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Begriindung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Begriindung

1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen hat in ihrer Sitzung am 24.04.2018 den Aufstellungs-
beschluss der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,,GroRer Sandkamp, nérdlich
Potrauer StraRe, westlich Waldhallenweg und stidlich Fuchsweg” beschlossen. Dieser wurde ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Nachdem die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen den Bebauungsplan Nr. 55 am 18.07.2017
als Satzung beschlossen hat, besteht aufgrund vermehrter Anfragen der Bedarf die Planungsinhalte,
um die Zuldssigkeit von nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben fiir das in Umsetzung befindliche Baugebiet zu erganzen.

GemaiR § 13 BauGB erfolgt die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr.
55 der Gemeinde Blichen im vereinfachten Verfahren, da die Grundzilige der Planung nicht beriihrt
sind. Durch die erganzenden Nutzungen, die gemaR § 4 BauNVO allgemein sowie ausnahmsweise in
Allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind, wird die Moglichkeit der Nutzungsdurchmischung
innerhalb des Wohnquartiers erweitert ohne die eigentliche Wohnnutzung zu beeintrachtigen.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 Hochwasserschutzgesetz Il vom 30.06.2017, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F.v. 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017, dem Bundesnatur-
schutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetztes vom
30.06.2017, dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.
Februar 2010 und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

2 Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen sieht sich im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 wiederholt
der Anfrage zur Zulassigkeit von nicht storenden Handwerksbetrieben sowie sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetrieben gegeniber.

Des Weiteren ist es beabsichtigt die 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
von den privaten Grundsticksflachen abzugrenzen, um sie dauerhaft der Allgemeinheit zur Nutzung
verfugbar machen zu kénnen.

3 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die zuldssigen Nutzungsarten innerhalb der festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete im Rahmen der MaRRgaben des § 4 BauNVO zu erweitern und eine klare Gliederung
zwischen den privaten Grundsticksflaichen und den 6ffentlich zugdnglichen Flachen zu definieren.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Blichen werden
entsprechend angepasst.
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Begriindung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

4 Festsetzungen der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 sind darauf ausgerichtet, dass sich die bauliche
Entwicklung der Gemeinbedarfsflache in das vorhandene Ortsbild sowie in die Umgebung einfiigt,
ohne sie zu beeintrachtigen.

4.1 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 und § 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 (WA 1 bis 3) sind Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuléissig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuléssig.

Die bislang innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 55 unzuldssigen nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe werden innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete kiinftig ausnahmsweise zulassig.

Die Flache des Plangebietes befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Gemeinde. Aufgrund
fehlender groRerer Potenzialflachen im zentralen Bereich der Gemeinde und dem dringenden Bedarf
zusatzlicher Wohneinheiten, erfolgt die weitere Siedlungsentwicklung im Bereich des Vorhaben-
gebietes.

Auf Grundlage des dringend bendtigten Wohnraumes hatte die Gemeinde Bichen die gemal § 4
BauNVO zulassigen Nutzungen von nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen von nicht storenden Gewerbebetrieben ausgeschlossen.

Im Rahmen der Umsetzung der Wohngebiete hat sich neben den zusatzlichen Wohneinheiten
vermehrt der Bedarf von Flachen fiir eben diese Nutzungen herausgestellt. Die Nutzungen von nicht
storenden Handwerksbetrieben sowie nicht stérenden Gewerbebetrieben sind auf Grundlage des § 4
BauNVO innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes vertraglich. Durch die festgesetzte beschrdnkte
Zulassigkeit unterliegt jede Ansiedlung eines nicht storenden Handwerkbetriebes sowie eines nicht
storenden Gewerbebetriebes einer separaten Prifung und erforderlichen Genehmigung. Der grund-
satzliche stadtebauliche Ansatz eines Allgemeinen Wohngebietes, welches sich harmonisch in die
direkte Umgebung einfiigt, bleibt somit gewahrt.

Eine entsprechende Ergdnzung des Nutzungsangebotes innerhalb des Quartiers kann zu einer zusatz-
lichen Belebung des Gebietes fiihren und die im weiteren Umfeld entlang der Potrauer StraRe
befindlichen Nutzungen eines Frisorsalons und einer Physiopraxis insbesondere in Hinblick auf die
Lage am Siedlungsrand der Gemeinde stimmig erganzen.

4.2 Offentliche Griinfliche ,Parkanlage und Spielplatz”
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die zentrale éffentlich Griinfliche (Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz) ist als innerértliche
Parkanlage mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzung
erfolgt bevorzugt mit Laubgehélzen. Versiegelungen sind nur kleinfléichig zuldssig. Die gleichzeitige
unterirdische Nutzung zur Versickerung ist ebenfalls zuldssig.
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Die im zentralen Bereich des Quartiers festgesetzte oOffentliche Grinflache dient als 6ffentliche
Freiflache und Begegnungsstatte innerhalb des Wohngebietes. Zur Verdeutlichung der Nutzung wird
entsprechend der textlichen Festsetzung Ziff. 9.5 des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 55 die
Zweckbestimmung ,Parkanlage” um den Zusatz ,Spielplatz” erganzt. Eine Veranderung der Planungs-
und Entwicklungsziel der 6ffentlichen Griinflache ergibt sich durch die Ergdnzung nicht.

4.3 Ortliche Bauvorschriften
(&8 84 Landesbauordnung)

Die privaten Grundstiicksflichen des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) sind zu der zentralen
Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz in einer Héhe von
1,20 m durch einen Zaun einzufrieden.

Die zentral gelegene offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz mit
Spiel- und Aufenthaltsbereichen soll den Anwohnern des Quartiers sowie der umliegenden
Wohngebiete ungehindert zur Verfligung stehen.

Durch die vorzusehende Abgrenzung der privaten Grundstlicksflachen ohne direkten Zugang von der
offentlichen Freiflache wird sichergestellt, dass die Begegnungsstatte nicht ausschlieBlich von den
unmittelbaren Anliegern genutzt wird. Durch ein moglicherweise uneingeschranktes Ausdehnen
privater Nutzungen auf den offentlichen Bereich wird der Nutzerkreis der Begegnungsstatte
eingeschrankt. Gleichzeitig kann sichergestellt werden, dass Kinder von dem Spielplatz nicht auf die
privaten Grundstiicke gelangen.

Die Zuganglichkeit zur 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird Uber die
PlanstralRe C sowie eine fuBBlaufige Anbindung von der Planstralle A dauerhaft und uneingeschrankt
gewdhrleistet.

5 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat die Begriindung der 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 55 in der Sitzung am .................... gebilligt.

Blchen, den .......cc........ Aufgestellt durch:
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Der Burgermeister

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



