das Abwagungsergebnis wird zu gegebener Zeit mitgeteilt werden.
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Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange/Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Einwender 2
Vom 16.01.2014

Ausweislich der in der Anlage beigefiigten Vollmachtsurkunde vertrete ich die rechtli-
chen Interessen der Herrn (...)
Mein Mandant ist Eigentiimer der Grundstlicke Berliner StralRe 27, 29 sowie 70.

Auf dem Grundstiick Berliner Stralle 29 befindet sich das Wohnhaus meines Mandan-
ten, das Grundstilick Berliner StralRe 27 wird als Betriebsgrundstiick der KULINA Zer-
spanungstechnik und Maschinenbau GmbH, deren alleiniger Gesellschafter und Ge-
schaftsfihrer mein Mandant ist, genutzt und den Mitarbeitern dieses Unternehmens
steht das gegenuberliegende Grundstlick Berliner Stra3e 70 als Parkflache zur Verfu-
gung.

Durch die beabsichtigte Planung werden die Interessen von Herrn Kulina und seiner
Gesellschaft in mehrfacher Hinsicht berthrt, so dass die nachfolgende Stellungnahme
zu den Planungsabsichten abzugeben ist.

1. Neubau eines zweigeschossigen Buro- und Sozialgebaudes

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstiick Berliner Strafe 27, dort auf dem Flurstlick
54/51, anschlieRend an den dort vorhandenen Mittelbau, ein zweigeschossiges Buro-
und Sozialgebaude zu errichten. Zu diesem Zweck soll das dort jetzt befindliche
Wohngebaude mit der Hausnummer 27 abgerissen werden. Ich Uberreiche zur Veran-
schaulichung anliegend einen Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:1000 (Anlage 1)
auf dem die Lage des Wohnhauses auf dem Flurstiick 54/51 abgebildet ist. Der ge-
plante Neubau schlief3t sich unmittelbar an den Mitteltrakt des Hallenkomplexes an. Er
hat eine Grundflache von 11 x 14 m. Die Lage des Neubaus ergibt sich aus dem als
(Anlage 2) zur Veranschaulichung beigefliigten Lageplan 1:1000 vom 21.06.2011, dort
rot gekennzeichnet.

Die Notwendigkeit der beabsichtigten Erweiterung um ein 2-geschossiges Biro- und
Sozialgebaude ergibt sich aus der guten Auftragslage und der in den vergangenen
Jahren durch hohe Investitionen gesteigerten Produktivitat. Damit ist in diesem perso-
nalintensiven Handwerksbetrieb eine Erhdéhung der Mitarbeiterzahl einhergegangen.
Das macht es notwendig, zusatzliche Nutzflache fur die Unterbringung moderner Sozi-
alrdume sowie von Verwaltung und Logistik zu schaffen. Die gegenwartig vorhandenen
Raumlichkeiten reichen daflr nicht aus

Die Darstellung der Grundstiickssituation wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1)

Das vorhandene Wohnhaus ist inzwischen katastermaRig erganzt und in die Planunterla-
ge aufgenommen worden. Die Baugrenze auf dem Flurstlick 54/51 wird um das vorhan-
dene Wohnhaus herum erweitert, die Grundflachenzahl und die Firsthdhenbegrenzung
aber aus den in der Begriindung naher dargelegten Griinden nicht erhoht.

Bei einer maximalen Firsthéhe von 11 m, die der festgelegten H6he von 31 m Uber NN
entspricht, ist ohne bautechnische Probleme die Errichtung eines zweiten Geschosses
oder der Ausbau des Dachgeschosses mdaglich.

Auch die bereits festgesetzte Grundflachenzahl (=GRZ) von 0,65 fiir das Gewerbegebiet
ist bei einer Grundstiicksgrofie von 2.095 gm und einer bisher durch die vorhandenen
Gebaude ausgenutzten Grundflachenzahl von nur 0,47 ausreichend, um noch An- oder
Umbauten vor zu nehmen. Das nunmehr erweiterte Baufenster hat eine Gré3e von 1.810
gm. Die bisher bebaute Flache betragt 975 gm. Bei vollstandiger Ausnutzung der GRZ
kann eine Gesamtgrundflache von 1.380 gm auf dem Gewerbegebietsteil entstehen.

Die Unterbringung von Biro- und Sozialrdumen wird dadurch ermdglicht.
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Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange/Offentlichkeit Abwagungsvorschlag
Inhalt der Stellungnahme

Die Erweiterung um ein 2-geschossiges Buro- und Sozialgebdude ist fur die Fortflh-
rung des Betriebes mit der jetzigen Mitarbeiterzahl und der gegenwartigen Produktion
alternativios. Anderenfalls bliebe nur eine Reduzierung der Mitarbeiterzahl, um mit den
vorhandenen Sozialrdumen auch zukiinftig wieder auszukommen und in dem jetzigen
Bereich der Produktionsflache Raumlichkeiten fiir Verwaltung und Logistik zu schaffen.

Die gemeindliche Planung schliel3t die Verwirklichung des beabsichtigten Vorhabens | Da die Errichtung von Biro- und Sozialrdumen bei den jetzigen Festsetzungen, wie oben
und damit die Fortfiihrung des Betriebes im jetzigen Umfang aus. dargelegt, moglich ist, kann der Betrieb in _der bestehenden Form durchaus fortgefiihrt
werden.

Der beabsichtigte Baukdrper lage mit 80 % der zu tGberbauenden Flache aulierhalb der | Zu den Zahlen der vorhandenen GRZ u. a. wird auf die obigen Ausfihrungen verwiesen.
dargestellten und textlich festgesetzten Baugrenzen. Innerhalb der Baugrenzen lieRe
sich aufgrund der Uberbauten Flache und der beabsichtigten GRZ von 0,65 ein Alter-
nativbau ebenfalls nicht verwirklichen. Denn die festgesetzte GRZ von 0,65 entspricht
dem vorhandenen Bautenstand. Weitere Gebaude koénnen also innerhalb des festge-
setzten Baufensters nicht mehr entstehen. Die maximale Firsthéhe von 31 m dber NN
erlaubt dartber hinaus auch keine Erweiterung durch Aufstockung des vorhandenen
Gebaudes. Damit hat die Planung in diesem Bereich zur Konsequenz, dass nicht nur
keine Betriebserweiterung mehr madglich ist, sondern im jetzigen Umfang auch nicht
mehr weiterproduziert werden kann. Die Planung wirde damit tatsachlich in den Be-
stand des Gewerbebetriebes eingreifen und dessen Erfolgt ebenso reduzieren wie die
gegenwartige Mitarbeiterzahl.

Die Absicht meines Mandanten zum Neubau eines zweigeschossigen Bliro- und Sozi-
algebaudes sind der Gemeinde aufgrund der Bauvoranfrage aus dem Jahr 2011 be-
kannt.
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Abwagungsvorschlag

2. Herabzonung einer Bauflache

Im Bebauungsplan ist das genehmigte Wohngebaude in der als Gewerbegebiet fest-
gesetzten Flache nicht dargestellt. Dieser Baukdrper liegt aulerhalb des auf dem
Grundstuck Berliner Stralle 27 ausgewiesenen Baufensters. Damit wird die von dem
genehmigten Wohngebaude Uberbaute Flache insoweit herabgezont, als diese Flache
und damit das Gebaude auf den Bestandsschutz reduziert werden. Dieses Wohnge-
baude konnte also alternativ zukiinftig aufgrund der Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht umgenutzt, aber auch nicht im vorhandenen Bestand aufgestockt werden,
weil nach der Planung an dieser Stelle keine Gebaude mehr vorhanden sein soll. Da-
rauf weise ich fir meine Mandanten hin, damit diese Moglichkeit nicht versehentlich als
Alternatividsung zu oben Ziff. 1 in die Abwagungsiberlegungen der Gemeinde einbe-
zogen werden. Denn nach der beabsichtigten Planung kommt das Gebaude fir eine
Umnutzung und Erweiterung des Betriebes nicht in Betracht.

Unabhangig davon ist eine Umnutzung und Erweiterung des vorhandenen Gebaudes
seitens meiner Mandanten aber auch nicht beabsichtigt, weil dieses Gebaude sich
nicht an den Mittelbau der Produktionsgebdude anschlief3t. Eine Unterbringung insbe-
sondere der Sozialrdume in einem von dem Produktionsbereich getrennten Gebdude
wirde erfahrungsgemaf von den Mitarbeitern nicht angenommen werden, eine Unter-
bringung von Verwaltung und Logistik dort fuhrte zu langeren Wegen und wurde als
unpraktikabel verworfen.

3. Anlieferung Johannes-Gillhoff-Stral3e

Die Anlieferung, Lagerung und Zufihrung von Material erfolgt ber den ruckwartigen
Grundstlcksbereich in der Gemengelage zum faktischen Wohngebiet Butzower Ring,
das zukiinftig als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Dazu wird das
Material uber die Berliner Strale und die Johannes-Gillhoff-StralRe im Verlauf der
ehemaligen Boizenburger Strafe auf die Lagerflache im rickwartigen Grundstiicksbe-
reich Blchener Stral’e 27 antransportiert. Nach der Begrindung zum Bebauungsplan,
dort Ziff. 6.4, VerkehrserschlieBung, beabsichtigt die Gemeinde jedoch, ,durch geeig-
nete MalRnahmen® sicherzustellen, dass der Anlieferverkehr zuklnftig die Johannes-
Gillhoff-Stralle weder vom Biitzower Ring noch von der Berliner Strale befahren kann.

Zu?2.)

Der Bebauungsplan stellt den katasteramtlich eingemessenen Baubestand dar. Das
Wohnhaus ist nunmehr im Plan eingetragen.

Die Baugrenzen werden entsprechend erweitert. Vergl. Abwagung zu Ziffer 1 des Schrei-
bens.

Durch die Erweiterung der Bauflache besteht die Mdglichkeit, auch das freistehende Ge-
baude mit einem verlangerten Flur an den ,Mittelbau“ anzuschlielen, um eine Akzeptanz
der Sozialrdume herbei zu fuhren.

Zu 3.)

Das vorhandene Straltensystem ist, mit Ausnahme der Berliner Strafle nicht geeignet,
LKW — Schwerlastverkehr abzuwickeln. Das wird durch viele Stralen- und Grundstuicks-
schaden der Nachbarn belegt. Der Verkehrsfluss auf der Johannes-Gillhoff-Strafle muss
daher durch Baumpflanzungen so eingeschrankt werden, dass keine LKWs, die groer
als ein dreiachsiges Miillfahrzeug sind, diese Stralle befahren kdnnen. Der Betriebsinha-
ber muss die An- und Abfahrten, die tUber die Johannes-Gillhoff-Stral3e zur dortigen Zu-
fahrt vorgesehen sind, also in LKWs entsprechender Gré3e organisieren bzw. veranlas-
sen. Damit kdnnen weitere StralRenschaden verhindert und der Stérgrad fur die Nachbarn
und Anlieger verringert werden. Dies sollte auch betriebstechnisch mdglich sein.

Damit wird ein Kompromiss zwischen den Belangen des Gewerbetriebes auf Erhaltung
der Anlieferungszufahrt und den schiitzenswerten Nachbarinteressen sowie der Stralen-
erhaltung getroffen.
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Abwagungsvorschlag

Die ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen sowie der Mischbauflachen auf den
Baufeldern 1 sollte zuklnftig ausschlieRlich Gber die Berliner Strafe und die vorhande-
ne Gewerbezufahrt im dstlichen Teil der Johannes-Gillhoff-Stral3e her erfolgen. Dabei
bleibt zunachst unklar, was in der Begriindung mit der ,vorhandenen Gewerbezufahrt
im ostlichen Teil der Johannes-Gillhoff-StralRe gemeint sein soll. Die bisherige Zufahrt
zum Baufeld 1 im dort festgesetzten Mischgebiet?

Bejahendenfalls wiirden sich die Bedenken meines Mandanten an dieser Stelle erledi-
gen. Denn dann konnte er seine Zulieferstrecke auf der Johannes-Gillhoff-Stralle bis
zum ruckwartigen Teil des Flurstiickes Nr. 27 grundsatzlich behalten.

Sollte hingegen mit der 6stlichen Zufahrt eine andere, von der jetzigen Zufahrtsmdég-
lichkeit zu unterscheidende ErschlieBung gemeint sein, dann ergaben sich fir den
Betrieb folgende Probleme:

- Eine alternative Lagerflache steht auf dem Grundstiick Berliner Stral’e 27 nicht zur
Verflgung.

- Eine Lagerung des Materials auf dem Grundstick Berliner Strafle 70 ist ausge-
schlossen, da anderenfalls mit den Gabelstaplern und dem Material regelmaRig die
Berliner Stralle gekreuzt werden musste. Hierdurch wirde zusatzlicher Fahrzeug-
verkehr entstehen, der zu einer weiteren in der Planung nicht vorgesehenen Aus-
schépfung und Uberreizung der Larmkontingente fiihren wiirde.

- Ein Anfahren der Lagerflache im rickwartigen Grundstiicksbereich tUber das Be-
triebsgelande ist ebenfalls ausgeschlossen. Diese wirde durch den Garten des
Wohngrundstiickes (die Grundstlicksgrenze soll zukiinftig wegfallen) des Grundstu-
ckes Berliner Stralle Nr. 29 filhren — vielleicht noch denkbar -, dann aber aufgrund
der jetzigen Eigentumsverhaltnisse anschlieend nicht mehr weitergefliihrt werden
kénnen. Zudem ist es nicht mdglich, mit LKW zwischen der vorhandenen Halle
.ehemals Tuchenhagen® hindurchzuflhren. Die rickwartige Lagerflache ware somit
auf diese Weise ebenfalls nicht erreichbar.

Die Begriindung wird noch um Aussagen entsprechend der vorangegangenen Abwagung
erganzt.

Die Zulieferung Uber die Johannes—Gillhoff-Strale soll aus den oben bereits genannten
straRenverkehrstechnischen und nachbarschitzenden Grinden auf LKWs in der Gro-
Renordnung von dreiachsigen Millfahrzeugen beschrankt werden.

Diese Aussage wird zur Kenntnis genommen und kann baurechtlich nicht bewertet wer-
den.

Eine entsprechende Lagerung im Mischgebiet ist stddtebaulich, aus Nachbarschutzgrin-
den und im Hinblick auf die Verkehrssicherheit auf der Berliner Stral3e auch nicht wiin-
schenswert

Diese riickwartige Lagerflache bleibt auf Grund der obigen Abwagung mit LKWs der Groé-
Renordnung von dreiachsigen Millfahrzeugen nunmehr erreichbar. Die Baumpflanzun-
gen werden so vorgenommen, dass eine entsprechende Befahrbarkeit der Stralle ver-
kehrstechnisch méglich ist.
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Ebenfalls nicht in Betracht kommt ein Umladen des regelmaflig durch Fernverkehr
angelieferten Materials auf der Berliner Stral3e auf Kleinfahrzeuge, um dieses dann
Uber die Johannes-Gillhoff-StralRe auf die rickwartige Lagerflache zu transportie-
ren. Derartige MaRnahmen fiihrten zu langer wahrenden Unterbrechungen des
Verkehrsflusses auf der Berliner Strale und hatten eine zusatzliche Anzahl von
Verkehrsbewegungen auf der Johannes-Gillhoff-Stralle und damit eine zusatzliche
Larmbelastung in diesem Bereich zur Folge. Gegenwartig kommt es zu 2 — 3 Anlie-
ferungsvorgangen/Woche. Wiirden diese aufgestilickelt werden auf Kleinfahrzeuge,
kame es im Mittel zu 18 Anlieferungsvorgangen/Woche. Dariber hinaus kdénnen
bestimmte Materialien —Rohre und Rundstahl mit Ladngen ab 20 m- mit Kleinfahr-
zeugen Uberhaupt nicht auf die Lagerflache transportiert werden.

Fur die Weiterfiihrung des Betriebes meines Mandanten ist somit die Zufahrt Gber
die Johannes-Gillhoff-Strale auf den riickwartigen Grundstlicksbereich zum Zwe-
cke der Anlieferung von Material unerlasslich. Strallenrechtliche oder stralenver-
kehrsrechtliche, aber auch nur bauliche MalRnhahmen im Bereich der Johannes-
Gillhoff-Stra0e hatten zwangslaufig eine Betriebseinstellung zur Folge.

Die nicht ndher bestimmte Festsetzung einer Aufstellung von Pflanzkibeln im Be-
reich der Johannes-Gillhoff-Stralle zur Erschwerung des LKW-Verkehrs mit zuge-
lassenen Lieferfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von bis zu 40 t fihrt ebenfalls
zu einer Einschrankung des Anlieferverkehrs. Da dieser Anlieferverkehr sich ge-
genwartig in einer gewachsenen Gemengelage (!) auf 2 — 3 Anliefervorgan-
ge/Woche beschrankt, erscheint bei der Abwagung der Belange der Eigentiimer der
anliegenden Wohnungsgrundstuicke einerseits und der Belange meiner Mandanten
an der Fortflihrung ihres Betriebes hier die Belange der Grundstiickseigentimer der
Wohngrundstiicke sachlich ungerechtfertigt héhergewichtet worden zu sein. In einer
gewachsenen Gemengelage ist aber auch planungsrechtlich von einem Fortwirken
des wechselseitigen Ricksichtnahmegebotes auszugehen. Eine Planung, die zu-
gunsten einer Nutzungsart eine andere, in ihrem Bestand vorhandene schon im
Rahmen des Bestandes in einem Malie beeintrachtigt, die ein Fortbestehen aus-
schlie3t, kann nicht als ausgewogen bezeichnet werden und auch unméglich zu ei-
nem Abwéagungsergebnis filhren, das einer gerichtlichen Uberpriifung standhalt.

Ein Umladen wird nicht notwenig, wenn die Anlieferung in den genannten LKWs erfolgt.

Die Zufahrt bleibt auf Grund der obigen Abwagung in zumutbar eingeschranktem Male
erhalten. Damit wird eine Abwagung aller Belange getroffen, die einen zumutbaren Kom-
promiss zwischen den Belangen des Gewerbetreibenden und denen der Nachbarn und
des StralRenbaulasttragers darstellt.

Diese aufgefihrten Argumente sind bei der oben dargelegten Entscheidung der Gemein-
de zu den Festsetzungen im Bereich der Firma Kulina mit berticksichtigt worden.

Als Gemengelage sind dabei sowohl die Wohnbaugrundstiicke als auch die beiden Fir-
men Kulina und GEA Tuchenhagen betrachtet und einbezogen worden.
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4. L armschutzwand und private Griinflache

Im rickwartigen Bereich des Grundstuickes Berliner Stral’e 27, dort auf dem Flurstiick
56/192, das jetzt vollstandig als Lagerflache genutzt wird, werden textlich und zeichne-
risch eine Larmschutzwand und zwischen der Larmschutzwand und dem Wohngebiet
eine private Grinflache (ohne Zweckbestimmung) festgesetzt. Auf der zukinftigen
Griinflache wird eine Nutzung als Lagerstatte nicht mehr méglich sein. Die Festsetzung
beschneidet somit die bisherige Nutzungsmaoglichkeit des Grundstiickes. Grundsatzlich
haben meine Auftraggeber Verstandnis fir die berechtigten Interessen der Anlieger an
einer stadtebaulichen Klarung der durch die Gemengelage eingetretenen Problematik.
Diese liel3e sich aber auch erreichen, indem die Larmschutzwand von der stdwestli-
chen Grundstlicksgrenze in gerader Linie bis zur norddstlichen Grundsticksgrenze
durchgezogen wird und dann zur Einmindung der Johannes-Gillhoff-StralRe in das
Betriebsgelande zurlckverlauft. Auch auf diese Weise kdme das gegenuberliegende
Grundstulck in der Johannes-Gillhoff-StralRe in den Genuss der von der Larmschutz-
wand ausgehenden abschirmenden Wirkung. Der jetzige Verlauf der Larmschutzwand
ergibt sich weder unter Heranziehung des Larmschutzgutachtens noch der Begrin-
dung als zwingend und erscheint willkurlich, beschrankt aber die vorhandene Lagerfla-
che.

5. Flurstiick 34/12 (hinter Berliner StralRe 70, Bauruine Lemcke)

Herr Kulina ist Eigentiimer des Grundstlickes Berliner Strale 70. Zu diesem Grund-
stiick gehort das Flurstliick 34/12, das unterhalb des nur noch andeutungsweise vor-
handenen ,Steilhanges” die Bauruine eines massiven Betonbaus des vormaligen Ei-
gentimers Lemke aufweist. Von diesem Grundstuck ist nur das Untergeschoss vor-
handen. Fur das Gebaude wurde in den 1970er eine Baugenehmigung erteilt. Der
Bebauungsplan macht um die Bauruine eine Aussparung. Die in Betracht kommende
westliche Teilflache des Flurstickes 34/12 gehdrt, obwohl in der von Nord nach Sid
verlaufenden Gebaudeflucht liegend und selbst bebaut, nicht mehr zum Uberplanten
Bereich. Eine Rechtfertigung lasst sich aus der Begriindung nicht enthehmen. Stadte-
bauliche Grinde sind nicht ersichtlich, sprechen vielmehr fir eine Einbeziehung der
Flache.

Zu4.)

Die Zweckbestimmung der Grinflache konnte der Planzeichenerklarung entnommen
werden. Sie war mit ,Abschirmgrin® bezeichnet. Die Grinflache entfallt nun allerdings,
wenn die Larmschutz, wie nachfolgend dargestellt, umgelegt wird.

Eine Verschiebung der Larmschutzwand in der vorgeschlagenen Weise ist moglich. Sie
wurde im Plan vorgenommen. Eine Bestatigung vom Immissionsschutzgutachter steht
aber noch aus, wird aber bis zur Durchfiihrung des weiteren, nachsten Verfahrensschrit-
tes eingeholt.

Zub5.)

Die Bauruine sollte auf Grund der negativen Einwendungen der Fachbehdrden, wie sie
sich aus dieser Beteiligung ergeben haben, (vergl. den oberen Teil der Abwagungsliste,)
aus landschaftspflegerischen Grinden und zur Erhaltung des Geotops nicht mit in den
Planbereich einbezogen werden.

Dieser Bereich wird von den Mischgebietsflachen auch durch die hangigen Geotopstruk-
turen getrennt. Die Flache gehort damit nicht unmittelbar zu den Baubereichen an der
Berliner Stralle Auch die ErschlieBung ist ungeklart und wirde eine Durchschneidung
des Geotops nach sich ziehen, was landschaftspflegerisch bedenklich ist.
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Bei dem noch vorhandenen Kleinstauslaufer des ehemals vorhandenen Geotops ,B6-
schung® handelt es sich in Ansehung der vorhandenen Bebauung nicht mehr um einen
noch erhaltenswerten oder gar schitzenswerten Geotop. Der bereits stattgefundene
Eingriff durch die Errichtung des Baukorpers sowie die dort durchgefiihrten Planierar-
beiten in den 1970er Jahren haben das Geotop an dieser Stelle vollig entwertet. Durch
die Ausschliefung aus der bebaubaren Flache wird auch eine Aufwertung des Ge-
otops mehr eintreten, einmal ganz davon abgesehen, dass darin keine zuladssigen
stadtebaulichen Planungsziele zu erkennen waren.

6.

Unklar bleibt, ob sich die Festsetzung der GRZ von 0,65 auf das im Gewerbegebiet
gelegene Baufeld 1 bezieht oder auf das gesamte Gewerbegebiet. Dasselbe gilt fir
das im Mischgebiet liegende Baufeld 1.

Soll hier eine Festsetzung nach § 19 Abs. 3 BauGB erfolgen (Flache des Baugrundstu-
ckes, die im Bebauungsplan als mal3gebend fiur die Ermittlung der zuldssigen Grund-
flache festgesetzt ist), erstreckt sich also die GRZ von 0,45 auf die im Baufeld 1 lie-
gende Mischgebietsflache oder auf die gesamte Mischgebietsflache bis zur Abgren-
zung des Maldes der Nutzung?

7. Mischgebiet
Der nordwestliche Teil des Grundstiickes Berliner Stralte 27 ist als Mischgebiet festge-

setzt worden. Damit sind dort nur noch nicht wesentlich stérende Gewerbe- oder
Handwerksbetriebe zuldssig. Dabei handelte es sich nach der Begrindung zum Be-
bauungsplan nicht um einen Eingriff in den Gewerbebetrieb meines Mandanten, weil
sich die Dreherei im vorderen Teil des Grundstlickes befinde, wahrend auf dem riick-
wartigen Teil des Firmengeldndes nur solche Nutzungen der Dreherei stattfinden wir-
den, die einem nicht wesentlich stérenden Handwerksbetrieb zugeordnet werden kénn-
ten. Das ist unzutreffend.

Diese Darstellung der Sach- und Rechtslage zum Status des Geotops ist unrichtig. Vergl.
dazu die entsprechenden Ausfuhrungen zum Geotop in der Begriindung.

Zu6.)

Die Festsetzung ist eindeutig. Die GRZ bezieht sich auf das gesamte Gewerbegebiet.
Die Festsetzungen entsprechen der Planzeichenverordnung und der Baunutzungsver-
ordnung.

Die Mischgebiete und auch das Gewerbegebiet sind durch eine sogenannte ,Knotenlinie*
abgetrennt. Das nérdliche Mischgebiet auf dem Flurstick 56/23 hat eine GRZ von 0,40.
Das sudliche Mischgebiet im rickwartigen Teil des Firmengelandes hat eine GRZ von
0,45 und das Gewerbegebiet von 0,65. Durch die Knotenlinien sind diese Festsetzungen
eindeutig und entsprechen den rechtlichen Vorgaben.

Die Baufeldnummerierung ist fir die Zuordnung der textlichen Festsetzung Nr. 6 notwen-
dig.

ZuT.)

Werkhallen sind evtl., je nach Nutzung, als nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
gemal § 6 BauNVO auch in einem Mischgebiet zulassig. Hallen kénnen auf3erdem so
geschlossen sein, dass sie kaum Stérgrade nach auen entwickeln und daher zu den
nicht wesentlich stérenden Gewerbeeinrichtungen gehdren. Dies ist durch die Mischge-
bietsausweisung hier stadtebaulich aus Nachbarschutzgrinden auch so gewollt.
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Auch in der ehemaligen Tuchenhagen-Halle, einer genehmigten Werkhalle, sind im an
den Mittelbau anschlieRenden Bereich Werkzeugmaschinen aufgestellt und werden
dort betrieben. Insoweit ware der Bereich des Gewerbegebietes bis ca. zur Mitte der
Halle auszuweiten, um planerisch zumindest eine Bestandsfestschreibung vorzuneh-
men. Hier liegt erneut eine Herabzonung vor, die die Belange meines Mandanten stark
beeintrachtigt.

AG-29
Vom 22.01.2014

Vielen Dank fir die Zusendung der Unterlagen zu dem vorgenannten Verfahren, zu
dem die in der AG-29 zusammengeschlossenen Naturschutzverbdnde wie folgt Stel-
lung nehmen:

Aus Sicht der AG-29 bestehen zu dem vorliegenden Planverfahren keine Anregungen
oder Bedenken, da es sich im Wesentlichen um Festsetzungen im Bestand handelt.
Wir gehen davon aus, dass die umwelt- und naturschutzfachlichen Standards bei der
Umsetzung der Planung eingehalten werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die naturschutzfachlichen Standards
werden, auch ausweislich der Ausfuhrungen in den landschaftspflegerischen Ausfihrun-
gen in der Begriindung beachtet und eingehalten.

Folgende Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben weder Anregun-
gen noch Bedenken vorgebracht:

- Schleswig-Holstein Netz AG vom 13.01.2014

- Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt u. landl. Rdume, Techn. Umweltschutz vom
02.01.2014

- Gemeinde Fuhlenhagen vom 30.12.2013

- Gemeinde Missen 30.12.2013

- Gemeinde Schulendorf vom 24.12.2013

- Gemeinde Fitzen vom 23.12.2013

- Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein vom 15.01.2014
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