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Teil I: Begriindung

1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am 24.09.2019 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor” beschlossen. Dieser wurde
ortsublich bekannt gemacht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 64 der Gemeinde Blichen schafft unter Berlicksichtigung
des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Biichen die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes im Nahbereich der wohnbaulichen Entwicklungsflachen
des Ortsteiles Potrau.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen stellt die Flachen des Plangebietes
bislang als Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Im Zuge der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
erfolgt gegenwirtig eine entsprechende Anderung und Darstellung des Geltungsbereiches als
Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen”, sodass sich das geplante Vorhaben des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
der Gemeinde entwickelt.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.07.2017, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. IS. 3786), dem Bundesnaturschutzgesetz in der
Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.06.2017, dem Landes-
naturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der
aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit frithzeitig (iber die Inhalte der
Planung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vor-
gestellten Vorhaben dufRern.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 64 ,Potrauer Tor” wurde im Rahmen einer Auslegung in der Zeit vom .... bis ....
durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,Potrauer Tor” wurde in der Zeit vom ...
bis .... durchgefihrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 dient der Sondierung (sog. Scoping), in dem Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dulRern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess beriick-
sichtigt.

I
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Am .... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen der Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... aufgefordert,
ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
hatten gemals § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur
Planung im Zeitraum vom ... bis .... abzugeben.

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung (UP) durchzufiihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; mit dieser Aufgabe wurde das Biliro BBS
Greuner-Ponicke, Kiel beauftragt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung (Teil 2).

2 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldane ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungs-
instrumente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/
Stadtgebietes. Die Bauleitpldane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachplanen zu
bericksichtigen:

[0,
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2.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthilt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum im ldandlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse — Landesebene

e westlich eines Naturparks (nachrichtliche Uber-
nahme)

e lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
Tourismus und Erholung

e lage auf einer Siedlungsachse der Bahn sowie
Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

e unmittelbare Nahe zu einer Landesentwick-
lungsachse (A 24)

Abbildung 1 Ausschnitt LEP SH 2010,
Quelle: www.schleswig-holstein.de

Zur Entwicklung der ibergeordneten Raumstruktur des Landes

Die Daseinsvorsorge soll iiberall in den ldndlichen Rdumen gesichert werden (1.4, 4G), LEP 2010).

Versorgungsschwerpunkte sowie Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkte in den Iédndlichen
Rdumen sind die Zentralen Orte. Sie werden ergédnzt durch Gemeinden mit einer ergénzenden
liberértlichen Versorgungsfunktion. Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die einen gréfSeren
iiberértlichen Versorgungsbereich abdecken sowie die Siedlungsentwicklung, sind auf diese Orte
zu konzentrieren (1.4, 4Z, LEP 2010).

Durch die planungsrechtliche Vorbereitung der langfristigen gemeindlichen Entwicklung kommt die
Gemeinde Blichen seiner raumordnerischen Funktion als Unterzentrum nach. Entsprechend der
Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes sind die Wohn- und Mischgebietslagen im Bereich Potrau
bislang nicht ausreichend nahversorgt. Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes im Nahbereich
der kiinftigen Wohnbauflachen sieht eine qualitative Starkung der Einzelhandelsstruktur in der
Gemeinde Biichen vor.

Zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu
sichern und zu stdrken. Das Zentralértliche System soll sicherstellen, dass fiir alle Menschen im
Land in zumutbarer Entfernung (berértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind
(2.2, 32/G, LEP 2010).

Gemdfs LEP kénnen grundsdtzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden.
(..) Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hédngt mafgeblich von den
Bebauungsméglichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP).

2}
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Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufienentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig
auf bereits erschlossenen Fldchen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Bau-
fldchen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flédchenpotenziale
ausschépfen kénnen (2.5.2, 6Z, LEP).

Die Gemeinde Biichen bereitet gegenwartig im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Frachtweg/-
Schlickweg” westlich des derzeitigen Vorhabengebietes groRraumige Flachen sowohl fiir den Ein- und
Zweifamilienhausbau als auch in verdichteter Bauweise vor, um ein entsprechendes Angebot in der
Gemeinde zu schaffen. Innerhalb des Vorhabengebietes bestehet die Mdglichkeit, die geplanten
Einzelhandelseinrichtungen durch Wohnungen oberhalb der Einzelhandelseinrichtungen zu erganzen
und somit dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden zu folgen.

Trotz der grolRraumigen Neuausweisung von Wohnbauflachen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
58 sowie den geplanten Wohneinheiten im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64
strebt die Gemeinde Biichen eine wohnbauliche Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsgebiet
der Gemeinde an. Die fortlaufende Uberpriifung moglicher Entwicklungsflichen im Innenbereich
sowie eine entsprechende Umsetzung durch die Aufstellung von Bebauungspldanen kann dem Bedarf
an zusatzlichen Wohneinheiten in der Gemeinde nicht nachkommen. Die raumordnerische Funktion
als Unterzentrum sowie als Entwicklungs- und Entlastungsort fiir den Verdichtungsraum steht in
Verbindung mit einer kontinuierlichen Siedlungsentwicklung, um das Gemeindegebiet an zeitgemalie
Anforderungen anzupassen.

Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund bestehender Eigentumsverhaltnisse begrenzt,
so dass eine Erweiterung des Siedlungskorpers in den Randbereichen in Verbindung mit geeigneten
Festsetzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zur Einbindung in die Landschaft die
gemeindliche Siedlungsentwicklung stadtebaulich begriindbar und vertretbar macht. Insbesondere
die groReren Gebdudekomplexe der Einzelhandelseinrichtungen stellen eine zweckmaRige Grundlage
fiir verdichtete Wohnformen oberhalb der entsprechenden Nutzungen dar. Die gute Anbindung der
Einzelhandelseinrichtungen an die regionale Infrastruktur als auch das Netz des OPNV kommen somit
ebenfalls der entsprechenden Wohneinheiten zu Gute.

Zum Einzelhandel

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur
Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu gewdbhrleisten. Hierzu ist ein breites
Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher Gréf3en, Betriebsarten und Angebotsformen erfor-
derlich. Die Einrichtungen sollen nach Gréfse und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkten in
den zentralen Orten bereitgestellt werden. Die VerkaufsflichengréfSe der Einzelhandelseinrichtungen
soll an der sortimentsbezogenen értlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausgerichtet
sein. (2.8, 1G, LEP).

In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des
tdglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Dabei soll die
Verkaufsfldche der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am értlichen Bedarf ausgerichtet
werden. Die Deckung des spezialisierten, hbherwertigen sowie Idnger- und langfristigen Bedarfs bleibt
insbesondere den zentralen Orten verschiedener Stufen vorbehalten. (2.8, 2G, LEP).
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GrofSfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen
Bedeutung fiir die Zentralitdt nur in den zentralen Orten vorzusehen (Zentralitditsgebot). Das gilt
auch fiir mehrere kleinere Ladeneinheiten im rdumlich-funktionalen Verbund, deren GesamtgréfSe die
GrofSfldchigkeit erreicht und die értliche Versorgungsfunktion liberschreitet sowie die Erweiterung
vorhandener Betriebe in die Groffldchigkeit hinein. (2.8, 3Z, LEP).

Bei der Ansiedlung groffidchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter
Versorgungszentren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintriichtigt werden (Beein-
tréichtigungsverbot). (2.8, 4Z, LEP).

Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen
sein (Kongruenzgebot).

Dementsprechend vorbehalten sind Unterzentren

- mit bis zu 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelsein-
richtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des
qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Verkaufsfliche je Einzel-
vorhaben. (2.8, 5Z, LEP).

GrofSfléchige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenhdéngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig (siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot).

Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stddte-
baulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auflerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit
eine stddtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandels-
struktur weitere sortimentsspezifische Verkaufsflichenentwicklungen zuldsst, die zentral6rtliche
Bedeutung gestdrkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der
gewachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter
zentraler Orte fiihrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdflig die Innenstddte oder die
Ortskerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszentren.
(2.8, 6Z, LEP).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen hat in ihrer Sitzung am 18.06.2019 das Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Biichen als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch fiir die Gemeinde Biichen beschlossen.

Auf Grundlage des erstellten Einzelhandelskonzeptes wurde der Bedarf der Ansiedlung eines Lebens-
mittelnahversorgers in der Ortslage Potrau ermittelt. Im Vorwege des geplanten Vorhabens des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor” wurde die entsprechende Vertrag-
lichkeit mit dem zentralen Bereich der Gemeinde Bilichen sowie den umliegenden Gemeinden
konkret Uberprift (vgl. Ziff. 7.1.3). Eine entsprechende Vertraglichkeit im Rahmen des festgesetzten
Malles der baulichen Nutzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 der Gemeinde
Blichen ist somit gegeben.

Zur Wirtschaftliche Entwicklung und wirtschaftsnahe Infrastruktur

Der Schienenverkehr soll hinsichtlich der Struktur und der Bedienung darauf ausgerichtet werden,
dass er einen erheblichen Teil des zu erwartenden Verkehrszuwachses im Personen- und Giiter-
verkehr bewdiltigen und einen méglichst hohen Anteil der starken Pendlerverkehre zur Verkehrs-
entlastung, insbesondere dicht besiedelter Gebiete, libernehmen kann. Neben der vollstéindigen
Modernisierung des eingesetzten Fahrzeugmaterials zdhlen hierzu auch Erhalt und Ausbau des
Personenverkehrsangebots, aber auch die schienengebundene ErschliefSung von Hafen-, Industrie-
und Gewerbegebieten (3.4.2, 1 G, LEP).

Im Rahmen des ,,Achsenkonzeptes” sollen die Schienenwege auf den durch den Mischbetrieb von
Personen- und Gliterziigen verkehrlich stark belasteten Strecken im Hamburger Umland auf den
folgenden Achsen ausgebaut werden:

[.]

Achse Ost: Stérkung des Nahverkehrsangebotes zwischen Hamburg Hauptbahnhof und Biichen
entsprechend der zunehmenden Pendelverflechtungen und der angestrebten Siedlungsentwicklung
3.4.2,5G, LEP).

Die Entwicklung der Mobilitdtsdrehscheibe Biichen hat in den vergangenen Jahren zu einer Starkung
der Gemeinde als Wohn- und Pendlerstandort gefiihrt. Insbesondere bei der Entscheidung eines
Wohnortes stellt die Anbindung an die regionale und Uberregionale Infrastruktur einen wichtigen
Punkt dar. Der geplante Einzelhandelsstandort sowie die entsprechenden Wohneinheiten liegen in
ca. 2 km Entfernung zu dem Bahnhof der Gemeinde Blichen. Die groRe Zahl der Pkw- und Fahrrad-
stellplatze in unmittelbarer Bahnhofsnahe bieten ein umfangreiches Angebot fir Berufspendler, um
das Angebot des offentlichen Personennahverkehrs zu nutzen. Diese gut ausgebaute Infrastruktur
fihrt zu einer verstarkten Attraktivitat der Gemeinde Biichen als Wohnstandort und erhéht somit
gleichzeitig die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum im Gemeindegebiet.

Zur Entwicklung der Daseinsvorsorge

In allen Gemeinden, mindestens aber in allen zentralen Orten und Stadtrandkernen, soll ein
bedarfsgerechtes Angebot an Plétzen in Kindertageseinrichtungen und an Tagespflegestellen zur
Verfiigung stehen. Die Angebote sollen mit der Kreisplanung abgestimmt werden. Freiwerdende
Kapazititen durch Riickgénge bei den Kindern im Alter zwischen 3 und 6 Jahren sollen vorrangig
zur Intensivierung der Betreuung genutzt werden sowie zur Erweiterung des Angebotes fiir Kinder
unter 3 Jahren. In diinn besiedelten Iéndlichen Regionen sollten auch bei nur geringer Auslastung
Angebote zur Kinderbetreuung vorhanden sein.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Innerhalb des westlich gelegenen Vorhabengebietes des Bebauungsplanes Nr. 58 schafft die
Gemeinde Biichen die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Errichtung einer Kindertagesstatte.
Die entsprechende Flache fiir den Gemeinbedarf kommt dem Bedarf der Kinderbetreuung fiir die
weitere Siedlungsentwicklung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 als auch der Wohnungen
innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 der Gemeinde Blichen nach.

Zu Ressourcenschutz und Ressourcenentwicklung

Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in
ihrer typischen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung nachhaltig geschiitzt werden. Dieses gilt
auch fiir die einzelnen Naturrdume und Okosysteme. Soweit nétig und méglich sollen sie
regeneriert oder neu entwickelt werden. Dabei ist der Biotop- und Okosystemschutz umzusetzen,
der letztlich auch Grundlage fiir den Schutz von einzelnen Arten ist (5.2, 1 G, LEP).

Im Rahmen der geplanten Siedlungsentwicklung hat sich die Gemeinde Biichen mit einer méglichen
Lage langfristiger wohnbaulicher Potenzialflichen auseinandergesetzt. Um das Naturschutzgebiet
Stecknitz-Delvenau-Niederung (gemaR LEP 2019 Biotopverbundachse auf Landesebene), das
Steinautal sowie die Umgebung des FFH-Gebietes Nissauer Heide vor Beeintrachtigungen zu
schitzen, wird eine Siedlungsentwicklung in den entsprechenden Bereichen seitens der Gemeinde
Blichen nicht verfolgt.

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 (berplanten Flachen am
sidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen werden bislang landwirtschaftlich genutzt und
weisen ausreichende Entfernungen zu den im Gemeindegebiet bestehenden schiitzenswerten
Gebieten auf. Eine Beriicksichtigung der innerhalb des Plangebietes bestehenden Flora und Fauna
sowie der gemall § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope erfolgt im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens.

2.2  Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Entwurf 2018
Die Landesplanungsbehdrde schreibt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)
fort.

Mit der Fortschreibung sollen die Grundsatze und Ziele der Raumordnung an die Entwicklung an-
gepasst werden. Der neue LEP soll den veranderten Rahmenbedingungen, Herausforderungen und
Chancen fiir eine nachhaltige Raumentwicklung Rechnung tragen. Er soll den LEP 2010 ersetzen. Der
LEP legt die anzustrebende raumliche Entwicklung flir 15 Jahre ab Inkrafttreten fest (www.bolapla-
sh.de).

Das erste Beteiligungsverfahren zum Entwurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
Schleswig-Holstein fand in der Zeit vom 18. Dezember 2018 bis zum 31. Mai 2019 statt.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

e Unterzentrum im landlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse — Landes-
ebene

e westlich eines Naturparks (nachrichtliche
Ubernahme)

e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
Tourismus und Erholung
e Lage auf einer Siedlungsachse der Bahn

sowie Kreuzungsbereich zweier Bahn-

strecken
unmittelbare Nahe zu einer Landesentwick-

lungsachse (A 24)

Abbildung 2: Ausschnitt Fortschreibung LEP SH 2018, Quelle:
www.boblapla.de

Im Rahmen der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2018 erfolgt vor
allem eine Aktualisierung vieler Kapitel. Struktur und Aufbau des Landesentwicklungsplans 2010
bleiben weitgehend erhalten.

Nachfolgende neue und gednderte Inhalte der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes sind fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,Pétrauer Tor“ der Gemeinde Biichen von Belang.

e Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist aufgrund des erhéhten Wohnungsneubaubedarfs
aktualisiert worden (neuer Geltungszeitraum, neuer Stichtag beim Wohnungsbestand).
Aufserdem wurden Ausnahmen definiert, um ihn flexibler zu gestalten.

e Erstmals enthdlt der Plan eine Vorgabe fiir die Reduzierung der Fléchenneuinanspruch-
nahme im Land.

e Die raumordnerischen Ansditze zu Klimaschutz und Klimaanpassung wurden im Plan
zusammengefiihrt.

(Quelle: www.schleswig-holstein.de)

Die Gemeinde Blichen unterliegt aufgrund ihrer raumordnerischen Funktion als Unterzentrum
keinem direkten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen. Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 64 erfolgt eine kleinrdumige wohnbauliche Entwicklung oberhalb der kiinftigen
Einzelhandelseinrichtungen.

Die Gemeinde Biichen hat in den vergangenen Jahren sowie auch gegenwartig durch die Aufstellung
von Bebauungsplanen wohnbauliche Nachverdichtungen im Innenbereich des Siedlungsraumes ge-
schaffen. Durch den Umfang der zur Verfiigung stehenden Entwicklungsflichen im Innenbereich
kann der langfristige Wohnraumbedarf der Gemeinde Biichen nicht gedeckt werden. Die westlich des
Vorhabengebietes derzeit im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 planungsrechtlich in Vorbereitung
befindlichen Wohnbauflachen stellen den nachsten Schritt der weiteren Siedlungsentwicklung dar.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Der kiinftige Einzelhandelsstandort ist somit im Zuge der gemeindlichen Planungen in die weitere
wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Blichen eingebunden.

Durch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie geeignete Festsetzungen
als Voraussetzung fiir eine technische Anwendung erneuerbarer Energien erfolgt die Berlick-
sichtigung des Klimaschutzes.

Die Gemeinde Bichen folgt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 den
Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Entwurf 2018, indem sie durch das geplante Vorhaben die
bestehende Einzelhandelsstruktur unter Beriicksichtigung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes
starkt und weiter ausbaut.

2.3 Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP ) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die
raumliche Entwicklung des Planungsraumes aus lberértlicher Sicht.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP ) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum
Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden
Darstellungen:

e Unterzentrum

e Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau

e Entwicklungs- und Entlastungsort

e Biichen ist das baulich zusammenhingende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

e Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes des
zentralen Ortes Biichen

e Bichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

e Zwischen Bilichen und Biichen-Dorf verlauft ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur

und Landschaft (Gebiet mit besonderer Be-

deutung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und
Abbildung 3 Ausschnitt RP I, Quelle: www.schleswig-holstein.de . .

Biotopverbundsystems) sowie das
Naturschutzgebiet Stecknitz-Delvenau-Niede-
rung

e Bichen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks
,Lauenburgische Seen”

e Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir
Tourismus und Erholung

e Zwei Bahnstrecken (Nord/Sid und West/Ost)
kreuzen sich in Biichen

e Kreuzungspunkt zweier Landesstrafien
(L200/ L205)
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

e Bichen-Bahnhof grenzt im Norden an ein
Sondergebiet Bund (besteht zwischenzeitlich
nicht mehr, jetzt FFH-Gebiet)

Die Gemeinde Biichen ist Unterzentrum im strukturschwachen ehemaligen Zonenrandgebiet.
Aufgrund ihrer guten Entwicklungsvoraussetzungen nach der Grenzdffnung und ihrer glinstigen Lage
im Kreuzungspunkt der Bahnlinien Hamburg — Berlin und Liibeck — Liineburg soll sie kiinftig die
Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungsraum Hamburg wahrnehmen.

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch
unter Ausnutzung der durch die A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen
Standortvorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ortszentrums mit
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funktion der
Gemeinde zu stérken (RP I, 5.6.4).

Der Entwurf der Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplanes Ill beriicksichtigt die zunachst im
Entwurf enthaltende Vorrangflache fur die Windenergie siidlich der Ortslage P6trau nicht weiter. Die
bereits planverfestigte Siedlungsentwicklung in diesem Bereich fihrt unter Anwendung des 1.000 m-
Abstandes zu einer nicht nutzbaren Restflache.

Die Gemeinde Bichen folgt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 den
Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum |, indem sie durch das geplante Vorhaben die
bestehende Einzelhandelsstruktur unter Berticksichtigung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes
starkt und weiter ausbaut.

3 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Biichen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am 18.06.2019 das Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Blichen als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB fiir die Gemeinde Blichen beschlossen. Dieser Beschluss wurde ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Das durch die CIMA Beratung + Management GmbH erstellte Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Blchen kommt unter Berlicksichtigung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu dem Ergebnis,
dass solitdre Nahversorgungsstandorte auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll
sein kénnen, wenn sich die Standorte in integrierte Wohn- und Mischgebietslagen befinden und dort
eine wohnortnahe Versorgungsfunktion iibernehmen.

Zu den bislang nicht ausreichend nahversorgten Wohn- und Mischgebietslagen gehéren die Bereiche
Pétrau und Steinautal sowie Berliner Strafse/ BahnhofstrafSe/ Biichen-Dorf. Fiir diese Bereiche wdre
grundsdtzlich die Ansiedlung eines Lebensmittelversorgers wiinschenswert. Wdhrend fiir den Bereich
Berliner Straf8e/Bahnhofstrafie/ Blichen-Dorf, also die Bereiche éstlich der Bahnlinien, aufgrund der
geringen Bevélkerungs- und Nachfragebasis die Realisierbarkeit eines konventionellen Lebensmittel-
nahversorgers wenig realistisch erscheint, bestehen im Bereich Pétrau konkrete Ansdtze fiir eine
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Neuansiedlung, da hier zukiinftig auch ein wesentlicher Anstieg der Bevélkerungszahl, d.h. der
Nachfragebasis zu erwarten ist (Einzelhandelskonzept, Gemeinde Biichen,18.06.2019)

Des Weiteren sollen in Zukunft Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitpldne der
Gemeinde Biichen iibernommen werden und gemeindliche Planungen sollen sich an den Aussagen
dieses Konzeptes orientieren.

Somit ist es erforderlich das beschlossene Einzelhandelskonzept der Gemeinde Blichen verbindlich in
die entsprechenden Bauleitplanungen einzubinden, da es bislang nur eine informelle Planung dar-
stellt.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 der Gemeinde Biichen ist aus diesem
sowohl ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt worden, welches den Unterlagen des Bebauungsplanes
als Anlage beiliegt, als auch eine Ubernahme der im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erstellten
gemeindlichen Sortimentsliste in die Unterlagen des Bebauungsplanes erfolgt.

3.1 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

; o § Uiy Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
il der Gemeinde Bichen stellt die Flache des
Plangebietes als Flache fir die Landwirt-
schaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 i.V.m. § 9

Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB dar.

Um das Vorhaben des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 64 ,Poétrauer Tor”
der Gemeinde Bilichen umsetzen zu
kénnen, ist eine Anderung des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Abbildung 4 Ausschnitt derzeit wirksamer Flachennutzungsplan, Quelle:

Gemeinde Biichen
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes umfasst den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 64 sowie die an-
grenzenden Flachen, die auf Grundlage des
Ortsentwicklungskonzeptes (2016) fir die
weitere langfristige Siedlungsentwicklung
definiert wurden.

Zur Klarstellung erfolgt die Aufnahme der

Bestandsflachen bis an die Darstellung des

derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes

der Gemeinde Biichen heran.

Die Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurden in der Zeit 28.10.2019 bis 29.11.2019 durchgefiihrt.

Die Gemeinde Blichen wird den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 erst nach vorliegender
Genehmigung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes bekannt machen, um den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 64 gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde zu entwickeln.

4 Gebietsbeschreibung: GroRe, Umfang baulicher MaBnahmen und Standort in der
Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am slidostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Libeck-Kanal zwischen den Bundesbahn-
strecken Hamburg-Berlin und Liibeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Bichen. Innerhalb des
Gemeindegebietes leben auf einer Fliche von ca. 17 km? 5.855 Einwohner (Stand 31.12.2018,
Quelle: www.statistik-nord.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und
Industrieflachen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Blichen gehoren die dorflich-landlich ge-
pragten Ortsteile Blichen-Dorf, Pétrau und Nissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-N{ssau
zur Gemeinde.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor” liegt am
sidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde, siidlich der Poétrauer StraRe. Die Lage des Plangebietes
kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen werden.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 1,8 ha, von denen ca. 360 m? auf die Verkehrsflache des
,Schlickweges” entfallen.

Das Plangebiet liegt

e Sudlich der Potrauer StralSe,

e Ostlich des Schlickweges,

e Nordlich landwirtschaftlicher Flachen,

e  Westlich der bestehenden Bebauung entlang der P6trauer Strafe.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Es umfasst die Flurstlicke 245, 246, 250, 244 sowie 167 und 248 jeweils teilweise, Flur 5, Gemarkung
Po6trau der Gemeinde Blichen.

Das geplante Vorhaben tberplant bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie einen hieran an-
schlieBende Wirtschaftsweg entlang von Knick- und Redderstrukturen. Das Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 schlieBt unmittelbar an die Geltungsbereiche der Be-
bauungspldane Nr. 55 ,GrofRer Sandkamp, nordlich Potrauer StraRe, westlich Waldhallenweg und
sudlich Fuchsweg” sowie 58 ,Frachtweg/ Schlickweg” an.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 als 1. Schritt der langfristigen gemeindlichen
Siedlungsentwicklung auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen ist die
planungsrechtliche Vorbereitung eines Kreisverkehrsplatzes entlang der Pétrauer StralSe erfolgt.

Der geplante Knotenpunkt stellt die gemeinsame Anbindungsstelle des Bebauungsplanes Nr. 55, 58
sowie der geplanten Einzelhandelseinrichtungen an die P6trauer StraRe dar.

5 Anlass der Planung

Die Gemeinde Bichen liegt verkehrsgiinstig an der A 24. Durch die gut ausgebaute Infrastruktur be-
steht eine zeitnahe Anbindung nach Hamburg (ca. 30 min) sowie nach Berlin (ca. 170 min) fur den
motorisierten Individualverkehr. Die zentrale Lage im Raum macht die Gemeinde Blichen zu einem
wichtigen Verkehrsknotenpunkt im landlichen Raum.

Die Mobilitdtsdrehscheibe der Gemeinde Bilichen als Knotenpunkt zwischen dem Schienenverkehr
und dem nicht schienengebundenen OPNV bietet eine optimale Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz und macht die Gemeinde Biichen somit zusatzlich zu einem sehr
interessanten Wohnort. Besonders fiir Pendler (Ein- und Auspendler) besteht die Moglichkeit deren
Arbeitsplatz in den umliegenden Stadten sowie in der Gemeinde Biichen innerhalb von kiirzester Zeit
zu erreichen. Die regelmaRigen Abfahrtszeiten in die umliegenden Stddte binden die Gemeinde
optimal an die Gberregionalen Standorte an.

Auch fiir Familien mit Kindern stellt die Gemeinde einen ansprechenden Wohnstandort dar. Die stark
entwickelte soziale Infrastruktur bietet ein weites Feld an medizinischer Versorgung (Arzte,
Apotheken, Vorwerker-Diakonie/Tagesklinik), schulischer Ausbildungsmoglichkeiten (1.-13. Klasse,
DAZ-Zentrum), die auch durch die umliegenden Gemeinden durch die gute Anbindung in Anspruch
genommen werden kann. Das breite Freizeitangebot vom modernisierten Waldschwimmbad utber
die Vielzahl an verschiedenen Sportangeboten und Vereinen vervollstindigen das bestehende
Angebot in der Gemeinde Biichen.

Im Rahmen der Schaffung von bisherigen und zukiinftig geplanten weiteren Wohnbauflachen im
Ortsteil Potrau, besteht eine wachsende Nachfrage fir die Ansiedlung eines weiteren Nah-
versorgungsmarktes in der Gemeinde Biichen.

Von Seiten der Gemeinde Blichen wurde ein Einzelhandelskonzept beschlossen, welches sich fiir eine
weitere Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes ausspricht. Im Rahmen des Gutachten wurden
guantitative sowie qualitative Aussagen zur bestehenden Einzelhandelsstruktur der Gemeinde
Biichen formuliert.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Auszug Beschlussexemplar Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen, S. 17, 24-25

Obgleich in Biichen kein Drogeriemarkt vorhanden ist, nannten immerhin 24 % aller Befragten Biichen
als ihren Haupteinkaufsort fiir Drogeriewaren. Mit Abstand bedeutendster Haupteinkaufsort fiir
Drogeriewaren ist Schwarzenbek (49,5%)

[..]

Unter denjenigen, die sagten, dass sie heute weniger in Blichen einkaufen als vor drei Jahren, nannten
38,5 % als Hauptgrund unattraktive Ldden/ eine schlechte Auswahl/fehlende oder wenig attraktive
Angebote. [...] Bei der qualitativen Bewertung schneidet der Biichener Einzelhandel im Urteil der
Befragten relativ gut ab. Uber alle bewerteten Eigenschaften betrégt die Durchschnittsnote 2,2. Nach
Erfahrungen der cima aus anderen Befragungen kann diese Note als guter Durchschnitt bzw. als
zufriedenstellend betrachtet werden. Die beste Note hat mit einer 1,9 (liber alle Befragungswege) die
Vielfalt des Lebensmittelangebotes erhalten. Am schlechtesten wurde mit der Durchschnittsnote 2,7
hingegen die allgemeine Angebotsvielfalt bewertet. Obgleich dies die schlechteste Benotung darstellt,
handelt es sich dennoch um einen zufriedenstellenden Wert. Denn erfahrungsgemdfs wird grofe
Unzufriedenheit mit deutlich schlechteren Benotungen durch die Befragten zum Ausdruck gebracht.

[..]

Die Ortslage Potrau umfasst bislang keine nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen.
Westlich der Bahnlinie umfasst das geplante Vorhaben kinftig den einzigen
Lebensmittelvollsortimenter sowie Drogeriemarkt zur Versorgung der Bevolkerung. Auf Grundlage
einer Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung von Nahversorgungseinzelhandel im Ortsteil P6trau der
Gemeinde Biichen erfolgt der Nachweis einer Vertraglichkeit mit den bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen in der Gemeinde Blichen sowie den umliegenden Ortschaften (vgl. Ziff.
7.1.2). Das vollstandige Gutachten liegt den Unterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 64 als Anlage bei.

Die geplante Errichtung eines Nahversorgungsstandortes im westlichen Siedlungsgebiet kommt mit
Blick auf die verkehrliche Infrastruktur im zentralen Bereich der Gemeinde Biichen zuséatzlich einem
deutlich groRReren Nutzerkreis zu Gute.
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Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

te \.
Abbildung 5: Vorhandene Nutzungen in der Gemeinde Biichen,
Quelle: Verkehrsuntersuchung zum Kreuzungsbereich L 200/ L 205,
Quelle: SBi Beratende Ingenieure

o<

3

Die besondere ortliche Lage der Gemeinde
Blichen im Kreuzungsbereich der Bahnlinien
Libeck — Lineburg sowie Hamburg — Berlin
schrankt die Verkehrsverbindungen innerhalb
Siedlungsgebietes Die
Querungsmoglichkeit Bahntrasse im
zentralen Bereich der Gemeinde Uber die StraRe

ist aufgrund der

des ein. einzige

der

,Zwischen den Briicken”

erforderlichen Fahrten u.a. zu den
Lebensmittelmarkten  stark  belastet.  Die
geplante Errichtung eines zusatzlichen
Lebensmittelmarktes innerhalb des
Geltungsbereiches der 27. Anderung des

Flachennutzungsplanes im Bereich Potrau fihrt
somit zu einer Entlastung des entsprechenden
Knotenpunktes. Fir die
Wohneinheiten westlich der Bahnlinie als auch
fir den wachsenden Bevolkerungsanteil durch
die geplanten Wohnbauflachen im Rahmen der
27. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt
das Sonstigen Sondergebiet sidlich der Potrauer

bestehenden

StralRe eine alternative Einkaufsmoglichkeit dar.

Zu den bislang nicht ausreichend nachversorgten Wohn- und Mischgebietslagen gehéren die Bereiche
Pétrau und Steinautal sowie Berliner StrafSe/ Bahnhofstrafse/ Biichen-Dorf. Fiir diese Bereiche wdre
grundsdtzlich die Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers wiinschenswert (Einzelhandelskonzept

Gemeinde Blichen, Stand 18.06.2017, S. 25).

Durch die bestehende
Einzelhandelsunterversorgung westlich der
Bahnlinie erhoht sich die Belastung auf die
Knotenpunkte im zentralen Bereich. Die
Einzelhandelsmarkte an der Moller Stralle
und Lauenburger Strae konnen nur Uber
diese aus dem westlichen Gemeindegebiet

erreicht werden

Die grofle Mobilitdt und gute Erreichbarkeit,
die von der Gemeinde Blichen aufgrund der
Anbindung an den OPNV der Bahn gegeben
ist, stellt innerhalb der Gemeinde Biichen
gleichzeitig ein 6rtliches Hemmnis dar.

Abbildung 6: Ortliche Barrieren in der Gemeinde
Ortsentwicklungskonzept Blichen 2016

Blichen,
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Die durch die Gemeinde Biichen verlaufenden Bahntrassen unterteilen das Siedlungsgebiet in drei
Bereiche.

Lediglich an zwei Stellen lassen sich die Bahntrassen queren. Die Uberquerungsméglichkeit am
nordwestlichen Siedlungsrand erfordert von den Bewohnern einen groRen Zeitaufwand, um den
Bahndamm kreuzen und so die Einzelhandelseinrichtungen 6stlich der Bahn erreichen zu kénnen.

Die zweite Querungsmoglichkeit befindet sich unmittelbar im zentralen Bereich der Gemeinde. Der
entsprechende Knotenpunkt an der StraBe ,Zwischen den Briicken” ist aus diesem Grund durch ein
hohes Verkehrsaufkommen belastet.

Somit fuhrt die geplante Errichtung eines Einzelhandelsstandortes in Verbindung mit der geplanten
wohnbaulichen Entwicklung gleichzeitig zu einer Verbesserung der Verkehrssituation im zentralen
Bereich der Gemeinde Blichen zu Gunsten der Allgemeinheit.

6 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache sidlich der Potrauer Strafle fir die
Errichtung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes, eines Drogeriemarktes sowie die Unterbringung
von weiteren Wohnungen durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und
Wohnen (SO-EW) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + § 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich
vorzubereiten.

‘

7 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor‘
der Gemeinde Biichen

Samtliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 der Gemeinde Bilichen
sind darauf ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des kiinftigen Nahversorgungsstandortes in
das Ortsbild von Poétrau einfligen und eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches der
Gemeinde Blichen sowie der umliegenden Gemeinden ausgeschlossen wird.

7.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen”

Das Sonstige Sondergebiet , Einzelhandel und Wohnen” (SO-EW) gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO dient der
Unterbringung von grofficchigem Einzelhandel fiir die Nahversorgung sowie dem Wohnen.

Allgemein zuldssig sind:
- grofSflcichiger Einzelhandel im Erdgeschoss,
- Wohnungen oberhalb der Erdgeschosse,

zu den Wohngebduden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer
Bewohner dienen,

- Rdume fiir freie Berufe.
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Ausnahmsweise zuldssig sind:
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwohnungen.

Innerhalb des Sondergebietes SO-EW ist ein groffiichiger Einzelhandelsbetrieb mit dem Haupt-
sortiment Lebensmittel und einer maximalen Verkaufsfldche von 1.650 m? inklusive Vorkassen-Béicker
sowie ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von 650 m? zuldssig.

Zur zuldssigen Verkaufsfldche bis zu 1.650 m? des grofSficichigen Einzelhandelsbetriebes mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel zéhlt diejenige Fléche, auf der Waren prdsentiert und gekauft werden
kénnen. Der Windfang, der Eingangsbereich und die Vorkassenzone sowie Sitzbereiche gehéren nicht
zur Verkaufsfldche. Auf diesen Fldchen diirfen daher auch kein Verkauf und keine Sonderaktionen
stattfinden.

Als Sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Bau-
gebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel und Wohnen“
ist erforderlich, da es sich bei der Errichtung der geplanten Einzelhandelsbetriebe um grol¥flachigen
Einzelhandel (>800 m? Verkaufsflache) handelt und dieser gem&R § 7 und § 11 BauNVO nur in Kern-
gebieten (MK) und Sonstigen Sondergebieten (SO) zulassig ist.

Neben dem innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) zuldssigen groRflachigen Einzelhandel
schafft die zuldssige Wohnnutzung oberhalb der kiinftigen Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des
Vorhabengebietes ein erganzendes Angebot in der Gemeinde Biichen.

Durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen oberhalb der Erdgeschossebene wird der starken Nach-
frage nach Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes entsprochen. Allgemeine Wohnnutzungen in der
Ebene der geplanten Einzelhandelseinrichtungen wiirden aufgrund des zu erwartenden Kundenver-
kehrs zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzungen fiihren.

Gleichzeitig wiirden groRflachige Einzelhandelsnutzungen oberhalb der Erdgeschossebene aufgrund
des hohen Kundenverkehrs mit Einkaufswagen zu einem unnétig erschwerten Kundenstrom fiihren
und die entsprechenden Nutzungen ggf. unattraktiv machen.

Durch die Trennung der verschiedenen Nutzungen zwischen den Geschossebenen sollen Nutzungs-
konflikte innerhalb des Plangebietes vermieden werden.

Die Entwicklung der Sonstigen Sondergebiete ,Einzelhandel und Wohnen” dient der Sicherung einer
flaichendeckenden Versorgung im Umfeld des Plangebietes auf Grundlage des Einzelhandels-
konzeptes der Gemeinde Biichen sowie gleichzeitig der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum mit
guter Anbindung an die vorhandene Infrastruktur in gut erreichbarer Lage der Gemeinde Blichen.

Die Gemeinde Biichen nimmt die Moglichkeit in Anspruch, fir den kinftigen groRflachigen Einzel-
handelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
Einzelhandel und Wohnen eine eigenstandige Verkaufsflachendefinition zu formulieren, um zu
gewidhrleisten, dass die kinftige groRflichige Einzelhandelseinrichtung den Anforderungen der
bestehenden Versorgungsstrukturen entspricht und eine entsprechende Beeintrachtigung ausge-
schlossen wird. Die Verkaufsflache des kiinftigen Lebensmittelvollsortimenters umfasst alle Flachen,
auf denen Waren préasentiert und verkauft werden. Der Bereich, in dem die Waren von den Kunden
bezahlt und verpackt werden, ist bei der Berechnung mit zu berlcksichtigen. Die nicht zur Ver-
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kaufsflache zahlende Vorkassenzone beginnt 1,0 m hinter der Hinterkante der Kassentische.
Aufgrund einer fehlenden rechtsverbindlichen Verkaufsflaichendefinition im Rahmen des Bau-
planungsrechts formuliert die Gemeinde Blichen diese fiir das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel
und Wohnen” eigenstandig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit seiner Entscheidung vom 24.November 2005 — 4 C 10.04 die
Abgrenzung der Verkaufsflache fir die Falle definiert, in denen lber das Ortsrecht sowie der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung keine andere Regelung rechtsverbindlich festgesetzt wird. Die
systematische Schwache einer fehlenden allgemeingiiltigen und rechtsverbindlichen Verkaufs-
flachendefinition flhrt zur Unklarheit hinsichtlich der Gestaltung und Gliederung kiinftiger
grolflachiger Einzelhandelseinrichtungen fir die Gemeinde. Zur Verkaufsflache zahlen laut gangiger
Verkaufsflachenabgrenzung alle Bereiche, die flir den Kunden zuganglich und geeignet sind, Ver-
kaufsabschliisse zu fordern. Durch die zeitgemaRe Marktgestaltung mit breiteren Gangen, tieferen
Regalen und einer erhéhten Aufenthaltsqualitat fir den Kunden, besteht hinsichtlich einer fehlenden
Verkaufsflachendefinition eine Planungsunsicherheit Uber die Verkaufsflaichengliederung geplanter
Einzelhandelsbetriebe.

Durch die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,Potrauer Tor“ aufgenommene
Verkaufsflachendefinition stellt die Gemeinde Biichen sicher, dass sich die maximal zuldssige
Verkaufsflache auf den Bereich hinter dem Portamat bezieht und diese in vollstdandigem Umfang dem
Bedarf einer gesteigerten Versorgungsstruktur entspricht.

GemaR der textlichen Festsetzung Ziff. 1.1.2.1 beschrankt sich die Verkaufsflache im Eingangsbereich
auf den Verkaufstresen des Backers. Die maximal zuldssige Verkaufsfliche des Lebensmittelvoll-
sortimenters von 1.650 m? kommt somit nahezu in vollem Umfang dem Warenangebot des Voll-
sortimenters zu Gute und flhrt somit zu der beabsichtigten Starkung der Versorgungsstrukturen in
der Gemeinde Biichen.

7.11 Biichener Sortimentsliste

Die Biichener Sortimentsliste der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimente baut auf den Untersuchungen der Bestandsdaten und Analyseergebnissen des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Blichen auf. Bei der Erstellung der Blichener Sortimentsliste
hat die cima auRerdem die folgenden Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente heran-
gezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sortimente
zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung des tdglichen und
wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch aufierhalb von zentralen Versorgungsbereichen
rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrierten Lagen eine fufldufige Nahversorgung sicher-
stellen zu kénnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
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- eine bestimmte, zentrenprdgende Funktion am Standort erfiillen,

- vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

- i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz angewiesen
sind,

- Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Synergieeffekte entstehen zu lassen und

- vorwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden (sollen).

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente, die
- aufgrund ihres hohen Fléchenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet sind,
- nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusdtzlichen ,, Transportmittels” bedlirfen
und
- lberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen
Verkaufsfldchen oft nur liber eine im Vergleich zu nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Sortimenten geringere Fldchenproduktivitit und kénnen daher die in der Regel héheren
Mietpreise in den Zentren nicht tragen.

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante

Sortimente

= Augenoptik, Horgerateakustik = Antiquitaten und Kunstgegenstande

= Bekleidung, Wasche = Computer und Kommunikations

elektronik, einschliellich Zubehar

= Biicher = Arzneimittel (Apotheken)

= Fahrrader und Zubehor = Drogerieartikel (Kérperpflege,

. I
1
: |
. I
|
: |
1
: i || = Elektroklein- und -groBgerate
= Foto und Zubehér I Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel) : = baumarktspezifisches Kernsortiment
I . .
= Nahrungs- und Genussmittel : (Eisenwaren, Werkzeuge,
| |
1
| !
1
: |
. I
1

= Parfimeriewaren Baustoffe usw.)
= Farben und Lacke, Tapeten

= Kfz-Zubehdr
= Leuchten und Leuchtmittel

= Hausrat, Glaswaren, Porzellan
und Keramik,

= Haus- und Heimtextilien (Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Pharmazeutische Artikel
= Schnittblumen, Floristik

= Zeitungen und Zeitschriften
= Mabel (inkl. Biromabel, Klichen,

Matratzen usw.)

= Pflanzen, Pflanzgefalie und
Gartenbedarf

= Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
= Teppiche und Bodenbelage
= Unterhaltungselektronik

= Musikalien, Musikinstrumente 1
= Papier-, Schreibwaren, Blirobedarf

= Sanitatswaren

= Schuhe

= Spielwaren

= Sportartikel (inkl. Anglerbedarf,
Jagdsport-, Campingartikel usw.)

= Uhren, Schmuck

Abbildung 7: Buchener Sortimentsliste, Quelle: Einzelhandelskonzept Gemeinde Biichen, Cima

GemdfS der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune unter anderem zur
Verfolgung des Ziels ,,.Schutz und Stdrkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt”
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschliefsen.
(Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen, Cima, S.48)

Die Biichener Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb
behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.
(Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen Cima, Seite 49)
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Die Sortimentsliste der Gemeinde Blichen ist im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
64 der Gemeinde Biichen zu beriicksichtigen, um eine Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit
dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Biichen sowie den umliegenden Gemeinden zu
gewahrleisten.

7.1.2 Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung von Nahversorgungseinzelhandel im Ortsteil
P6trau der Gemeinde Biichen

Unter Berlicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Biichen wurde durch die CIMA

Beratung + Management GmbH eine , Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung von Nahversorgungs-

einzelhandel im Ortsteil P6trau der Gemeinde Biichen” erstellt. Das vollstandige Gutachten liegt den

Unterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Pétrauer Tor” als Anlage bei.

Seitens der CIMA Beratung + Management GmbH wird eine Reduzierung der urspriinglich gepriften
Verkaufsfliche des Lebensmittelvollsortimenters von 2.000 m? auf 1.650 m? sowie eine Reduzierung
der zulassigen Verkaufsfliche des Drogeriemarktes von 800 m? auf 650 m? empfohlen.

Fur temporéare Verkaufseinrichtungen (ca. 60 m? Verkaufsflache) auf der Stellplatzanlage der Einzel-
handelseinrichtungen kann nach Beurteilung der CIMA generell eine stadtebauliche Vertraglichkeit
unterstellt werden.

Seitens der Gemeinde Biichen werden die empfohlenen Verkaufsflachenobergrenzen als Mal3 der
baulichen Nutzung flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 der Gemeinde Biichen
festgesetzt.

Auszug Auswirkungsanalyse

Mit einer Verkaufsflichengréfie von 2.300 m? handelt es sich bei dem Planvorhaben zweifelsfrei um
eine grofSfliiichige Einzelhandelseinrichtung im Sinne der Raumordnung. Fiir die Bewertung des
Vorhabens sind daher die Ziele der Raumordnung und Landesplanung relevant.

In diesem Kapitel wird das Vorhaben dahingehend bewertet, ob es mit den raumordnerischen Zielen
des aktuell giiltigen Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP) des Landes Schleswig-Holstein vereinbar
wadre.

Dabei ist zu beachten, dass an dieser Stelle lediglich eine fachliche Einordnung aus Sicht des
Gutachters erfolgen kann. Die verbindliche raumordnerische Beurteilung obliegt der Landesplanungs-
behdérde.

Zentralitdtsgebot

,Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen [...] sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die
Zentralitét nur in den zentralen Orten vorzusehen.” (B 1 2.8 Abs. 3 LEP)

Die Gemeinde Biichen ist raumordnerisch als Unterzentrum eingestuft. Es handelt sich somit um einen
zentralen Ort im Sinne der Raumordnung.

Das Zentralitéitsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.
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Beeintréchtigungsverbot

,Bei der Ansiedlung grofiflichiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintréchtigung
der Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die
Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.” (B | 2.8 Abs. 4
LEP)

Die 6konomische Wirkungsprognose (vgl. Kap. 1.1) hat ergeben, dass durch das urspriinglich geplante
Vorhaben mit 2.800 m? Gesamtverkaufsfliche wesentliche Beeintrdchtigungen nicht auszuschliefsen
wdren. Die cima hat daher eine Reduzierungsempfehlung abgeleitet, bei deren Beriicksichtigung
wesentliche Beeintrdchtigungen im Sinne des raumordnerischen Beeintréichtigungsverbotes nicht zu
erwarten wdren.

Bei Beriicksichtigung einer Verkaufsflichenobergrenze von max. 1.650 m? fiir den Lebensmittelvoll-
sortimenter und 650 m? fiir den Drogeriemarkt kann das Beeintriichtigungsverbot als erfiillt
bewertet werden.

Kongruenzgebot

JArt und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen
sein.

Dementsprechend vorbehalten sind [...] Unterzentren [...] mit bis zu 15.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandel-
sagglomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern
Verkaufsfldche je Einzelvorhaben. [...]” (B | 2.8 Abs.5 LEP)

Mit maximal 2.300 m? Gesamtverkaufsfldche wiirde das reduzierte Vorhaben deutlich unterhalb der
zuldssigen Grenze von 4.000 m? bleiben.

Das Kongruenzgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

,Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich
zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrations-
gebot).” (B 2.8 Abs.6 LEP)

Der Vorhabenstandort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage zwischen dem historisch
gewachsenen Ortsteil Pétrau im Osten und den neu entstehenden Wohngebieten Grofser Sandkamp
im Norden sowie Frachtweg/Schlickweg im Westen (vgl. Abb. 4). Der Ortsteil Pétrau gehért mit seinen
neuen Wohngebieten zum baulich zusammenhdéngenden Siedlungsgebiet des Kernortes Blichen.

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.
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Stddtebauliches Integrationsgebot

,GrofSflichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an
stddtebaulich integrierten Standorten im rédumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig. [...]” (B 1 2.8 Abs. 6 LEP)

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um zentrenrelevante, sondern um nahversorgungsrelevante
Kernsortimente. Das stddtebauliche Integrationsgebot ist daher im vorliegenden Fall nicht von Be-
deutung.

Das stidtebauliche Integrationsgebot kann als erfiillt bzw. als nicht tangiert bewertet werden.

L]

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte empfiehlt die cima die
Realisierung des Planvorhabens am Standort Pétrauer Tor in der reduzierten Form. Eine maximale
Verkaufsfliche von 1.650 m? fiir den Lebensmittelvollsortimenter (davon rd. 50 m? fiir einen
Vorkassen-Béicker) und 650 m? fiir den Drogeriemarkt sollten nicht iiberschritten werden.

Die Gemeinde Biichen folgt im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 , Potrauer
Tor” den Empfehlungen der Auswirkungsanalyse, sodass eine Begrenzung der VerkaufsflachengrofSen
von 1.650 m?2 fir den Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Vorkassen-Backer) sowie 650 m? fiir den
geplanten Drogeriemarkt verbindlich festgesetzt wird.

7.2 MakR der baulichen Nutzung

7.2.1 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Bereich der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit MafSsgabe,
dass Gebdudeldngen iiber 50 m innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig sind.

Als Bauweise flr das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen“ wird eine abweichende
Bauweise [a] festgesetzt. Diese Form der Bauweise ist erforderlich, um die geplante Neuansiedlung
der geplanten Einzelhandelseinrichtungen umsetzen zu kénnen.

Die Baufenster des geplanten Vorhabens werden entsprechend des vorliegenden Hochbauentwurfs
des Bliros SKAI Siemer Kramer Architekten Ing. festgesetzt. Da die geplante Entwicklung der
Einzelhandelseinrichtungen bauplanungsrechtlich im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes vorbereitet wird, besteht keine Notwendigkeit grundstiicksiibergreifende Baufenster
festzusetzen. Gleichzeitig stellt die Gemeinde Bichen durch die konkrete Positionierung der
Baufenster im slidlichen Teil des Plangebietes sicher, dass das Ortsbild von P6trau durch die
kiinftigen Gebdude nicht unverhaltnismaRig verandert wird.

7.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

Die maximal festgesetzten Gebdudehéhen (GH) sowie die maximale Héhe der Werbeanlagen werden
gemessen iber Normalhéhennull (G.NHN.)
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Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH) und
Anlagenhéhen. Fiir bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuléissig:

Von der festgesetzten Gebdudehbhenbegrenzung ausgenommen sind technische Anlagen sowie
untergeordnete Bauteile. Durch die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen
Gebdudehéhe (GH) ab einer jeweiligen Entfernung der Dachkante von 2,00 m um bis zu 2,00 m
zuldssig.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen tiber Normalhéhennull (G.NHN) wird gewahlt, um zu
gewadhrleisten, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer Gebdaudehohe (iber Normalhéhennull
(U.NHN.), trotz der moglicherweise bewegten Topografie an die umliegende Bestandsbebauung,
anpassen.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da
selbst eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere
Gebdudehéhen ergeben wirden. Die maximale Hohenfestsetzung tGber Normalhéhennull (iG.NHN)
lasst sich eindeutig nachvollziehen und einhalten.

In Verbindung mit der oberhalb der Einzelhandelseinrichtungen vorgesehenen Wohnnutzungen
erfolgt eine differenzierte Festsetzung der zuldssigen maximal zuldssigen Gebdaudehdhe sowie der
Zahl der Vollgeschosse. Der Bereich, welcher nicht durch Wohnnutzungen tberbaut wird, wird mit
einer eingeschossigen Bauweise und einer Hohe von 43,50 m . NHN begrenzt, dies entspricht einer
Gebadudehdhe von ca. 6,50 m liber bestehendem Gelénde.

Die zur kiinftigen Stellplatzanlage ausgerichteten Gebdudeteile sind fir die Errichtung von
Wohnnutzungen oberhalb der kiinftigen Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen. Entsprechend
erfolgt die Abgrenzung der Baufenster in diesem Bereich mit einer erhohten Gebaudehbhe sowie
differenzierten Zahl von Vollgeschossen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf zwei [Il] bzw. drei [lll] bei einer maximalzulassigen
Gebaudehéhe von 48,00 m bzw. 51,00 m diber Normalhdhennull begrenzt. Durch die klare
Gliederung der Baukdrper in Verbindung mit der vorliegenden Hochbauplanung, welche im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 Bestandteil der Unterlagen wird, ist sichergestellt
in welcher Weise sich die kiinftigen Baukorper innerhalb des Plangebietes platzieren werden.

7.2.3 Grundfldchenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Fir die Flache des Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel und Wohnen” (SO-EW) wird die maximal
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir die kiinftigen Geb&dude auf 0,35 begrenzt.

Es erfolgt eine klare Abgrenzung der zuldssigen Versiegelung fir die geplanten Baukorper sowie die
erforderliche Versieglung fur eine ausreichende Zahl von Kundenstellpldtze und der Stellplatze fir die
Wohnnutzungen. Somit wird sichergestellt, dass das Vorhabengebiet nicht durch eine hdhere
Grundflachenzahl und verdichtete Baukorper (iberbeansprucht wird und eine qualitdtsvolle
Gestaltung der Kundenstellplatzanlage durch ein ausreichendes Platzangebot geschaffen wird.

7.3 Stellplatzflichen und Nebenanlagen
(§ 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
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Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO-EW kann die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO bestehende
Obergrenze fiir Bestimmungen des MafSes der baulichen Nutzung durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundfldchenzahl von 0,9 (iberschritten werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Errichtung von Stellplétzen in der festgesetzten Fldche der
,Kundenstellpldtze” (St-K) und der ,Stellplitze Wohnnutzung” sowie innerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Innerhalb des Sondergebietes SO-EW 2 ist die Errichtung von Einkaufswagenboxen nur oberirdisch in
der festgesetzten Flidche der Stellplatzanlage zuldssig. Die Errichtung weiterer Nebenanlagen ist
unzuldssig.

Die Errichtung tempordrer Verkaufssténde auf der Fiéiche der Kundenstellplatzanlage ist zuléissig.

Grundsatzlich sieht die BauNVO eine Deckelung der Versiegelung durch Stellpldtze und Nebenan-
lagen bei Erreichen einer GRZ von 0,8 vor. In Ausnahmen darf jedoch hiervon abgewichen werden,
wenn die Uberschreitung mit nur geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen
verbunden ist und die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundsticknutzung fihren wiirde (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO). Um fir die geplanten Einzelhandels-
einrichtungen eine ausreichende Anzahl an Kundenstellpldatzen zur Verfliigung stellen zu kénnen, ist
eine Uberschreitung bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,9 zugelassen.

Dies ist durch die Situation eines atypischen Falles fiir einen Einzelhandelsstandort mit einer maximal
zuldssigen Verkaufsflache von 2.360 m® und einer damit verbundenen erhdhten Zahl an Stellplatzen
fiir den Kundenverkehr begriindet.

7.3.1 Sozialer Wohnungsbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel und Wohnen (SO-EW) sind bei der Errichtung
der Gebdude mindestens 15 % der Wohnungen so zu erstellen, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.

Um innerhalb des Plangebietes bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist fiir die Wohnungen oberhalb
der kiinftigen Einzelhandelseinrichtungen ein prozentualer Anteil der kiinftigen Wohnungen als
sozialer Wohnraum vorzusehen.

Die Gemeinde Bichen sieht sich dem Erfordernis gegeniliber der starken Nachfrage nach kosten-
glnstigen und barrierefreien Wohnraum nachzukommen. Eine entsprechende Prifung der Ein-
bindung erfolgt grundsatzlich in den verbindlichen Bauleitplanungen der Gemeinde Biichen.

In den vergangenen Jahren konnte sozialer Wohnungsbau in der Gemeinde aufgrund fehlender
Baugrundstiicke in geeigneter zentraler Lage nur im geringen MaRe errichtet werden. Der immer
weiter steigende Zuzug in die Gemeinde von dlteren Menschen aus dem dorflichen Umland steigert
das Erfordernis bauliche Entwicklung vorzunehmen. Ebenso durch die Nachfrage von berufstatigen
Pendlern mit geringerem Einkommen, die auf dem Wohnungsmarkt der Hansestadt Hamburg
aufgrund der enorm gestiegenen Immobilienpreise keine Moglichkeit sehen, passenden Wohnraum
zu bekommen, erhéht den Druck auf gut angebundene Gemeinden in der Metropolregion Hamburg,
wie Biichen, besonders.
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Entsprechend verbindliche Regelungen zur Umsetzung werden im Zuge des Durchflihrungsvertrages
zwischen der Gemeinde Blichen und dem Vorhabentrager vereinbart.

8 Griinordnung

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Griinstrukturen werden, soweit moglich, in die stadte-
bauliche Konzeption integriert.

8.1 Private und Offentliche Griinfliche
(89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinfliche ,StraRenbegleitgriin®

Entlang der Potrauer StraBe erfolgt die Festsetzung einer o6ffentlichen Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgriin“. Der entsprechende Bereich gewahrleistet einen Abstand
der kinftigen Nutzungen der Einzelhandelseinrichtungen zu der entlang der Po6trauer Stralle be-
stehenden Lindenallee und nimmt sich somit gegeniliber dem doérflichen Ortsbild zuriick.

Private Grinflache , Gliederungsgriin”

Zur VergroRerung des Abstandes der kiinftigen Einzelhandelseinrichtungen zur Pétrauer StralRe wird
die in diesem Bereich festgesetzte offentliche Grinflache ,StraBenbegleitgriin” durch eine private
Grinflache ,,Gliederungsgriin“ erweitert.

Gleichzeitig erfolgt im Bereich der bislang bestehenden Knickstrukturen am westlichen Geltungs-
bereichsrand die Festsetzung einer privaten Griinflaiche in Verbindung mit einem Erhaltungsgebot
der entwidmeten Gehdlzstrukturen.

8.2 Anpflanzungen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Auf der Kundenstellplatzanlage innerhalb des Sondergebietes (SO-EW) ist je sechs Stellplitze ein
grof3kroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Die bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Griinstrukturen werden durch neuanzupflanzende
Bdaume ergdnzt und flhren so zu einer Gesamtdurchgriinung des Einzelhandelsstandortes. Auf die
Verortung und verbindliche Festsetzung von Baumen auf der Stellplatzanlage wird zu Gunsten einer
flexiblen Gestaltung verzichtet.

28
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

9 Nachrichtliche Ubernahmen

9.1.1 Anbauverbotszone

AulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
dirfen Hochbauten jeder Art an Landesstrallen in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet
werden.

Die Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung dargestellt.

9.1.2 Anbaubeschrankungszone

AuBerhalb der zur Erschlielung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
dirfen Genehmigungen fir bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m bei Landesstrallen und
bis zu 30 m bei Kreisstrallen, jeweils gemessen vom dulleren Rand der befestigten fir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, von der Baugenehmigungsbehorde oder der Behorde, die nach
anderen Vorschriften fir eine Genehmigung zustandig ist, nur nach Zustimmung des Tragers der
StraRenbaulast erteilt werden. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht innerhalb von zwei
Monaten nach Eingang des Ersuchens unter Angabe von Griinden verweigert wird.

9.1.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope
Knickstrukturen

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Knickstrukturen werden im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor” der Gemeinde Blichen entwidmet und als zu
erhaltende Geholzflachen in die Unterlagen des Bebauungsplanes ibernommen.

Lindenallee entlang der Potrauer StralRe (aulRerhalb des Plangebietes)

Die Lindenallee zwischen P6trau und Franzhagen im Zuge der L 205 ist ein Kulturdenkmal.
Eine entsprechende planungsrechtliche Absicherung erfolgt im Zuge der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Bichen.

Durch die Festsetzung der zuldssigen Baufenster im sidlichen Teil des Plangebietes weisen die

kiinftigen Geb&dude einen ausreichenden Abstand zu der bestehenden Lindenallee auf, um diese in
ihrem Bestand sowie Erscheinungsbild vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

10 Ortliche Bauvorschriften § 84 LBO

Der stadtebaulichen Konzeption folgend, werden gestalterische Festsetzungen in einem gewissen
Malle vorgenommen, um zu gewahrleisten, dass sich innerhalb des Plangebietes ein stimmiges
Ortsbild entwickelt und insbesondere das dorfliche Erscheinungsbild des Ortsteils Potrau gewahrt
bleibt.

Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 64 ,Potrauer Tor” planungsrechtlich durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitet
werden, sind die entsprechenden Hochbauentwiirfe verbindlicher Bestandteil des Bauleitplan-
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verfahrens. Somit hat die Gemeinde Biichen entgegen eines liblichen Angebotsbebauungsplanes eine
verbindliche Gewahrleistung des Erscheinungsbildes der geplanten Gebaude.

Stellplatze

In dem Sonstigen Sondergebiet , Einzelhandel und Wohnen” sind je Wohneinheit 1,5 Stellpldtze auf
dem Grundstiick zu errichten. Fiir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
errichtet werden kénnten, ist je Wohneinheit 1 Stellplatz auf dem Grundstiick zu errichten.

Im Zuge des geplanten Vorhabens erfolgt eine klare Gliederung zwischen den kiinftigen Stellplatzen
sowie der Stellplatzanlage fir die Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes.

Fir die kiinftigen Wohneinheiten wird zudem eine verbindliche Zahl von Stellplatzen festgesetzt. Zur
Gewabhrleistung, dass die privaten Stellplatze der Wohnnutzungen im ausreichenden Umfang zur
Verfligung stehen und diese nicht den Bereich der Einzelhandelseinrichtungen in Anspruch nehmen
missen, wird die erforderliche Anzahl in der Verbindung zur Zahl der Wohneinheiten festgesetzt.

Fiir die geplanten Einzelhandelseinrichtungen erfolgt keine Vorgabe der Zahl der zu errichtenden
Stellplatze. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis einer ausreichenden Anzahl
nachzuweisen. Hierbei ist das MaR der zu errichtenden Stellplatze auf das erforderliche Mal} zu
begrenzen.

Auswahl der Baustoffe und Farben auRen sichtbarer Bauteile

In dem Sonstigen Sondergebiet , Einzelhandel und Wohnen” ist fiir die Fassaden der Hauptgebdude
ausschliefSlich Verblendmauerwerk in den Farben rot und rotbraun zuldssig.

Fiir die Briistungen der Balkone sind auch andere Materialien in hellen Farben sowie Glas zuldssig.

Die in ihrer Baumasse pragenden Strukturen innerhalb des Vorhabengebietes passen sich durch die
Vorgabe der zu verwendenden AuBenmaterialien an das dorfliche Erscheinungsbild der Ortslage von
P6trau an. Moderne Putzfassaden wirden dem bestehenden Ortsbild entgegenstehen.

Dacheindeckungen

Gebdudeddcher bis zu einer Neigung von 5° sind mit einem mindestens 12 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.

Von einer Dachbegriinung gemdf8 den voran genannten Festsetzungen nach der Nummer 3.1 kann in
den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entliiftung, als begehbare
Dachterrassen oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Dachterrassen und technische
Anlagen, aufler solchen zur Gewinnung von Sonnenenergie, sind héchstens auf 30 von Hundert (v.H.)
der Dachfldchen von Gebduden zuldssig.

Die Errichtung von Fotovoltaik- oder solarthermischen Anlagen auf Dachfléchen und an Fassaden ist
allgemein zuldssig. Auf Dachbegriindung kann im Bereich unterhalb von Anlagen zur solaren Nutzung
verzichtet werden.
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Die vorzusehenden DachbegriinungsmalRnahmen fiihren fir die hoher gelegenen Vollgeschosse zu
einer Steigerung der Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Plangebietes sowie zu einer grundsatzlichen
Verbesserung des Mikroklimas im Bereich des Plangebietes.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

Sonstige bauliche Anlagen

Es sind helle Materialien zu verwenden, deren Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf den Wert von
0,3 nicht unterschreiten.

Die Verwendung eines hellen Pflasters fiir die grofraumigen Stellplatzflaichen innerhalb des
Plangebietes kommt dem Mikroklima im Umfeld des Vorhabengebietes zu Gute und fihrt anteilig zu
einer Verbesserung der bioklimatischen Situation.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliefSlich an der Stdtte ihrer Leistung und in Ausrichtung zur festgesetzten
Fldche der Kundenstellplatzanlage und nur unterhalb der Briistung des zweiten Vollgeschosses
zuléissig.

Innerhalb des Sondergebietes SO-EW sind fiir den grofifidichigen Einzelhandelsbetrieb mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel sowie fiir den Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment
Drogeriewaren je Betrieb Werbeanlagen wie nachfolgend zuléissig:

e Zwei firmenbezogene Werbeanlagen mit einer jeweiligen GréfSe bis zu 5,5 m?

Unzuléssig sind Werbeanlagen mit grellem, wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie
Projektionen und Laserwerbung, um die zuldssige Wohnnutzung und die Wohnnutzung in den
angrenzenden Bereichen nicht zu beeintrdchtigen.

Zuldssige Leuchtwerbung ist in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr abzuschalten, um
Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu unterbinden.

Innerhalb des Sondergebietes SO-EW ist ein freistehender Werbepylon mit mehreren Werbetafeln fiir
die Einzelhandelsnutzungen des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen” als
Gemeinschaftswerbepylon bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 8,00 m zuldissig. Die Héhe der
freistehenden Werbeanlage wird gemessen (liber Geldnde bis zur Oberkante der freistehenden
Werbeanlage.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel und Wohnen“ ist die Errichtung von 5 Fahnen-
masten mit innenliegenden Zugseilen innerhalb der privaten Griinfléiche ,,Gliederungsgriin“ zuldssig.

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kdnnen damit dazu bei-
tragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind aufgrund des
Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Gebaude Festsetzungen zu den Werbeanlagen zu treffen. So
soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und dass sie in einem vertraglichen Ver-
haltnis zu dem Gebaude und der Umgebung steht.
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Die konkreten Vorgaben zur zuldssigen Anbringung und Errichtung von Werbeanlagen werden
vorgenommen, um einerseits den Betrieben die Moglichkeit zu geben im ausreichenden Umfang auf
die jeweilige Nutzung aufmerksam zu machen und somit eine dauerhafte Wettbewerbsfiahigkeit
gewahrleisten zu konnen, andererseits werden durch die getroffenen Einschrankungen die
umliegenden Wohnnutzungen aullerhalb und innerhalb des Geltungsbereiches vor Beein-
trachtigungen geschiitzt und ein stimmiges Ortsbild erhalten. Durch die gebietsbezogene Zulassigkeit
von freistehenden Gemeinschaftswerbepylonen wird eine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes
durch ein UbermaR an Werbemitteln ausgeschlossen.

11 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

11.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Potrauer Tor” der Gemeinde Blichen
erfolgt die Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung zur Ermittlung der zu erwartenden
schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens und moglicher Konflikte zu den bestehenden
sowie geplanten Wohnnutzungen.

Das vollstandige Gutachten wird im Zuge des weiteren Verfahrens den Unterlagen des Bebauungs-
planes als Anlage beigefiigt.

11.2 Landwirtschaftliche Emissionen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 grenzt stidlich an aktiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Zudem ist Ostlich des Plangebietes (Potrauer StraBe Nr. 21) ein landwirtschaftlicher
Betrieb ohne Tierhaltung gelegen. Die aus einer ordnungsgeméaRen landwirtschaftlichen Nutzung
resultierenden Emissionen (Larm, Staub und Gerliche) kénnen in der Ernte- und Bestellzeit zeitlich
begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

Aufgrund der zeitlich begrenzt auftretenden landwirtschaftlichen Emissionen und der grund-
satzlichen landlichen Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Gemeinde Biichen sind die mog-
lichen landwirtschaftlichen Einfliisse auf die kiinftige Wohnbebauung keine unzumutbare Belastung.

11.3 Storfallbetrieb

Von dem Vorhaben gehen keine besonderen Gefahren in Bezug auf schwere Unfélle, Storfalle nach
SEVESO Il Richtline oder besondere Katastrophen aus. Innerhalb Biichens sind keine Betriebe mit
besonderem Gefahrenpotenzial vorhanden, die Auswirkungen auf die schadfreie Nutzung der ge-
planten Wohnnutzungen haben kénnten.

Zulassungsverfahren nach BImSchG sind nicht erforderlich.

12 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber einen Anschluss an den bestehenden Kreisverkehrs-
platz entlang der Potrauer Stralle sowie im weiteren Verlauf tiber eine Anbindung an den Schlickweg.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den zentralen Knotenverkehrspunkt im Bereich der Zufahrt
zum Plangebiet sowie dem gegeniberliegenden Wohnbauflaichen des Bebauungsplanes Nr. 55
wurden bereits iber das entsprechende Bauleitplanverfahren vorbereitet.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg”

Im nordlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Fullweg”, um die kiinftigen Nutzungen innerhalb des Vorhabengebietes fuBlaufig
an die ortliche Infrastruktur sowie die im Bereich der P&trauer Stralle befindliche Bushaltestelle
anzubinden.

Offentlicher Personennahverkehr

Ostlich des Kreisverkehrsplatzes an der Poétrauer StraBe, direkt vor dem kiinftigen
Lebensmittelmarkt, besteht eine Haltestelle des HVV, welche das Plangebiet an das Netz des OPNV
anbindet. Durch den barrierefreien Ausbau der Bushaltestelle koénnen die kiinftigen
Einzelhandelseinrichtungen ebenso von mobilitdtseingeschrankten Personen ungehindert iber das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs erreicht werden. Die Grundlinie 8840 Lauenburg —
Blichen fahrt werktags vormittags stiindlich sowie nachmittags alle 2 Stunden. Zusatzlich sind die
entsprechenden Abfahrtszeiten der Buslinien auf die Abfahrtszeiten der Bahnverbindungen des
Bahnhofes Bilichen getaktet. Die Verknlipfung des ortlichen mit dem Uberértlichen 6ffentlichen
Personennahverkehr bindet die Einzelhandelseinrichtungen sowie die umliegenden Wohngebiete
bestmdglich an das Netz der liberregionalen Infrastruktur an.

13 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende
oder unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemal den Anforde-
rungen ausgebaut.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Wasserwerks der Gemeinde
Biichen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Wohnbauflachen wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitdten des Trinkwasserver-
sorgungsnetzes sichergestellt.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch Anschluss an das Netz der Schleswig-Holstein Netz
AG.

Fernmeldeversorgung
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Anschliisse an das Ortsnetz sowie die Glasfaserversorgung werden u.a. von der Telekom, den
Stadtwerken Geesthacht sowie weiteren Anbietern hergestellt.

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Blichen geleitet.

Im Zuge des weiteren Verfahrens erfolgt eine Priifung hinsichtlich einer moglichen Versickerung des
innerhalb des Plangebietes anfallenden Niederschlagswasser sowie der ergdnzenden Riickhaltung
Uber die vorgesehenen Rickhaltebecken des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 58 der
Gemeinde Biichen.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicher-
gestellt. Sie erfolgt liber den ,,Schlickweg” sowie im weiteren Verlauf Gber die Potrauer StraBe. Die an
das Plangebiet anschlieRenden StralRenverkehrsflichen weisen ausreichende Breiten fir ein 3-
achsiges Miillfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

14 Altlasten, Archdologie, Kampfmittel

Altlasten

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden.
Sollten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behorden die zu er-
greifenden MalRnahmen abzustimmen und durchzufiihren.

Archdologie

Seitens des archdologischen Landesamtes Schleswig-Holstein wurde mit Schreiben vom 31.01.2020
darauf hingewiesen, dass die Flache des Vorhabengebietes innerhalb eines archaologischen
Interessengebietes liegt. Bei der Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um
Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstidnden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung des
Archdologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. § 8 (1) DSchG unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind,
gesetzlich geschitzt.

Der vorliegenden Planung wird zugestimmt. Da jedoch zureichende Anhaltspunkte dafiir vorliegen,
dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG
archaologische Untersuchungen erforderlich.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fiir die
Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation des Denkmals
sowie die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu
tragen.

Es ist dabei zu bericksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv sein kdnnen und
eine Genehmigung moglichst friihzeitig eingeholt werden sollte, damit keine Verzogerungen im sich
daran anschlieRenden Planungs- oder Bauablauf entstehen.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 ,,P6trauer Tor” der Gemeinde Blichen

Es wird ergdnzend auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die
zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit
der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdande-
rungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel
Mit Schreiben vom 29.10.2019 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes mitgeteilt, dass nach

visueller Auswertung der zur Verfligung stehenden alliierten Kriegsluftbilder und ggf. weiterer
historischer Daten auf der angefragten Flache keine Einwirkungen durch Abwurfmittel (Bomben-
trichter, Zerstérungen) festgestellt werden konnten. Hinweise auf militarische Nutzung konnten nicht
erlangt werden. Munitionsfunde in diesem Bereich sind dem Kampfmittelraumdienst nicht bekannt.
Bei der angefragten Flache handelt es sich folglich um keine Kampfmittelverdachtsflache.

Fir die durchzufihrenden Arbeiten besteht somit aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes kein
weiterer Handlungsbedarf.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie gdnzlich auszuschlieRen sind. Dieser
Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe beabsichtigter Bauarbeiten.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



UMWELTBERICHT

TEIL I
DER BEGRUNDUNG

ZUR

SATZUNG
UBER

den

BEBAUUNGSPLAN NR. 64

DER
GEMEINDE BUCHEN

KREIS HERZOGTUM LAUENBURG






Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 64 der Gemeinde
Blchen

Vorhabentrager:
Gemeinde Biichen

Amtsplatz 1
21514 Blchen

Verfasser:

BBS Bulro Greuner-Pdénicke
Russeer Weg 54

24111 Kiel

Tel.: 0431 698845, Fax: 698533 <o L 4
.. ) - < Llex
m.

Bearbeiter:
Dipl.-Ing. Kristina HiBmann

Kiel, den 11.03.2020 (FrlUhzeitige Beteiligung)



BBS Biiro S. Greuner-Ponicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

Inhaltsverzeichnis
1 11T U 3 T 3
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung ..........cccceeeeiiiniiiiiinnnnn. 3
[T 1 3 o | = T 1T o 5
2.1 Anderweitige Planungsmdglichkeiten unter Berlcksichtigung der Planungsziele und
der rAUMICNEN Lage .....ooieieeeeeee e 5
2.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des UMWEIRSChUIZES ........ccoe e 5
2.2.1 Baugesetzbuch/PlanungsreCht .............coo e 5
2.2.2 BUNAESNAtUrSCNUIZGESELZ. .....ccoiiiiee e 6
2.2.3 Sonstige gesetzliche VOrgaben. ...ttt 7
2.2.4 Planungsrechtliche Vorgaben der Gemeinde BlUchen............cccccooiiiiiiiiiiis 8
2.2.5 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 8
2.2.6 Naturr@umliche GlIEAEIUNG ......ceviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee et e e e e e ee e 9
Beschreibung der durch das Vorhaben zu erwartenden
UmwelRauSWIrKUNQGEN ... s 9
3.1 BAUPNASE ... a e e 9
3.2 Anlagen- und Betriebsphase..........ccouvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 9
Umweltprifung nach § 2 (4) Satz 1 BauGB...........cccccccccccssssssssnnns 10
4.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelprifung..........ccoovveeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeee 10
4.2 Umweltbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario) anhand der Schutzgiter, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden ..., 10
4.2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und BevOIKerung...........ccccvveeeeiiiiiiiiiiiiiieee e 10
4.2.2 Schutzgut Pflanzen und BiotOPtyPeN ........oooiiiiiiiiiiiee e 11
4.2.3 SCUIZQULE TIEIE it e e e e e e e e e e e e e e e anns 12
4.2.4 BiologisChe Vielfall...........oeeiiiiiiii e 13
4.2.5 Schutzgut Boden und FIACHE ..........uuiiiiieiie e 13
4.2.6 SCNUIZGUE WASSEI ... e e e e e e 14
4.2.7 Schutzgut KIMa und LUt .....oooi e 15
4.2.8 Landschaft und Landschaftsbild.............cooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 15
4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige SachgUter...........ccccveeiiiiiiei i 16
4.2.10 Ubersicht tber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchflhrung der Planung ..........eeeeeeiieeiiieneeneeneeenees 17

4.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
unter Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nummer 7.17

4.3.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und BevoIKerung...........ccccvveeeeiiiiiniiiiiiiieeeeeeeeee 17



BBS Biiro S. Greuner-Ponicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

4.3.2 Schutzgut Pflanzen und BiOtOPE .........ceeiiiiiiiiiiiiiieie e 18
4.3.3 Schutzgut Tiere und ArteNSCRULZ ..........eoiiiiiiiii e 19
4.3.4 Biologische Vielfalt einschlieBlich Schutzgebiete nach BNatSchG.......................... 20
4.3.5 Schutzgut Boden und FIAChE .........cooiiiiiii e 20
4.3.6 SCUIZGUE WASSEN ...ttt e e e e e e e e e e 21
4.3.7 Schutzgut KIima und LUt ... 21
4.3.8 Landschaft und Landschaftsbild...............ooooiiiii e 21
4.3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUter ...........cccueviiiiiiiiiiiii e 22
4.4 WeChSEIWITKUNGEN. ... ...t e e s e e e e e e e e 22

4.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung
unter BerUcksichtigung der Auswirkungen nach Anlage 1 BauGB 2b/aa bis 2b/hh .23

4.6 MaBnahmen mit denen festgestellte erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen

vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden.......... 25
4.6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen.............coouiiiimiiieeiineiniieeeee e 25
4.6.2 Darstellung des Ausgleichsbedarfs...........oooiiii e, 25
Zusatzliche ANgaben ... ——————— 25

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, technische Licken oder fehlende Kenntnisse

............................................................................................................................... 25
5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt ......................... 25
Nicht technische Zusammenfassung .........cccccoerrrrirrsnsssssssssssss s 26
L@ U= ] (=7 F= 10 Vo F=1 oY= o 26
= T Lo 10 3T N 28

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Luftbild Biotopbestand ...........coeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 12
FY o) o T2 B 1= 01 (g F= 1 E<Te] o 1V 40T 16
ADD. 31 KNICKVEITUSE . .. e 19



BBS Biiro Greuner-Ponicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

1 Einfuhrung

Die Gemeinde Bulchen plant mit der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 64 "Pétrauer Tor" die Ausweisung von Einzelhandel/Nahversorgung und Wohnen am
Ortsrand von Pétrau (Pdtrauer Kreisel) in unmittelbarem Anschluss an bestehende bzw. ge-
plante Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfasst eine GréBe von ca. 1,18 ha und wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

GemaB §§ 2 und 2a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a zu prifen. Aus diesem Grund
werden durch einen Umweltbericht die durch das Bauvorhaben zu erwartenden erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Geman § 2 BauGB bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Flachen werden derzeit als AuBenbereich gemaf
§ 35 BauGB eingestuft.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes wurde das Blro BBS, Kiel, beauftragt, der Umweltbe-
richt wird hiermit vorgelegt. Die stadtebauliche Planung erfolgt durch das Ingenieurbiro
Gosch-Schreyer-Partner, Bad Oldesloe.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Standort/Lage des Bauleitplans:

Die Gemeinde Biichen liegt im Sitidosten des Kreises Herzogtum Lauenburg am Elbe-Libeck-
Kanal. Das Plangebiet liegt am aktuell westlichen Ortsrand von Biichen. Der Standort des
geplanten Bauleitplanes Nr. 64 liegt unmitteloar am Pdtrauer Kreisel, welcher bereits der Er-
schlieBung der Bebauungspléane Nr. 55 (nérdlich, Flachen Uberwiegend bebaut) und Nr. 58
(sudwestlich, Bauleitplan in Aufstellung) dient.

Bedarf an Grund und Boden:
GréBe der Plananderung: 1,18 ha

Im gliltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich vollsténdig als Flache fiir die Land-
wirtschaft dargestellt. Der Realbestand beschreibt ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen
(Acker).

Tabelle 1: Bestand, Planung und Konfliktpotenzial

Festsetzung/ gepl. | Fldche in ha ge- | Realer Bestand Mdglicher Konflikt nach

Nutzung rundet BauGB

Sondergebiet  Ein- | 9.922 m? Acker Neuversiegelung von Fla-

zelhandel und Woh- che, Verlust von Lebens-

nen raum

Verkehrsflache 505 m2 StraBe vorh., Bestandsfestsetzung, je-

Knick doch Konfliktpotenzial

durch StraBenausbau
Verlust von geschitzten
Biotopen (Knick)
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Festsetzung/  gepl. | Fldche in ha ge- | Realer Bestand Méglicher Konflikt nach
Nutzung rundet BauGB

Neuversiegelung von Fla-
che, Verlust von Lebens-

raum

Offentliche und pri- | 1.430 m2 Griunflache, Acker Bestandsfestsetzung bzw.

vate Grinflache Neuanlage von Grunfla-
chen

geringes Konfliktpotenzial

Beschreibung der Festsetzungen:

Ziel des Bauleitplanes ist die Ausweisung von Flachen fiir den Einzelhandel, welche aus Griin-
den der sparsamen Flachennutzung und zur Bereitstellung von Wohnraum in Blchen gleich-
zeitig als Wohnflachen ausgewiesen werden. So ist im Erdgeschoss die Unterbringung eines
Nahversorgers sowie eines Drogeriemarktes, im Obergeschof3 die Unterbringung von Woh-
nungen vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt Gber den Pdétrauer Kreisel sowie den Schlick-
weg, welcher bis zu den Stellplatzeinfahrten ausgebaut werden muss.

Das Gebaude wird bewusst von der Potrauer StraBe abgerlckt, um einen gréBtmdglichen
Abstand zum alten Ortskern sowie der Lindenallee (Kulturdenkmal) zu erreichen. Die breiten
Granflachen entlang der Pétrauer Stral3e unterstreichen dieses. Die hier vorhandenen Linden
liegen auBerhalb des B-Planes Nr. 64, unterliegen aber bereits den Festsetzungen im Gel-
tungsbereich des B-Planes Nr. 55.

Eine Durchgriinung des Bauleitplanes ist Gber Baumpflanzungen auf der Stellplatzanlage so-
wie eine Dachbegriinung vorgesehen.

Eine Eingrlinung des B-Planes nach Siiden zur freien Landschaft ist Gber den Flachennut-
zungsplan (27. Anderung) bereits vorgesehen, welcher hier eine "MaBnahmenflache" Natur-
schutz vorsieht.

Konflikte Naturschutz und Schutzguter

Die Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes im Umfeld vorhandener und geplanter
Wohnbebauung auf Ackerflachen ist insgesamt wenig konflikitrachtig, wenngleich die Auf-
grabe der landwirtschaftlichen Nutzung in Verbindung mit einer nahezu Vollversiegelung zu
Eingriffen in Boden und Wasserhaushalt fuhrt.

Von besonderer Bedeutung ist die Flache jedoch in Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild,
da sich ein vergleichsweise groBes Gebaude in die bestehenden dérflichen Strukturen von
Pétrau mit einer Anzahl von Denkmalschutzobjekten sowie der Lindenallee als Kulturdenkmal
einfligen muss.

Der Verlust von Knick ist zur Umsetzung der ErschlieBung nicht vermeidbar, stellt jedoch einen
Eingriff in ein geschitztes Biotop dar. Dieses ist gemaB § 30 BNatSchG i.V. mit § 21
LNatSchG verboten, eine Ausnahme jedoch mdéglich. Die westliche Seite des hier als Redder
ausgebildeten Knicks bleibt jedoch erhalten und ist Gber den B-Plan Nr. 58 festgesetzt.
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2 Grundlagen

21 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Beruicksichtigung der
Planungsziele und der raumlichen Lage

Die bestehende Planung wird durch die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes bereits vor-
bereitet, leitet sich somit aus der vorbereitenden Bauleitplanung ab.

Im Umweltbericht zur 27. F-Plan-Anderung wurde sinngemaB folgende Begriindung formuliert:

Die Abwicklung der HaupterschlieBung Uber einen Kreisverkehrsplatz an der Pétrauer StralBe
wurde schon im Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde
Bichen vorbereitet und in der Weise geplant, dass nun auch die stdliche ErschlieBung ziel-
fihrend und leistungsféahig abgewickelt werden kann.

Das geplante Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen wird direkt an der Pdtrauer StraB3e an-
geordnet. Diese Lage ist zur guten Einsehbarkeit und Auffindbarkeit des Einzelhandelsstan-
dortes zwingend erforderlich und verhindert Verkehrsstréme innerhalb des stdwestlich ge-
planten Wohngebietes. Der Nahversorger dient dabei in erster Linie der Versorgung von
Pétrau, so dass die Errichtung an anderer Stelle in Blchen nicht zielflhrend ist.

Die Umsetzung der Nullvariante bedeutet einen Verzicht auf einen Nahversorger. Hierzu
wurde ein Gutachten erstellt (CIMA, 2019), welches belegt, dass Pétrau in diesem Bereich
unterversorgt ist. Die unmittelbare Anbindung an die Neubaugebiete stellt dabei die Grundlage
der Bewertung dar und leitet den unmittelbaren Bedarf ab. Ohne Nahversorger wéaren deutlich
weitere Wege zum Einkaufen zurlick zu legen, was den ékologischen und 6konomischen An-
spruchen nach kurzen Wegen widerspricht.

2.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes

2.2.1 Baugesetzbuch/Planungsrecht

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung ist gem. §§ 1
und 2 BauGB (geltend in der aktuellen Fassung) eine Umweltprifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.
Der Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange wird von der Gemeinde
festgelegt (§ 2 (4) BauGB), die Darstellung der Umweltbelange erfolgt gem. § 2a BauGB dann
in einem Umweltbericht.
Weiterhin sind die Vorgaben des § 1a BauGB zu berlicksichtigen:

¢ Bodenschutzklausel einschlieBlich Berticksichtigung von Flachenrecycling, Nachver-

dichtung und sonstiger Innenentwicklung

¢ Umwidmungsklausel

e Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung

e Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG
Unter BerUcksichtigung von § 17 UVPG und der Anlage 1 UVPG (geltend in der aktuellen
Fassung) ist eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufiihren.
Beriicksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes gemal Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 des BauGB. Eine
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Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG (Natura 2000) ist fur dieses Vorhaben nicht er-
forderlich.

2.2.2 Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 BNatSchG - Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres Werts und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung fir kiinftige Generationen zu schltzen, zu entwickeln und soweit erforderlich,
wiederherzustellen.

§§ 13-15 BNatSchG ,,Eingriffsregelung“:

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich in Bezug auf die Eingriffsregelung in
§ 18 auf die Vorschriften des BauGB. Fir Vorhaben im AuBenbereich geméan § 35 BauGB
sowie fur Plane, die eine Planfeststellung ersetzen, gelten jedoch ebenfalls die §§ 14-17 des
BNatSchG, welches in § 14 ,Eingriffe in Natur und Landschaft besagt, dass Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen sind, durch die die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigt werden kénnen.

Nach dem allgemeinen Grundsatz des § 13 sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Sofern dieses nicht mdéglich ist, sind
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Nach § 15 hat der Verursacher die Beeintrachtigungen eines Eingriffs in die Natur so gering
wie moéglich zu halten. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen oder zu
kompensieren. Der Verursacher hat nachzuweisen, ob zumutbare Alternativen am gleichen
Ort bestehen, die ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
verbunden sind.

§§ 44/45 BNatSchG - Besonderer Artenschutz:

Bei der landschaftspflegerischen Begleitplanung sind neben der Eingriffs-Ausgleichs-Rege-
lung artenschutzrechtliche Vorgaben zu berlcksichtigen. Fir die artenschutzrechtliche Be-
trachtung ist das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) maBgeblich.

Artenschutzrechtliche Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes:

Nach § 44 (1) des BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren besonders geschitzter Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen,
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stéren.

2. wild lebende Tiere streng geschutzter Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren. Eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Abweichende Vorgaben bei nach § 44 (5) BNatSchG privilegierten Vorhaben:

Bei nach § 15 BNatSchG zugelassenen Eingriffen sowie bei nach den Vorschriften des
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Baugesetzbuchs zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs.2, Satz 1 BauGB (Vorhaben in Ge-
bieten mit Bebauungspléanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 des
BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) gelten die Verbote des § 44 (1) nur eingeschrank.

Bei européisch geschitzten Arten (Vogelarten und FFH-Arten) sowie in Anhang IVb der FFH-RL
aufgefihrten Pflanzenarten liegt kein Versto3 gegen das Verbot des § 44 (1) Nr.3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen auch gegen das Verbot des § 44 (1) Nr.1
vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten weiterhin
erfullt werden kann. Das Verbot des § 44 (1) Nr. 2 wird jedoch nicht eingeschréankt.

Bei Betroffenheiten lediglich national besonders geschutzter Tierarten liegt kein Verstol3 gegen die
Verbote des § 44 (1) vor, wenn die Handlungen zur Durchfiihrung des Eingriffs oder Vorhabens
geboten sind. Diese Arten sind jedoch ggf. in der Eingriffsregelung zu betrachten.

Die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG treten bei privilegierten Vorhaben nicht ein, wenn
in besonderen Fallen durch vorgezogene MaBnahmen sichergestellt werden kann, dass die dkolo-
gische Funktion einer betroffenen Lebensstétte kontinuierlich erhalten bleibt. Entsprechend der
Zielsetzung werden diese MaBnahmen als CEF-MaBnahmen (Continuous Ecological Functionality)
bezeichnet. Die MaBnahmen sind im rdumlichen Zusammenhang mit der Eingriffsflache durchzu-
fihren. Weiterhin sind die MaBnahmen zeitlich vor Durchfiihrung des Eingriffs bzw. Vorhabens
abzuschlieBen.

Flr ungeféhrdete Arten ohne besondere Anspriiche kénnen nach LBV-SH (2008) auch mit einer
zeitlichen Lucke Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen vorgesehen werden und damit ein
Verbotstatbestand umgangen werden.

Im Fall eines VerstoB3es ist eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG mdglich u.a. aus zwin-
genden Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alter-
nativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht
verschlechtert, soweit nicht Art. 16 (1) der FFH-RL weitergehende Anforderungen enthalt.
Wenn es zu einer unzumutbaren Belastung im Einzelfall kdme, ist nach § 67 BNatSchG eine
Befreiung von den Verboten méglich.

Es handelt sich hier um ein Verfahren der Bauleitplanung, so dass eine Privilegierung gegeben
ist.

Berticksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes gemafi Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 des BauGB mit Eingriffsre-
gelung sowie einer artenschutzrechtlichen Prifung, welche in den Umweltbericht integriert
wird.

2.2.3 Sonstige gesetzliche Vorgaben

Im Rahmen der Umweltgesetzgebung sind in verschiedenen Fachgesetzen ebenfalls verbind-
liche Ziele fur die Schutzgiter sowie allgemeine Grundsatze formuliert worden, welche durch
den Umweltbericht zu prifen und abzuwégen sind.

¢ Bundesimmissionsschutzgesetz, inkl. der TA Larm und der TA Luft

e Bundeswaldgesetz (BWaldG) in Verbindung mit dem Landesforstgesetz (LForstG
NRW),

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Landeswassergesetz (LWG NRW),

¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG),



BBS Biiro Greuner-Ponicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

Beriicksichtigung in der Planung

Eine detaillierte Beschreibung der Schutzziele auf Grundlage der 0.g. Gesetze erfolgt Schutz-
gut bezogen in der Bestands- und Prognoseermittlung.

2.2.4 Planungsrechtliche Vorgaben der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan:

Im Landschaftsplan der Gemeinde Blichen (Brien-Wessels-Werning, 2003) ist der Geltungs-
bereich des B-Planes als Grinland eingetragen. Westlich des Schlickweges ist ein Knick ein-
getragen, dstlich nur kleinere Gehdlzgruppen.

Folgende Entwicklungsziele werden formuliert:

e Anreicherung der Feldflur mit Knicks
e Entwicklung von FufB3- und Reitwegeverbindungen
e Eingrinung des bestehenden Ortsrandes (bevorzugt Obstwiesen).

27. Anderung des Flachennutzungsplanes:

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 64 als
,Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Aus diesem Grund ist die 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, welche derzeit bereits im Verfahren ist und an dieser
Stelle die Ausweisung einer Sonderbauflache "Nahversorgung und Wohnen" vorsieht.

Beriicksichtigung in der Planung

Der B-Plan leitet sich somit unmittelbar aus dem F-Plan ab.

Die Planungen wiedersprechen der Zielsetzung des Landschaftsplanes. Vor tber 15 Jahren
war die Entwicklung des Wohnstandortes Blichen in dieser Form jedoch noch nicht absehbar.
Die naturschutzfachlichen Auswirkungen werden daher in diesem Umweltbericht schutzgutbe-
zogen untersucht. Die besondere Bedeutung des alten Ortskerns Pétrau wird berticksichtigt.

2.2.5 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete sind im Planungsraum nicht
vorhanden. Der Plangeltungsbereich liegt am Rande der bestehenden Bebauung. Geschitzte
Flachen sowie landschaftlich wertvolle Bereiche stellen die Knicks am Schlickweg dar.

Berticksichtigung in der Planung

Eine Berucksichtigung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten in der Planung ist daher
nicht erforderlich. Eine Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG erfolgt nicht.

Die Darstellung von geschuiitzten Biotopen nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 LNatSchG erfolgt
in Kap. 3.1.2.
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2.2.6 Naturraumliche Gliederung

Naturrdumlich gesehen gehdért das Gebiet zum mecklenburg-brandenburgischen Platten- und
Hlgelland in der Untereinheit der siidwestmecklenburgischen Niederungen mit Sanderflachen
und Lehmplatten (Blichener Sander). Pragende Elemente des Landschaftsraumes sind neben
den sandigen Plateaus die eingeschnittenen Flusstéler, die ihren Ursprung als Schmelzwas-
serabflussrinnen in der Weichseleiszeit haben. Es ist damit dem Hauptnaturraum der Geest
zuzuordnen.

Berucksichtigung in der Planung

Die Lage im Naturraum flieRt im Umweltbericht in die Bewertung der Schutzglter sowie im
Rahmen der Planung in Pflanz- und Ausgleichsmalinahmen mit ein.

3 Beschreibung der durch das Vorhaben zu erwartenden Um-
weltauswirkungen

3.1 Bauphase

Die Ausweisung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 bereitet im Wesentlichen
die Ausweisung eines Sondergebietes (Einzelhandel und Wohnen) sidlich der Pétrauer
StraBe vor. Durch den Neubau kommt es zu verschiedenen Wirkfaktoren, die sich ca. Uber ein
bis zwei Jahre erstrecken kénnen.

Als besonderer Belastungsfaktoren sind dabei der L&rm durch Maschinentatigkeiten sowie der
Baustellenverkehr zu nennen. Eingeschrankte Passierbarkeit der angrenzenden Straf3en und
ein erhdhter LKW-Verkehr haben zudem Auswirkungen Uber das Baugebiet hinaus.

Flr das Sondergebiet ist ein Versiegelungsgrad von 90% zulassig, dieser fiihrt zu Beeintrach-
tigungen der abiotischen und biotischen Schutzgiter. Der Boden steht nicht mehr als Lebens-
raum zur Verfigung. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen verloren.

3.2 Anlagen- und Betriebsphase

Wahrend der Anlagen- und Betriebsphase stellen Verkehr/Verkehrsbewegungen, Liefer- und
Kundenverkehr sowie die Baukdérper an sich (Landschaftsbild) die bedeutendsten Wirkfakto-
ren dar. Zusétzlich ist durch die Bebauung mit einer erh6hten Warmeabstrahlung und von
Stoffeintragen (Abgase, Mill) auf die umliegenden Flachen zu rechnen. Die Versiegelung von
Boden hat nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Aufgrund der hohen Versiege-
lung und relativ geringen Durchgriinung sind Ersatzlebensrdume kaum mdglich.
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4 Umweltpriufung nach § 2 (4) Satz 1 BauGB

4.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter umfasst die Flachen des Bebauungsplanes sowie
die angrenzenden Flachen, so dass die Wirkraume aller zu erwartender Auswirkungen be-
trachtet werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt durch das geplante Vorhaben werden, nach den im BauGB
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 genannten Schutzgltern untergliedert, untersucht:

- Mensch, Gesundheit und Bevédlkerung

- Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

- Boden und Flache

- Wasser

- Luft und Klima

- Landschaft und Landschaftsbild

- Kultur- und sonstige Sachguter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Dazu wird zuerst der Bestand erfasst und beschrieben. Die Darstellung des Ist-Zustandes be-
ruht Uberwiegend auf der Auswertung einer Bestandskartierung der Biotoptypen sowie vor-
handener Daten. Neben der Bestandsbeschreibung erfolgt auch eine Bewertung des momen-
tanen Zustandes, so dass im 6kologischen und kulturellen Sinne sensible Bereiche schon bei
den Planungen zum Teil entsprechend bertcksichtigt werden kénnen.

Bei der Darstellung der Auswirkungen wird gepriift, ob erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen zu beflrchten sind. Sofern diese nicht vermeidbar oder minimierbar sind, werden sie
zur Bewertung des Vorhabens aufgezeigt. Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgltern werden ebenfalls aufgezeigt.

4.2 Umweltbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario) anhand der
Schutzgiiter, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

4.2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Regionale und gemeindliche Einordnung:

Der Ort Buchen wird als aufstrebendes Unterzentrum eingestuft. Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Arzte, Banken) sowie Kindergérten und ein groBer Schul-
komplex (Grundschule, Gemeinschaftsschule mit Oberstufe), sind vorhanden. Die dérfliche
Infrastruktur ist als sehr gut zu beschreiben und entspricht der eines Unterzentrums.

Zahlreiche klein- und mittelstandische Gewerbebetriebe sowie die Nahe zu Hamburg (Pend-
lerentfernung) fihren dazu, dass Blchen als Wohnstandort sehr beliebt ist und Gber ein hohes
Zuzugspotenzial verfugt.

Aufgrund dieser Standortfaktoren weist Blichen derzeit mehrere gréBere Neubaugebiete am
Ortsrand von Pétrau aus. Die Bevolkerungszahl wird in diesem Bereich deutlich zunehmen.
Zurzeit liegt die Einwohnerzahl in der Gemeinde bei ca. 5.600 Einwohnern.
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Nutzungen im Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich selbst wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (v.a. Acker) genutzt und
ist damit Teil der typischen, Bichen umgebenden Landschaftsstruktur aus Grinland, Acker-
flachen und Wald. Aufgrund der teilweise armen Bdden findet Ackerbau hier auf Grenzertrags-
bdden statt. Ostlich grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb (ohne Tierhaltung) an.

Sidlich und nérdlich des Pétrauer Kreisel sind Wohngebiete vorhanden (B-Plan Nr. 55) bzw.
in Planung (B-Plan Nr. 58). Pétrau selbst ist als dérflicher Ortsteil zu beschreiben, der durch
Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt wird.

Vorsorgender Gesundheitsschutz / Larm:

Larmbelastungen sind in besonderem MaBe durch die Pdtrauer StraBe vorhanden, welche als
HaupterschlieBungsstraBe fur Blichen aus Richtung Westen fungiert. Hier liegt eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) von 1.800 Kfz/24h vor.

Die aus einer ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Emissionen
(Larm, Staub, Geruch) kdnnen in der Ernte- und Bestellzeit zeitlich begrenzt auf das Plange-
biet einwirken.

Storfalle/Katastrophenschutz:

Besonders Stoérfall relevante Betriebe gemai Stérfallverordnung (12. BImSchV gemani Se-
veso Il RL) sind in Blchen nicht vorhanden.

Bewertung:

e Gebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir die Landwirtschaft,
o Zeitweise hohe Belastungen durch Verkehrslarm und Verkehr vorhanden.

4.2.2 Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen

Grundlage fir die Beschreibung der Biotopstruktur ist eine Begehung vom 24.09.2019.

Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgt nach dem Biotoptypenschlissel des Landes Schleswig-
Holstein (2019). Die groBen Flachen sind im Bestand als Acker (AAy) zu beschreiben. Dieser
; ¢ war in 2018 mit Mais bestellt, zum Zeitpunkt
| der Kartierung in 2019 war eine Einsaat aus
v.a. Sonnenblumen und Bienenfreund vor-
handen.

Am nérdlichen Rand der Ackerflache verlauft
ein Ruderalstreifen (Rhm), der in einen Ful3-
weg an der Pétrauer StraBBe Uberleitet. FuB3-
weg und Kreisverkehrsplatz sowie alle Ne-
benflachen sind in 2018/2019 neu angelegt
worden. Die im Ruderalstreifen stehende
Lindenreihe besteht aus 4 Baumen mit
Stammdurchmessern von ca. 30 cm.

e
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Abb. 1: Luftbild Biotopbestand

Bewertung:

e Geschltztes Biotop Knick/Redder am Schlickweg,
e Sonst Acker als Biotop allgemeiner Bedeutung,
¢ Kein Vorkommen geschutzter Pflanzenarten.

4.2.3 Schutzgut Tiere

Das faunistische Potenzial wurde auf Basis der Biotopstruktur ermittelt, Kartierungen fanden
fur die Artengruppen Offenlandvdgel (fir B-Plan 58 in 2019) und Haselm&use (fir B-Plan 55
in 2017) statt.

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt. Zu bewerten ist das Vorkommen der
in den Knicks nachgewiesenen Haselmaus. Fir im B-Plan 58 vorkommende Offenlandvégel
(Feldlerche) ist der B-Plan 64 vermutlich zu stérungsreich und mit Meidestrukturen wie Ge-
hélze, StraBe und Gebaude als Lebensraum nicht geeignet.
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Bewertung:

e Acker mit geringer Bedeutung als Lebensraum und flr den Artenschutz,
e Biotopvernetzung durch die Knicks mit Bedeutung als Lebensraum und Leitlinie fir ar-
tenschutzrechtlich relevante Arten

4.2.4 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt leitet sich in erster Linie aus dem oben beschriebenen floristischen und
faunistischen Bestand ab, der sowohl durch die umgebende Bebauung als auch durch die
landwirtschaftliche Nutzung und die Knicks gepréagt ist. Die Strukturen sind als einférmig zu
beschreiben und relativ typisch fir eine dérfliche Feldrandlage. Trotzdem haben die Knicks
hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie fiir das Landschaftsbild, die groBen
landwirtschaftlichen Flachen stellen Bereiche verarmter Vielfalt dar.

Bewertung:

e geringe bis mittlere Bedeutung fur die Biologische Vielfalt in Blichen, weitgehend ge-
ringe Empfindlichkeiten u.a. aufgrund der Vorbelastungen (angrenzende Nutzung),
¢ Khnicks mit nur lokaler Bedeutung flr den Biotopverbund (Richtung Stden).

4.2.5 Schutzgut Boden und Flache

Ubergeordnete Einordnung:

Im Planungsraum wird das Schutzgut Boden hinsichtlich seiner Bodenfunktionen (nach § 2
BBodSchG) mittels der Bodenmerkmale, bodenkundlicher Bodenhorizontmuster und geologi-
scher Bodenschichtmuster sowie Bodenbelastungen beschrieben.

Gemaf Bodenulbersichtskarte SH (BUEK 250.000) kommt im Geltungsbereich Braunerde als
Leitbodentyp vor, untergeordnet kénnen Pseudogley-Braunerden und Kolluvisole vorhanden
sein. Als Hauptbodenart kommt Sand vor, geologisch gesehen handelt es sich hierbei um gla-
ziale Geschiebedecksande Uber Schmelzwassersanden (Weichsel-Kaltzeit Gber Saale-Kalt-
zeit).

Die Bodenbewertung ergibt fir den Standortort einen Ackerboden mit sehr geringen Boden-
kennwerten aus (Grenzertragsboden):

o Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum: gering,

e Bodenkundliche Feuchtestufen: schwach frisch,

o Nahrstoffverfigbarkeit im effektiven Wurzelraum: gering,

e Sickerwasserrate: besonders gering,

¢ Bodenwasseraustausch (Nitratauswaschungsgefahrdung): mittel,
o Gesamtfilterwirkung: gering bis sehr gering,

o Naturliche Ertragsfahigkeit: gering.

Bodenuntersuchung:

Fir den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 64 liegt eine Bodenuntersuchung vor (GSB GmbH &
Co. KG, 2019), die bis zur Endteufe einen einheitlichen Sandboden aufzeigt. Die Mutterbo-
denschicht betragt 70 cm. Das Grundwasser wurde in Tiefen von 0,7 bis 3,6 m erbohrt,
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Schwankungen von 1,0-1,5 m sind zu erwarten.

Topographie:
Die Flache ist deutlich von Nordwesten nach Siidosten geneigt und weist einen Héhenunter-
schied von ca. 3 m auf.

Flache:

Die Flache des Anderungsbereiches ist bisher kaum durch Geb&ude oder anderweitige Ver-
siegelungen Uberpragt, die Béden konnten sich weitgehend ungestért entwickeln. Einzige Vor-
belastung stellt die landwirtschaftliche Bodenbearbeitung dar. Als Hauptbodenfunktion geman
§ 2 BBodSchG ist die Nutzungsfunktion (Standort flr die Landwirtschaft) zu beschreiben. Un-
tergeordnet sind die nattrlichen Funktionen vorhandenen, die durch landwirtschaftliche Nut-
zung beeintrachtigt sind (Erosion, Stoffeintrage).

Bewertung:

¢ Intensiv landwirtschaftlich genutzter Sandboden (Boden allgemeiner Bedeutung),
e geringe Vorbelastungen.

4.2.6 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Die sandigen Bbdden haben eine hohe Wasserdurchlassigkeit verbunden mit einer hohen
Grundwasserneubildungsrate. Das Grundwasser flieBt dem hier vorkommenden Hauptgrund-
wasserleiter El 19 (Elbe-Libeck-Kanal, Geest) zu. Der erste Grundwasserleiter ist nur teil-
weise abgedeckt und erreicht im Bereich des Wasserwerks Blchen eine Machtigkeit von >20
m. Es besteht daher grundsatzlich ein Grundwassergefédhrdungspotenzial aufgrund fehlender
Deckschichten (Einstufung geman WRRL: gefahrdeter Grundwasserkérper).

In gréBeren Tiefen verlaufen tiefe, zur Trinkwassergewinnung herangezogene Wasserkdérper
des N8 (Sidholstein). Der Geltungsbereich liegt aber auBBerhalb des Trinkwassergewinnungs-
gebietes.

Die GrundwasserflieBrichtung erfolgt nach Osten zur Steinau.

Grundwasser wurde im Rahmen der Bodensondierungen in Tiefen von 0,7 bis 3,6 m unter
Gelande erbohrt.

Oberflachengewasser:

Oberflachengewadsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Kleinere Stillgewasser liegen
im Bereich der Gérten, der Abstand zur Steinau betragt ca. 700 m. Sudlich des Geltungsbe-
reiches verlauft das verrohrte Gewasser Nr. 1.37 mit Anschluss an die Steinau. Der Zustand
der Leitung ist nach Aussage der Gemeinde fragwlrdig und wird als nicht leistungsféhig ein-
gestuft.
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Bewertung:

e (Uberwiegend allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut,
e schltzenswerte FlieB- und Stillgewéasser sowie Flachen mit hoher Bedeutung flr die
Grundwasserneubildung nicht vorhanden.

4.2.7 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima ist von den értlichen Gegebenheiten wie Wind, Temperatur, Sonnen-
scheindauer, Niederschldge und Landschaftsstruktur gepragt. Einfliisse ergeben sich aus der
regionalen Nutzung und stehen in enger Beziehung zum Thema Luft und Luftqualitat.

Uberregionales Klima

Die Lage in Schleswig-Holstein zwischen Nord- und Ostsee ist fir die klimatischen Gegeben-
heiten ausschlaggebend. Das Gemeindegebiet von Biichen mit Jahresniederschlagen von ca.
700 mm sowie Jahresmitteltemperaturen von ca. 8°C weist innerhalb des gemaBigt ozeani-
schen Klimas Schleswig-Holsteins eine schwache Kontinentalitat auf. Der Wind weht Gberwie-
gend aus westlichen bis sudwestlichen Richtungen und liegt bei ca. 3 bis 4 m/s. Die
Hauptwindrichtungen sind im Jahresmittel West und Sidwest. Bei kontinentalem Einfluss im
Winter kdnnen auch 6stliche Windrichtungen vorherrschen.

Aufgrund der landlichen Strukturen der Gemeinde Blichen mit lockerer Bebauung und gro3en
Grin-, Frei- und Waldflachen liegen keine klimatischen Belastungen vor.

Lokales Klima/Luftqualitat:

Das Vorhabensgebiet grenzt an (noch) groBe unbebaute Offenlandflachen am Rande des
Siedlungsgebiets, die eine klimatisch ausgleichende Wirkung flur die angrenzenden Siedlungs-
flachen haben. Die vielfach offenen Ackerbéden stellen jedoch eine Beeintrachtigungsquelle
fur stoffliche Belastungen und verstarkte Aufheizung des oértlichen Klimas und erhéhte Ober-
flachenwasserabfliisse bei Starkregenereignissen dar. Die Gehdlz bestandenen Knicks sind
als Kaltluftentstehungsbereiche zu beschreiben und haben eine hohe Luftfilterfunktion. Gleich-
sam dienen die Gehdlzrandbereiche als klimatisch beglinstigte Bereiche (weniger Wind, aus-
gleichende Warmefunktion).

Bewertung:

o Klima und Luftqualitat weitgehend ohne Vorbelastungen jedoch mit zeitweise Beein-
trachtigungspotenzial aus Ackerflachen
e Geholze mit hoher Bedeutung fiir das lokale Klima und die Luftreinhaltung,

4.2.8 Landschaft und Landschaftsbild

Als Schutzgut ist die Landschaft aufzunehmen und zu bewerten. Da die 6kologischen Funkti-
onen der Landschaft bereits in den vorhergehenden Kapiteln beschrieben wurden, werden
diese hier weniger betont und v.a. das Landschaftsbild betrachtet.

Eine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild haben die, wenn auch Gberwiegend nied-
rigen Knicks. Ihre Lage teilweise beidseitig des Schlickweges ist ein Kennzeichen der
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dorflichen Kulturlandschaft und tragt zur Gliederung der ansonsten in diesem Bereich weitge-
hend ausgerdumten Landschaft bei.

Als pragendes Landschaftsmerkmal ist der alte Ortskern von Pétrau mit Kirche zu nennen.

Bewertung:

e Typische, doérfliche Landschaftselemente (Knicks, Wirtschaftswege) vorhanden,
e Dorf und Kirche Pétrau als bedeutsames Landschaftselemente (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches),

4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Zu den Kulturgitern sind kulturhistorisch bedeutende Bau-, Natur- und Kulturdenkmale sowie
archaologische Objekte zu z&hlen. Sie sind pragend fir das Orts- und Landschaftsbild und
den Erholungswert des Raumes. Unter den sonstigen Sachgultern versteht man gesellschaft-
liche Werte, die eine hohe funktionale Bedeutung hatten oder noch haben. Das Gesetz zum
Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz, DSchG) regelt den Umgang mit Kultur-
denkmalen und Denkmalbereichen. § 8 DSchG legt fest, dass unbewegliche Kulturdenkmale,
die wegen ihres geschichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen, stadtebaulichen oder die
Kulturlandschaft pragenden Wertes von besonderer Bedeutung sind gesetzlich geschitzt sind.

Die Kirche in Pétrau ist als Denkmalschutzobjekt eingestuft, weitere Gebaude in Pétrau sowie
der Dorfanger stehen auf der Prifliste. Die alte Lindenallee an der Pétrauer StraBe Richtung
Franzhagen stellt ein bedeutsames Kulturdenkmal dar. Die Lange der geschiitzten Allee reicht
bis in den Ort hinein und geht damit flachenmaBig tber den Biotopschutz hinaus.

1 V-
!

Abb. 2: Denkmalschutz

Auch das landwirtschaftliche Wegenetz mit Knicks/Reddern ist als Teil der Kulturlandschaft
von Bedeutung.

Archéologische Untersuchungen des Landesamtes fir Denkmalpflege in Schleswig-Holstein,
wie im B-Plan 55 und 58 fanden hier bisher nicht statt.

Sachguter besonderer Bedeutung sind nicht vorhanden. Die vorhandenen Wohnh&auser haben
einen wirtschaftlichen und ideellen Wert.
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Bewertung:

¢ Denkmalschutzobjekte mit hoher Bedeutung am Randes des Geltungsbereiches vor-
handen,

e Knick- und Wegenetz als Teil der Kulturlandschaft

e Besondere Sachguter nicht vorhanden.

4.2.10 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung im Geltungsbereich
fortgefuhrt. Eine anderweitige Planung ist derzeit nicht absehbar.

4.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung unter Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 (6) Nummer 7

Es erfolgt eine Beschreibung der Merkmale der mdéglichen Auswirkungen des Vorhabens unter
besonderer Berlicksichtigung des Ausmafes, der Schwere und Komplexitat, der Wahrschein-
lichkeit sowie Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat.

4.3.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Stérungen wahrend der Bau- und Anlagenphase:

e Larm durch Baumaschinen,
e LKW-Verkehr, v.a. durch Bodentransport und Materiallieferung,

Larm durch allgemeinen Baubetrieb wird oft als stérend empfunden, stellt aber in der Regel
keine erhebliche Belastung im Sinne des UVPG dar.

Anlagen- und Betriebsphase:

e Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf wenig ertragreichen Bdden,

e Bereitstellung von Nahversorgung in einem derzeit unterversorgten Bereich und damit
Verbesserung des Angebotes fir Blchen,

e Zum Schutz bestehender Nahversorgungseinrichtungen werden Sortimente und Fl&-
chengréBen begrenzt (Einzelhandelsgutachten CIMA, 2019),

e Ausweisung von Wohnungen, die teilweise den Anspriichen von Sozialwohnungen ge-
nugen, tragt zur Entlastung des Wohnstandortes Blichen bei.

e Zusatzliche Belastungen durch Kunden- und Lieferverkehr sind im Bereich der
Pétrauer StraBBe zu erwarten. Zur Bewertung der Auswirkungen wird im weiteren Ver-
fahren eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.

Fazit:
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Fir das Schutzgut Mensch wird durch die Bereitstellung von Flachen fir Nahversorgung (und
Wohnen) in Pétrau eine Verbesserung erreicht. Die Ausweisung ist im Zusammenhang mit
den groBen Neubauflachen in Pétrau zielfihrend und stellt einen wichtigen Standortfaktor fir
die Bewohner dar.

Zur Sicherstellung der bestehenden Einkaufsmdglichkeiten an der Méliner und Lauenburger
StraB3e sind jedoch eine Begrenzung der Verkaufsflachen und eine Sortimentsliste erforderlich
und wird in die Festsetzungen des B-Planes ibernommen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch ist dann nicht gegeben.

4.3.2 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

¢ Knickverlust im Bereich von Zufahrten/StraBenausbau auf einer Lange von 7777,

e Bebauung von Ackerflache mit hohen Versiegelungsgrad und nur geringem Anteil von
Grianflachen,

e Erhalt und Sicherstellung der Lindenallee (auBBerhalb des Geltungsbereiches) mit brei-
ten Grunstreifen im Geltungsbereich.

Fazit:

Der Planungsraum ist von mehreren Seiten durch mehr oder weniger intensive Nutzung
(Acker, Wohngebiete, Stral3e) bereits vorbelastet und unterliegt Stérungen durch Larm und
Bewegungen. Diese werden sich intensivieren und weiter nach Siiden verschieben. Beson-
ders wertvolle, bisher ungestérte Biotope sind jedoch nicht betroffen.

Fdr den Verlust von Lebensraum sind Minimierungs-, Gestaltungs- und AusgleichsmaBnah-
men erforderlich und werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Die Festsetzungen von Grinstreifen, Dachbegrinung und Stellplatzbegriinung stellen Mini-
mierungs- und GestaltungsmaBnahmen im Geltungsbereich dar. AusgleichsmaBnahmen fir
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Knicks missen extern erfolgen.
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Der Verlust von 105 m
Knick stellt einen erhebli-
chen Eingriff in ein ge-
schutztes Biotop dar. Hier
sind gesonderte Nach-
weise zu fuhren und Mini-
mierungsmaBnahmen zu
prufen, diese werden im
weiteren Verfahren er-
ganzt.

Knickverlust BS5: 27 m
Ausgleich im Geltungsbereich
- A

B-Plan Nr. 64

Knickverlust B84: 105 m
Ausgleich noch offen

B-Plan Nr. 58

Abb. 3: Knickverlust

4.3.3 Schutzgut Tiere und Artenschutz
Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e In der Betriebsphase Stérungen durch Larm und Bewegungen (Menschen, Haustiere)
mit Wirkungen Uber den Geltungsbereich hinaus.

¢ Artenschutzrechtliche Betroffenheiten flr Brutvégel der Gehélze, Saumbiotope und Of-
fenlandflachen sowie fiir die Haselmaus zu erwarten. Hier sind Minimierungsmafnah-
men und AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Auswirkungen auf Offenlandvégel wer-
den im weiteren Verfahren gepruft.

Fazit:

Artenschutzrechtliche Betroffenheiten und MaBBnahmen werden im weiteren Verfahren konkre-
tisiert. Far die Entfernung von Knick ist in jedem Fall eine Bauzeitenregelung und ein Ausgleich
(vor. vorgezogen als CEF-MaBnahme) erforderlich.
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PflanzmafBnahmen und Dachbegrinung stellen wichtige MinimierungsmalB3nahmen, insbeson-
dere fir Insekten dar.

4.3.4 Biologische Vielfalt einschlieBlich Schutzgebiete nach BNatSchG

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:
e Beeintrachtigungen von Knicks als lokale Elemente des Biotopverbundes,

e Beeintrachtigung der Feldflur und ihrer typischen Lebensgemeinschaft durch Lebens-
raumverlust und Stérungen.

Fazit:

Die Biologische Vielfalt ist durch die geplanten MaBnahmen in geringem Umfang betroffen.
MaBnahmen fur Biotop- und Artenschutz werden im weiteren Verfahren konkretisiert und grei-
fen auch fir die Biologische Vielfalt.

Schutzgebiete nach BNatSchG sind im Geltungsbereich B-Plan sowie in der ndheren Umge-
bung nicht vorhanden und daher nicht betroffen.

4.3.5 Schutzgut Boden und Flache
Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Versiegelung durch Ausweisung von Bauflachen und StraBen/Parkplatzen,
e Bodenauffillung.

Fazit:

Die Versiegelung von Boden ist als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne des § 14 BNatSchG
zu bewerten. Im Bereich der Versiegelungen gehen die natirlichen Bodenfunktionen nach § 2
BBodSchG groBflachig und vollstandig verloren und werden zugunsten der Nutzungsfunktio-
nen (Flache fir Siedlung i.w.S.) umgewandelt.

Da aber nur Bdden von allgemeiner Bedeutung betroffen sind, ist diese Beeintrachtigung aus-
gleichbar und kann multifunktional Gber den Biotopausgleich erfolgen.

Uber die maximal zu versiegelnde Grundflache im Bebauungsplan (GRZ) wird sichergestellt,
dass alle tbrigen Flachen als Grinflachen entwickelt und erhalten werden, so dass hier keine
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden erfolgen. Fiir das Sondergebiet liegt die zu ver-
siegelnde Grundflache jedoch bei 0,9, so dass nur wenige randliche Strukturen Grinflachen
werden.

Durch die vorhandene starke Neigung des Geléndes sind vermutlich gréBere Bodenauffullun-
gen nétig, die zu einer Béschungssituation im stiddstlichen Bereich fiihren werden. Dieses ist
als Beeintrachtigung fir Boden und Landschaftsbild zu bewerten, so dass vermutlich Minimie-
rungsmaBnahmen erforderlich werden.
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4.3.6 Schutzgut Wasser

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Naturnahe Oberflachengewdsser nicht vorhanden und nicht unmittelbar betroffen.

e Schédliche Eintrage in das Grundwasser sind in der Bau- und Betriebsphase nicht zu
erwarten, so dass eine besondere Gefahrdungssituation fir das Grundwasser geman
WRRL nicht erkennbar ist. Versickerung wird im weiteren Verfahren gepruft.

e Die Belastung des Grundwassers durch Nahrstoffe (Dingemittel) und Pestizide wird
sich reduzieren.

Fazit:

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. Versickerung
bzw. Regenrlckhaltung wird im weiteren Verfahren geprift. Die Umsetzung einer Dachbegru-
nung fihrt zu einer Retention von Regenwasser Uber den Substrataufbau.

4.3.7 Schutzgut Klima und Luft

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Durch die geplante Bebauung/Versiegelung wird kleinraumig eine Veranderung des
Mikroklimas verursacht, da Kaltluftentstehungsbereiche in klimatische Belastungszo-
nen (Warmeinseln) umgewandelt werden

e Im Zuge des Klimawandels stellen Wetterextreme (Starkregenereignisse, Sturm etc.)
neue Herausforderungen an die Planung. Die Regenrlickhaltung bzw. Versickerung ist
dabei ein wichtiges Kriterium und ist somit schutzguttibergreifend erforderlich.

Fazit:

Das Schutzgut Klima und Luft unterliegt im Untersuchungsraum nur geringen Belastungen.
Die genannten Beeintrachtigungen fuhren insgesamt nicht zu deutlich spirbaren klimatischen
Veranderungen oder Verschlechterungen der Luftqualitat, da eine gute Durchmischung der
Luft weiterhin gegeben ist.

Als MinimierungsmafBnahmen, insbesondere in Bezug auf Klimawandel und Klimaschutz sind
MaBnahmen zur Regenriickhaltung erforderlich. Die Nutzung von regenerativen Energien als
Betrag zum Klimaschutz wird im weiteren Verfahren geprift.

4.3.8 Landschaft und Landschaftsbild

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes durch Bebauung, Veranderung des
Ortseingangsbereiches und Auffillungen,

e Minimierung durch Festsetzungen fir Durchgriinung und Gebaudegestaltung ist vor-
gesehen.

Fazit:
Sowohl aus 6kologischer wie auch aus ortsplanerischer Sicht ist der geplante Standort gering



BBS Biiro Greuner-Ponicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

bis mittel konflikttrachtig. Besondere Bedeutung fir das Ortsbild hat dabei der Charakter des
neuen Gebé&udes in Verbindung mit den bereits vorhandenen wertgebenden Elementen (vorh.
Gebaude und Gehoélzbestand). Die Formulierung von MinimierungsmaBnahmen zur Eingru-
nung und Durchgriinung erfolgen im weiteren Verfahren.

4.3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Veranderung des Ortsrandes von Pétrau mit Wirkung auf Denkmalschutzobjekte (Kir-
che Pétrau) sowie denkmal- und kulturhistorisch wertvolle Bereiche in Pétrau.

e Beeintrachtigung von Knicks und kleinen Wirtschaftswegen als typische Elemente der
Kulturlandschaft.

¢ Keine wesentlichen Auswirkungen auf Sachguter. Der Wohnstandort Biichen mit Nah-
versorgung und weiteren Wohnungen wird gestarkt.

Fazit:

Der Geltungsbereich ist denkmalschutzrechtlich bedeutsam. Zur Minimierung im Sinne des
Denkmalschutzes sind wertgebende Elemente in Potrau, die teilweise auch am Rande des
Geltungsbereiches liegen zu berticksichtigen. In Form von Gebaudegestaltung (Klinkerfas-
sade), Lage des Gebaudes (weit weg von der StraBe) und Grinstreifen wurde dieses bereits
umgesetzt und in die Festsetzungen integriert. Die Wirksamkeit der MaBnahmen wird im wei-
teren Verfahren gepruft.

4.4 Wechselwirkungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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4.5

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Umset-

zung der Planung unter Beriicksichtigung der Auswirkungen nach
Anlage 1 BauGB 2b/aa bis 2b/hh

Grundlage der Beurteilung der Entwicklung des Umweltzustandes ist die Bewertung der er-
heblichen Auswirkungen auf die in Kap. 3.2 untersuchten Schutzgiter. Dabei wird insbeson-
dere Bezug genommen auf die bestehende Fachgesetzgebung und die landschaftsplaneri-
schen Rahmenbedingungen im Planungsraum.

Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische
Vielfalt, soweit mdglich
Berulcksichtigung der
nachhaltigen Verflig-
barkeit

lich und vorgesehen,

Es erfolgt eine Neuver-
sieglung von Boden, alle
anderen Ressourcen sind
nicht relevant betroffen.

Tiere und Pflanzen.

Hier wird ein Ausgleich er-
forderlich.

Regelungen zur Entwésse-
rung erforderlich.

Alle anderen Ressourcen
nicht relevant betroffen.

Auswirkungen nach Bau, Baufeldfreima- Anlagenphase/ Fazit
Anlage 1 BauGB chung, ErschlieBung Betriebsphase

Die Nutzung naturlicher | MinimierungsmaBnahmen | Erhebliche dauerhafte Be- erheblich:
Ressourcen, insbeson- | zum Schutz wertvoller Bi- | eintrachtigungen fir die jedoch mini-
dere Flache, Boden, otope und Arten erforder- | Schutzglter Boden, Flache, | mierbar bzw.

ausgleichbar

- schutzgutbezogene
Bewertung

- Unfélle oder Katastro-
phen,

- Nutzung von Energie

vant

Das Vorhaben unterliegt
weder der Storfallverord-
nung noch sonstigen nach
BImSchG relevanten Ge-
nehmigungsverfahren.

Ein besonderer Bedarf an
Energie ist nicht erforder-
lich. Der Energiebedarf wird
nach dem Stand der Tech-
nik vorgesehen. Die Nut-
zung erneuerbarer Energien
ist mdglich.

Art und Menge an nicht erheblich bzw. nicht | Lichtemissionen werden nicht erheb-
Emissionen von Schad- | relevant minimiert. lich
stoffen, Larm, Erschit- Larmimmissionen werden
terungen, Licht, Ware noch untersucht.
und Strahlung sowie Sonstige Auswirkungen
der Verursachung von nicht relevant.
Belastigungen
Art und Menge der er- Unbelasteter Boden wird Besondere Abfallmengen nicht erheb-
zeugten Abfalle und entsorgt bzw. wiederver- fallen im Betrieb nicht an. lich bzw.
ihre Beseitigung und wertet (ErschlieBungs- Abwasser wird der Kanali- nicht rele-
Verwertung mafBnahmen). sation zugefiihrt. vant.
Regenwasser wird Zurlick-
gehalten oder versickert.
Risiken firr die mensch- | Kulturelles Erbe wird in der | Nicht erheblich bzw. nicht | nicht erheb-
liche Gesundheit, das | Planung  beriicksichtigt, | relevant. lich bzw.
kulturelle Erbe oder die | alle anderen Risiken nicht nicht rele-
Umwelt: erheblich bzw. nicht rele- vant.
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Auswirkungen nach Bau, Baufeldfreima- Anlagenphase/ Fazit
Anlage 1 BauGB chung, ErschlieBung Betriebsphase
Kumulierung mit den | nicht relevant Entwicklung von groB3en nicht erheb-
Auswirkungen von Vor- Neubaugebieten am westli- | lich bzw.
haben benachbarter chen Ortsrand von Pétrau, nicht rele-
Plangebiete unter Be- jedoch Umsetzung geman vant.
ricksichtigung  beste- Gesamtkonzept / Ortsent-
hender Umweltprob- wicklungskonzept.
leme Gebiete mit besonderen
umweltrelevanten Proble-
men sind im Umfeld nicht
vorhanden und werden
durch den Plan nicht verur-
sacht.
Auswirkungen auf das | nicht relevant nicht relevant nicht erheb-
Klima sowie Anfalligkeit Die Nutzung erneuerbarer | lich
der geplanten Vorhaben Energien ist zugelassen.
gegenuber den Folgen Die Entwasserung muss
des Klimawandels auch die Folgen des Klima-
wandels (z.B. Starkregen)
berlcksichtigen.
Bewertung der einge- | nicht relevant, da keine be- | nicht relevant, da kein pro- | nicht erheb-
setzten Techniken und | sonderen Bautétigkeiten | duzierendes oder verarbei- | lich
Stoffe zu erwarten tendes Gewerbe 0.3.

Zusammenfassende Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach §
1 (6) Nummer 7 Buchstabe j BauGB:

Insgesamt sind bzgl. der Umweltschutzgiter keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei
Durchflhrung der Bauleitplanung zu erwarten.

Von dem Vorhaben gehen keine besonderen Gefahren in Bezug auf schwere Unfélle, Stérfélle
nach SEVESO Il Richtlinie oder besondere Katastrophen aus. Innerhalb Biichens sind keine
Betriebe mit besonderem Gefahrenpotenzial vorhanden, die Auswirkungen auf die schadfreie
Nutzung des Sondergebietes haben kénnten. Aufgrund der relativ abgeschlossen Lage mit
ErschlieBung von einer NebenstralBe Uber einen zentralen Kreisverkehrsplatz aus geht auch
keine Gefahr von durchfahrendem Schwerlastverkehr (Unfallgefahr) oder Gefahrguttranspor-
ten aus.

Zulassungsverfahren nach BImSchG sind nicht erforderlich.
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4.6 MaBRnahmen mit denen festgestellte erhebliche, nachteilige Um-
weltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden

4.6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden bei der Betrachtung der Schutzgiter for-
muliert und Empfehlungen fir die verbindliche Bauleitplanung (B-Plan) gegeben.

Im B-Plan sind somit insbesondere folgende Vorgaben zu berticksichtigen:

- Begriinung bzw. Eingrinung des Baugebietes unter Berlicksichtigung von Denkmal-
schutz, Naturschutz und Landschaftsbild insbesondere in Bezug auf Erhalt und Ent-
wicklung der Lindenallee (Pétrauer StraBe) und der Knicks (am Schlickweg).

- Umsetzung von Dachbegriinung.

- Entwasserung unter Berlicksichtigung von Versickerung und Regenrickhaltung.

- Umsetzung von Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen zum Artenschutz, u.a.
Bauzeitenregelung.

4.6.2 Darstellung des Ausgleichsbedarfs
AusgleichsmafBnahmen sind voraussichtlich fir folgende Eingriffe erforderlich:

e Teilverlust eines Knicks auf einer Lange von 105 durch StraBenbaumaBnahmen (Ein-
griff in geschitzte Biotope),

e Versiegelung von Boden auf allen Bauflachen des Sondergebietes und damit auf einer
Flache von 9.922 m2,

¢ Artenschutzrechtlicher Ausgleich wird im weiteren Verfahren gepruft.

Die genaue Bilanzierung und die Beschreibung von AusgleichsmaBnahmen erfolgt im weite-
ren Verfahren.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, technische
Liucken oder fehlende Kenntnisse

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
5.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der er-

heblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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6 Nicht technische Zusammenfassung

Die Gemeinde Biichen plant die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 64 stdlich der Pétrauer StrafBBe. Hier soll auf einer Flache von ca. 1,18 ha ein Sondergebiet
Wohnen und Einzelhandel entstehen. Im Bestand sind landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker)
und Knicks vorhanden. Die Versiegelung von Acker ist in diesem Bereich wenig konflikttrach-
tig, fOhrt jedoch zu Eingriffen in Natur und Landschaft, Boden und in geschitzte Biotope
(Knicks). Artenschutzrechtliche MaBnahmen sind im weiteren Verfahren zu formulieren, um
Verbotstatbestédnde zu vermeiden. Dartiber hinaus sind AusgleichsmaBnahmen fiir Versiege-
lung, Knick und ggf. fir den Artenschutz extern erforderlich.

Am Standort selbst sind vor allem die Schutzgilter Landschaftsbild (Ortseingangssituation) so-
wie Kulturguter/Denkmalschutz zu berticksichtigen und missen in den Festsetzungen bertck-
sichtigt werden. Dazu wurden bereits MaBnahmen formuliert, die ggf. im weiteren Verfahren
noch konkretisiert und ergénzt werden missen.

Far die Nahversorgungssituation in Pétrau werden Verbesserungen erreicht. Fur die Schutz-
guter Wasser und Klima/Luft werden keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet. MalB3nah-
men der Regenriickhaltung und Versickerung sind davon jedoch unbenommen.
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