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Teil I: Begrindung

1 Aligemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 19.11.2018
die Aufstellungen des Bebauungsplanes Nr. 58 sowie der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
beschlossen. Diese wurden ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 58 der Gemeinde Biichen schafft auf Grundlage des Ortsentwicklungs-
konzeptes der Gemeinde Biichen die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die weitere groRraumige
wohnbauliche Entwicklung im Bereich sidlich der Potrauer StraRe der Gemeinde Biichen. Das
kiinftige Wohngebiet kommt der Nachfrage nach zusatzlichen Wohneinheiten in der Gemeinde
Blchen zu Gute. Durch die ergdnzende Flache fir den Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte” wird die
soziale Infrastruktur der Gemeinde hinsichtlich der zusatzlichen Wohneinheiten gestarkt.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen stellt die Flache des Plangebietes
als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Um das geplante Vorhaben entsprechend umsetzen zu kénnen,
ist eine Anderung des derzeit wirksamen Flichennutzungsplanes erforderlich.

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen wird gem3R § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 58 der Gemeinde Biichen aufgestellt. Der Geltungs-
bereich der 27. Anderung umfasst neben dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenso die
wohnbaulichen Potenzialflachen 2 bis 4 des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen. Die
Gemeinde Biichen folgt mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot
gemalk § 8 Abs. 2 BauGB.

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.
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017, dem Bundesnaturschutz-
gesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetztes vom 30.06.2017,
dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010
und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 58
wird im Rahmen einer Auslegung in der Zeit vom 23.04.2019 bis 10.05.2019 durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 58 wird in der Zeit vom 23.04.2019 bis 24.05.2019 durchgefihrt.

I
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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 Umweltprifung zu aullern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess beriick-
sichtigt.

Am 03.12.2019 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 58 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 09.12.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
18.12.2019 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 20.12.2019 bis 31.01.2020 abzugeben.

Aufgrund der im Rahmen der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Bilichen am ... den
erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 4a Abs. 3 BauGB gefasst.

Die erneuten Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
erfolgten in der Zeit vom .... bis ...

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung (UP) durchzufihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; mit dieser Aufgabe wurde das Biiro 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 fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungspldne” (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 fiir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fir den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000).

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

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

e Unterzentrum im landlichen 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 tibergeordneten 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
Rédumen sind die Zentralen Orte. Sie werden ergéinzt durch Gemeinden mit einer ergéinzenden
liberértlichen Versorgungsfunktion. Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die einen gréfseren
liberértlichen 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 Biichen seiner raumordnerischen Funktion als Unterzentrum nach. Die Entwicklung von
Wohnbauflachen kommt dem Bedarf nach Wohnraum nach. Die Ausweisung einer Flache fiir den
Gemeinbedarf zur Errichtung einer Kindertagesstatte kommt den entsprechend gesteigerten
Anforderungen der sozialen Infrastruktur durch die zusatzlichen Wohneinheiten nach.

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 (berdértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind
(2.2, 3Z/G, LEP 2010).

Gemdf3 LEP kénnen grundsdtzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden.
(..) Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hdngt mafigeblich von den
Bebauungsméglichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP).

2}
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Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auflenentwicklung. 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).

Durch die geplante gemeindliche Entwicklung im Rahmen von groRrdaumigen Wohnbaufldachen, der
Erweiterung der Kinderbetreuung sowie der Nahversorgung zu Gunsten der zusatzlichen Wohn-
einheiten und des Bestandes im Rahmen ergdanzender Bauleitplanung, kommt die Gemeinde Biichen
dem ermittelten Bedarf im Gemeindegebiet nach.

Trotz der groBraumigen Neuausweisung von Wohnbauflachen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
58 strebt die Gemeinde Blichen eine wohnbauliche Nachverdichtung im bestehenden Siedlungs-
gebiet der Gemeinde an. Die fortlaufende Uberpriifung méglicher Entwicklungsflichen im Innen-
bereich 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 fir den Verdichtungsraum
stehen in Verbindung mit einer kontinuierlichen Siedlungsentwicklung, um das Gemeindegebiet an
zeitgemaRe 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.

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 Gliter-
verkehr bewdiltigen und einen méglichst hohen Anteil der starken Pendlerverkehre zur Verkehrs-
entlastung, insbesondere dicht besiedelter Gebiete, (ibernehmen kann. Neben der vollsténdigen
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 Giiterziigen verkehrlich stark belasteten Strecken im Hamburger Umland auf den
folgenden Achsen ausgebaut werden:

[.]

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

Die Entwicklung der Mobilitdtsdrehscheibe Blichen hat in den vergangenen Jahren zu einer Starkung
der Gemeinde als Wohn- und Pendlerstandort gefiihrt. Taglich betrifft dies ca. 4.800 berufliche Ein-
sowie Auspendler. Insbesondere bei der Entscheidung eines Wohnortes stellt die Anbindung an die
regionale und Uberregionale Infrastruktur einen wichtigen Punkt dar. Die kiinftigen Wohnbauflachen
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liegen in ca. 2 km Entfernung zu dem Bahnhof der Gemeinde Biichen. Die groRe Zahl der Pkw- und
Fahrradstellplatze in unmittelbarer Bahnhofsndhe bieten ein umfangreiches Angebot fir
Berufspendler, um das Angebot des o6ffentlichen Personennahverkehrs zu nutzen. Diese gut
ausgebaute Infrastruktur fiihrt zu einer verstarkten Attraktivitit der Gemeinde Bichen als
Wohnstandort und erhoht 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 Pléitzen in Kindertageseinrichtungen und an Tagespflegestellen zur
Verfiigung stehen. Die Angebote sollen mit der Kreisplanung abgestimmt werden. Freiwerdende
Kapazititen durch Riickgdnge 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 Idndlichen Regionen sollten auch bei nur geringer Auslastung
Angebote zur Kinderbetreuung vorhanden sein.

Die geplante Entwicklung von Wohnbauflachen und dem voraussichtlichen Zuzug junger Familien mit
Kindern flihrt zu einer gesteigerten Nachfrage von Platzen zur Kinderbetreuung. Mit der Darstellung
einer Flache fir den Gemeinbedarf ,,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” schafft
die Gemeinde Biichen die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen, um das Angebot
der Kindertagesstatten im Gemeindegebiet fur die langfristige wohnbauliche Entwicklung zu starken.

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 moglichen
Lage langfristiger wohnbaulicher Potenzialflachen auseinandergesetzt. Um das Naturschutzgebiet
Stecknitz-Delvenau-Niederung (gemaRR LEP 2019 Biotopverbundachse auf Landesebene), das
Steinautal sowie die Umgebung des FFH-Gebietes Nissauer Heide vor Beeintrdachtigungen zu
schitzen, wird eine Siedlungsentwicklung in den entsprechenden Bereichen seitens der Gemeinde
Blichen nicht verfolgt.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 liberplanten Flachen am slidwestlichen Siedlungsrand
der Gemeinde Bilichen werden bislang landwirtschaftlich genutzt und weisen ausreichende Ent-
fernungen zu den im Gemeindegebiet bestehenden schitzenswerten Gebieten auf. Eine Berlick-
sichtigung der innerhalb des Plangebietes bestehenden Flora und Fauna sowie der gemall § 30
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope erfolgt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

(o]
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2.2  Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Entwurf 2018
Die Landesplanungsbehodrde 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 verdnderten 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.

e Unterzentrum im landlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse — Landes-
ebene
e westlich eines Naturparks (nachrichtliche

=\ /4 \ ; Ubernahme)

k) NEB 2 e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir

U by Tourismus und Erholung

'\ ' .‘x( . \—-—-s.-— e Llage auf einer Siedlungsachse der Bahn
A\ AN \\\ 77T sowie  Kreuzungsbereich zweier Bahn-

‘ strecken

\\ ( : e unmittelbare Ndhe zu einer Landesentwick-
; \ ' \\ k 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 Bebauungsplan Nr. 58 der Gemeinde Biichen von Belang.

e Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist aufgrund des erh6hten 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 Es gibt einen neuen Teil A mit iibergeordneten und strategischen Ansditzen fiir eine
zukunftsorientierte Landesentwicklung.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

e Die raumordnerischen Ansdtze 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. Die Ausweisung neuer wohnbaulichen Flachen
hat im Rahmen des entsprechenden Bedarfes zu erfolgen und die erwartete Bevolkerungsent-
wicklung mit den unterschiedlichen Wohnungsanspriichen berticksichtigen.

Die Gemeinde Blichen hat in den vergangenen Jahren sowie auch gegenwartig durch die Aufstellung
von Bebauungspldanen wohnbauliche Nachverdichtungen im Innenbereich des Siedlungsraumes ge-
schaffen. Durch den Umfang der zur Verfiigung stehenden Entwicklungsflichen im Innenbereich
kann der langfristige Wohnraumbedarf der Gemeinde Blichen nicht gedeckt werden.

Auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen (2016) wurde das Plangebiet
des Bebauungsplanes sowie der dstlich angrenzende Bereich als langfristiges wohnbauliches Entwick-
lungspotenzial ermittelt.

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 Bebauungsplanes Nr. 58 den Vorgaben des
Landesentwicklungsplanes Entwurf 2018, indem sie durch das geplante Vorhaben dem grolRen Bedarf
nach Wohnraum nachkommt.

10
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

2.3 Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die
raumliche Entwicklung des Planungsraumes aus lberortlicher Sicht.

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

e Unterzentrum

e Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau

e Entwicklungs- und Entlastungsort

e Bichen ist das baulich zusammenhangende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

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

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

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

e Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir
Tourismus und Erholung

e Zwei Bahnstrecken (Nord/Siud und West/Ost)
kreuzen sich in Bichen

e Kreuzungspunkt zweier LandesstraRen
(L200/ L205)

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

Abbildung 3 Ausschnitt RP I, Quelle: www.schleswig-holstein.de

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 stdrken (RP 1, 5.6.4).
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Der Entwurf der Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplanes Il beriicksichtigt die zunadchst im
Entwurf enthaltende Vorrangflache fiir die Windenergie sidlich 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 Blichen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 den Vorgaben des
Regionalplanes fiir den Planungsraum [, indem sie durch das geplante Vorhaben zusatzlichen
Wohnraum in der Gemeinde schafft und somit ihre Funktion als Entwicklungs- und Entlastungsort fir
den Verdichtungsraum Hamburg wahrnimmt.

3 Bedarfsanalyse

Die Gemeinde Biichen beabsichtigt mit der Aufstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die weitere Siedlungsentwicklung planungsrechtlich
vorzubereiten.

Auf Ebene des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen wurde eine Bedarfsanalyse erstellt,
welche zu der Darstellung der langfristigen Potenzialflichen siidlich der Ortslage Pétrau gefiihrt hat.

Die Aussagen des Ortsentwicklungskonzeptes zu dem erforderlichen Rahmen der wohnbaulichen
Entwicklung in der Gemeinde Bichen werden zur Verdeutlichung in die Unterlagen des
Bebauungsplanes Nr. 58 ilbernommen.

Singualisierung und demographischer Wandel im Wohnungsbau

Abbildung 16: Entwicklung der Anzahl privater Haushalte sowie der Zahl der Vor allem rB rf an kleineren
Einwohner je Haushalt in der Gemeinde und im Amt Blichen or alle de edarf a eéinere

glnstigeren Wohnungen steigt in
6600

Haushalte Personen je Haushalt 5

Cror " der Gemeinde Blchen fortlaufend.

6000 [Tl ot o 2,6

5400 {125  Aufgrund der landesweiten
4800 - 1111 2¢ Verkleinerung  der  Haushalte
4200 g ""?“{-..Z_;_" 12®  (Singualisierung) ist eine stetige
zzzz HEE : Weiterentwicklung dieses
2200 i UL 2' Prozesses  bei  ausreichender
1800 | =M w0 —I 1o Verfugbarkeit von Wohnungen zu

Mprivate Haushalte Eprivate Haushalte

1200 Amt Biichen Gemeinde Biichen 18 erkennen' Bei mangelnder
==Einwohner je Haushalt==Einwohner je Haushalt
600 Amt Blchen Gemeinde Biichen

7 Verfiigbarkeit von Wohnungen

h
o LR R P T

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 wird der Zuzug von Haushalten

Abbildung 4 Haushaltsentwicklung, Quelle: Pestel-Studie gebremSt oder sogar die
Haushaltsbildung  Einheimischer

verhindert (Pestel-Studie, Anlage).

In der Gemeinde Biichen besteht im Besonderen ein hoher Bedarf an kleinen, preisgiinstigen
Wohnungen, die vor allem gering verdienende Berufstdtige als auch Senioren mit niedriger Rente
benétigen.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Rund 75% des Wohnungsbestandes im Amt Blichen wurde vor 1990 gebaut und die heutigen Senioren
leben oft schon mehrere Jahrzehnte in ihrer aktuellen Wohnung. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass der (iberwiegende Teil der Senioren in Wohnungen lebt, die zum Zeitpunkt der Er-
richtung weder energieeffizient noch barrierearm waren. (...) In der Gemeinde Blichen wdire bei etwa
910 Haushalten mit Senioren von 210 Haushalten mit Mobilitétseinschridnkungen auszugehen, wobei
unter Anwendung des Bundesdurchschnitts bisher aber nur gut 60 Haushalte mit Senioren liber eine
barrierearme Wohnung verfiigen. Das , Hineinwachsen” der geburtenstarken Jahrgénge der 1960-er
Jahre in die Altersgruppe 65 Jahre und dlter wird sich iber die kommenden 20 Jahre erstrecken, so
dass unabhéngig vom Ausmaf der Zuwanderung der aktuelle Bedarf die Untergrenze fiir mindestens
30 Jahre markiert (Auszug Pestel Studie).

Entsprechend des landesweiten Trends verdichteten Wohnraum zu schaffen sowie dem Grundsatz
des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein (Entwurf 2018) insbesondere fiir kleine Haushalte
und fiir dltere Menschen mehr Angebote zu schaffen (3.6 Wohnungsversorgung, 1 G, Entwurf LEP
2018) beriicksichtigt die Gemeinde Blichen diese Entwicklung im Rahmen ihrer Bauleitplanung.

In den vergangenen Jahren konnte sozialer Wohnungsbau in der Gemeinde aufgrund fehlender
Baugrundsttlicke in geeigneter zentraler Lage nur im geringen Mal3e errichtet werden.

Seitens des Innenministeriums wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bichen (Entwicklung von Wohn- sowie Mischgebietsflachen)
mit Schreiben vom 20. September 2006 darauf hingewiesen, dass siidlich des Heideweges noch
ausreichende Flachen fir eine entsprechende Entwicklung zur Verfligung stehen, welche zunachst
bebaut werden sollten, um das Ortszentrum und damit die zentralortliche Funktion der Gemeinde zu
starken. Aus diesem Grund wurde seitens des Bau-, Wege- und Umweltausschusses mit Beschluss
vom 20.11.2006 entschieden, das entsprechende Verfahren ruhen zu lassen bis 50 % der
Baugrundstiicke der Bebauungspldane Nr. 20.1 sowie 20.3 verduRert sind.

Die entsprechenden offenen Baurechte (im Ortskern) entlang des Liperiringes und der Hans-Heinrich-
Linstedt-StraBe konnten aufgrund der nicht bestehenden Bauwilligkeit der Eigentliimer lange Zeit
nicht ausgeschopft werden, weshalb eine wohnbauliche Entwicklung an anderer Stelle wiederum nur
in sehr geringem Malle umgesetzt werden konnte. Hinsichtlich des Grundsatzes der Ausschopfung
von Innenentwicklungspotenziale vor der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen konnte die
eigentlich erforderliche kontinuierliche Siedlungsentwicklung des Unterzentrums Biichen nicht in
einem angemessenen Rahmen erfolgen.

Seit dem Jahr 2016 wurde das entsprechende Gebiet im Rahmen der Bauwilligkeit in Teilabschnitten
bebaut.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

“

Einwohnerzahlen ,Hans-Heinrich-Liinstedt-StraRe

Der Bebauungsplan Nr. 20.1 wurde im 2015 0
Jahr 2006 als Satzung beschlossen, 2016 35
dennoch konnten grolRe Anteile der
potenziellen Wohneinheiten erst ab dem 2017 75
Jahr 2016 der Nachfrage nach 2018 89
Wohnraum in der Gemeinde Biichen zu

2019 103

Gute kommen.
(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

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

Beschaftigten, die in Blichen arbeiten und ihren Wohnort nach Biichen verlegen mochten
(,Einpendlern“) sowie 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. (siehe auch Studie HWWi
Wohnungsmarkte der Metropolregion u. Abb. 9)

Eine Betrachtung der Einwohnerzahlen der Gemeinde Blichen der vergangenen Jahre verdeutlicht
die stagnierende Bevolkerungsentwicklung und die immense Bauwilligkeit bzw. das groRe Interesse
an kleinteiligen Wohnungen, sofern ein entsprechendes Angebot auf dem Wohnungsmarkt der
Gemeinde Blichen zur Verfligung stand.

Einwohnerzahlen ,Am Park”

Im Rahmen einer wohnbaulichen Nach- 2016 0
verdichtung wurden westlich der StralRe 2017 50
»Am Park” 3 Mehrfamilienhduser zur

Unterbringung von Fliichtlingen sowie im 2018 52
weiteren zu Gunsten des O6ffentlich 2019 54

geforderten Wohnungsbaus, zum Teil in
barrierefreier Form errichtet.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

4

Einwohnerzahlen ,An den Eichgraben’

Bebauungsplan Nr. 52 , Nordostlich der 2015 90
StraRe Am Bahndamm und nordwestlich 2016 37
der StraBe an den Eichgraben”. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 2017 97
2016 ist eine unmittelbare Umsetzung 2018 122
der zusatzlichen Wohneinheiten (35 WE)

2019 198
erfolgt.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

“

Einwohnerzahlen ,Theodor-Kérner-StraRe

Im Bereich der Theodor-Kérner-Stralle 2015 109
konnten in den vergangenen Jahren 5 2016 116
Mehrfamilienhduser zur Deckung der
Wohnraumnachfrage nach kleineren 2017 143
Wohnungen errichtet werden. Die zu- 2018 155
satzlichen Wohneinheiten (30 WE) sind

RUNT 2019 175
vollumfanglich vergeben.
(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Einwohnerzahlen <Mihlenweg/Nussauer

Weg 6+8/Potrauer Stralle 1d +1e”

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Nordlich 2017 0
Potrauer StraRe und ostlich Nissauer 2018 9
Weg“ schafft ein Angebot von kleineren

Wohnungen sowie Einfamilien- und 2019 58

Doppelhdusern mit insgesamt 61
Wohneinheiten.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Insbesondere aufgrund der kontinuierlichen Entwicklung der Singualisierung besteht die Nachfrage
nach kleineren und kostenglinstigeren Wohnungen in der Gemeinde. Das Angebot, welches in den
vergangenen Jahren durch MaRBnahmen der Innenentwicklung durch die Gemeinde geschaffen
werden konnte, stand jeweils unmittelbar der entsprechenden Nachfrage gegeniiber. Somit konnten
die kleinteiligen Entwicklungen zeitweise dem Bedarf zusatzlicher Wohneinheiten zu Gute kommen,
die unmittelbare Vermarktung aufgrund der grofRen Nachfrage fiihrt allerdings zu keinem
kontinuierlich freien Wohnungsangebot in der Gemeinde Biichen.

Neben der Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten stellt auch die Nachfrage nach Baugrund-
stiicken von Einzel- und Doppelhdusern die Gemeinde Blichen vor das Erfordernis einer weiteren
Siedlungsentwicklung.

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 55 ,GroRer Sandkamp, nordlich Pétrauer Strale,
westlich Waldhallenweg und siidlich Fuchsweg” wurde das vollstandige Gebiet mit 96 Grundstiicken
innerhalb eines Jahres vermarktet und zwischenzeitlich zum tGberwiegenden Teil bebaut.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Einwohnerzahlen
,Ameisenweg/GroRRer Sandkamp/Hirschweg”

B-Plan 55
Die aktuelle Nachfrage nach Wohnraum in der 2018 0
Gemeinde besteht in einem so groRen Umfang, 2019 113
dass zuletzt im Februar 2020 auf ein wieder

12.03.2020 143

freigewordenes Baugrundstiick im Baugebiet des
B-Plan 55 ohne weitere Bewerbung 10 Bewerber
auf ein Baugrundstiick entfallen sind.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Auf Grundlage einer gemeindlichen Vergaberichtlinie ist der Abverkauf der Grundstiicke erfolgt.
Pragnant hierbei ist nicht allein die groRe Zahl von Bauinteressenten, sondern vielmehr auch, dass
Uber 1/3 der vergebenen Grundstiicke durch bereits in Blichen lebende sowie urspriinglich aus
Blichen stammende Bauherren erworben wurden.

Auch die Moglichkeit in Bliichen wohnhaft zu bleiben oder wieder nach Blichen zuriickkehren zu
koénnen, fiihrt zu der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde. Personen, die in Blichen
arbeiten, mochten gerne auch in Blichen wohnen.

Gegenwartig schafft die Gemeinde Bichen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Frachtweg/-
Schlickweg” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine groRRraumige wohnbauliche
Entwicklung am slidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde. Seitens des Vorhabentragers wurde
bereits im noch laufenden Bauleitplanverfahren das groRe Interesse der kiinftigen Bauherren an den
geplanten Wohngrundstiicken bestatigt. Gegenwartig bestehen bereits 50 Vormerkungen fiir die
Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke sowie 14 Vormerkungen fir die Mehrfamilienhduser
(Interessentenliste  Biichen, Lauenburgische-Immobilien GmbH, 17.01.2020), obgleich die
Vermarktung des entsprechenden Baulandes noch nicht beworben wurde. Es ist davon auszugehen,
dass die entsprechende Nachfrage mit Beginn sichtbarer Bautatigkeiten zusatzlich erheblich an-
steigen wird.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Defizite im Wohnungsbau

Die starke Nachfrage nach Wohnraum in der Hansestadt Hamburg und in der Metropolregion erhéht
im gleichen Rhythmus die Kosten fiir entsprechenden Wohnraum. Kostengiinstiger Wohnraum ist in
der Hansestadt kaum mehr verfligbar und eine Wohnung in zentraler Lage fir viele Familien und
Berufstatige nicht mehr zu bezahlen.

l WOhnungsmarktsituation
Ende 2015

B sehr starkes Defizit
] starkes Defizit
] ausgeglichen
| | leichter Uberhang
"] starker Uberhang

Der Wohnungsmarkt in der Hansestadt weist
ein deutliches Defizit auf, was zur Folge hat,
dass eine starke Wanderung in die umliegenden
Gemeinden in der Metropolregion mit guter

) o ] Verbindung zur Hansestadt zu erkennen ist.
Abbildung 5 Wohnungsmarktsituation, Quelle: Pestel Institut

Die Gemeinde Bichen stellt mit ihrer weitreichend ausgebauten sozialen Infrastruktur sowie der
besonders guten verkehrlichen Anbindung an die Hansestadt einen alternativen Wohnstandort dar.
Zugleich steigt der Druck auf dem Wohnungsmarkt der Gemeinde Bichen, da der Bedarf an Wohn-
raum nicht gedeckt werden kann.

Wohnungsbestand nach Baualtersklassen im Land Die Baualtersklassen der Gebaude in der
Schleswig-Holstein, dem Kreis Herzogtum Lauenburg sowie
der Gemeinden und dem Amt Blichen 2011 in v. H. Gemelnde Buchen macht deutllch' dass dle
inv.H.
— ; Gemeinde Biichen zum derzeitigen Zeitpunkt
| DAmt Bichen
a0 - e by nicht in der Lage ist, den erforderlichen Bedarf

M Schleswig-Holstein

an Wohnungen zu decken.

30

In der Gemeinde Biichen war der Leerstand im

20

Jahr 2011 mit 2,3% etwa auf dem Niveau des
" Mm ’_H] ’_H_!ﬂ Jahres 1987 (2,2%). Die fehlenden Bauland-

beree  omersds  tesiere | ro7mimo | jemtaoon | zoon uspie reserven bremsen die siedlungsstrukturelle

Baualtersd

Entwicklung der Gemeinde und verhindern,
Abbildung 6 Wohnungsbestand/Baualtersklassen, Quelle Pestel

Insth dass die Gemeinde Biichen ihrer
nstitut

landesplanerischen Aufgabe als Entlastungsort
der Hansestadt Hamburg gerecht werden kann.
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Fir die Gemeinde Biichen ist von der Datenlage her von einer ,gestorten” Haushaltsbildung auszu-
gehen. Im Ubrigen Amt ist von einer leicht bis stark angespannten Marktsituation auszugehen.

Der Wohnungsmarkt ist in der Gemeinde Biichen aktuell sehr stark und im Amt leicht bis stark
angespannt.

Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose, Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030

Im Marz 2018 erfolgt die 1. Fortschreibung der kleinraumigen Bevolkerungs- und Haushaltprognose
fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg bis zum Jahr 2030.

Die Fortschreibung umfasst u.a. Aussagen zum Amtsbereich Blichen, wobei die Gemeinde Biichen
von den entsprechenden Riickschliissen aufgrund der Funktion als Entwicklungs- und Entlastungsort
der Hansestadt Hamburg ausgenommen bleibt.

Uberdurchschnittliche Zuwéichse wurden dabei vor allem weiterhin fiir die hamburgnahen Bereiche
(Geesthacht, Schwarzenbek, Wentorf bei Hamburg, Amt Hohe Elbgeest) sowie fiir Ratzeburg er-
mittelt. Hierin spiegeln sich einerseits die entsprechenden Riickmeldungen der Stéddte und Amter zu
den von ihnen geplanten Wohnungsbauvorhaben (insb. Geesthacht) wie auch die Wanderungs-
priferenzen und Bautdtigkeit in der Vergangenheit wider. Fiir die genannten Bereiche wurde daher
auch davon ausgegangen, dass sich der bereits in den letzten Jahren zu beobachtende Trend zur
Nachverdichtung im Bestand fortsetzt, damit (iber die gemeldeten Neubauvorhaben hinaus zusdtz-
licher Wohnraum geschaffen werden kann, wenn Baufldchenpotenziale zur Verfiigung stehen. (Ziff.
5.2, S. 31, Kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose, Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030)
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Begrindung mit Umweltbricht zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Frachtweg/Schlickweg” der Gemeinde Biichen

Tatsachliche Entwicklung (Tabelle 1)

ab 2014 1% / Jahr

EW WE| EW/WE
2010 5700 2506 2,27
2011 5677 2551 2,23
2012 5665 2552 2,22
2013 5732 2573 2,23
2014 5731 2591 2,21
2015 5788 2617
2016 5846 2643
2017 5905 2670
2018 5964 2696
2019 6023 2723
2020 6084 2750
2021 6144 2778
2022 6206 2806
2023 6268 2834
2024 6331 2862
2025 6394 2891

Auf Grundlage des Ortsentwicklungs-
konzeptes der Gemeinde Biichen im
Jahr 2016 ist ein tabellarischer Ver-
gleich der tatsachlichen sowie einer
bedarfsgerechten wohnbaulichen
Entwicklung der Gemeinde Biichen
erfolgt.

Dieser verdeutlicht schon zu dem
damaligen Zeitpunkt das grofRe Defizit
auf dem  Wohnungsmarkt der
Gemeinde.

Der geringe Anstieg der Wohneinheiten in der Gemeinde Blichen im Zeitraum von 2010 bis 2014
macht deutlich, dass mit diesem geringen Anstieg von Wohneinheiten die bestehende Nachfrage
nach Wohnraum kaum zu decken ist. Sowohl im Einfamilienhaus- sowie im Mehrfamilienhaus-

segment ist der Zuwachs an Wohneinheiten nur in geringem Mal3e angestiegen.

Tatsachliche Entwicklung Flachenbedarf 2010 (Tabelle 2)

Bestand 2010
2506 WE Gesamt-
(siehe Tab. 1) EFH ~ 14 WE/ha MFH ~ 22,5 WE/ha bedarf

WE| WE/ha ha WE | WE/ha ha ha
50/50 EFH/MFH 1253,00 14,00 89,50 1253,00 22,50 55,69 145,19
75/25 EFH/MFH 1879,50 14,00 134,25 626,50 22,50 27,84 162,09
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Tatsdchliche Entwicklung Flichenbedarf 2014 (Tabelle 3)

Bestand 2014
2591 WE Gesamt-
(siehe Tab. 1) EFH ~ 14 WE/ha MFH ~ 22,5 WE/ha bedarf

WE | WE/ha ha WE| WE/ha ha ha
50/50 EFH/MFH 1295,50 14,00 92,54 1295,50 22,50 57,58 150,11
75/25 EFH/MFH 1943,25 14,00 138,80 647,75 22,50 28,79 167,59

Tatsdchliches Wachstum (Tabelle 4)

2010 2014 | Differenz

ha ha ha

50/50 EFH/MFH 145,19| 150,11 4,92
75/25 EFH/MFH 162,09 | 167,59 5,50

Die nun zwischenzeitlich vorliegenden Einwohnerzahlen der vergangenen Jahre belegen, dass sich
die Gemeinde aufgrund der fehlenden Wohneinheiten noch im geringen Umfang entwickeln konnte,
also im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes angenommen und das Defizit der Wohnbauflachen
groRer ist als vorausgesehen. Somit beruht die Abgrenzung der Potenzialfliche des
Ortsentwicklungskonzeptes (2016) zum erforderlichen Flachenbedarf fiir eine ausreichende Zahl von
Wohneinheiten auf einer zu geringen Annahme, was letztendlich zu einer VergroRerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58 bzw. der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Biichen gefiihrt hat.
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Vergleich angenommenes Wachstum des Ortsentwicklungskonzeptes zur tatsachlichen
Einwohnerzahl (Tabelle 5)

Zu Grunde gelegte Einwohnerzahlen im | Tatsachliche Einwohnerzahlen auf Grund-
Rahmen des Ortsentwicklungs- | lage des Statistikamtes Nord
konzeptes 2016 (Tabelle 1)
EW WE EW WE
2010 5700 2506 5614 2506
2011 5677 2551 5662 2682
2012 5665 2552 5671 2683
2013 5732 2573 5694 2704
2014 5731 2591 5698 2723
2015 5788 2617 5686 2739
2016 5846 2643 5808 2814
2017 5905 2670 5856 2888
2018 5964 2696 5855 2916
30.09.2019 6023 5992
6050 2950
.
; 5900 2850
é 5750 %’ 2750
% 5700 —~—— - ;;‘ 2700
e 2 e
5550 2600
5500 o N N . N 5 o N N o 2550
I T O S 05;9“ 2500
A 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Zeitraum Zeitraum
mmmm Angenommene Einwohnerzahlen mmmm Angenommene Zahl der Wohneinheiten
im Rahmen des OEK 2016 im Rahmen des OEK 2016
der Gemeinde Biichen der Gemeinde Biichen
3 Tatsachliche Einwohnerzahlen in der 3 Tatsachliche Zahl der Wohneinheiten in
Gemeinde Blichen (Quelle: Amt Biichen) der Gemeinde Biichen (Statistikamt Nord)

Die tatsachliche Zahl der Einwohnerentwicklung bleibt bei einem Vergleich unterhalb des im Rahmen
des Ortsentwicklungskonzeptes angenommenen Umfanges. Gleichzeitig wird die voranschreitende
Singualisierung und der damit verbundene Bedarf an kleineren Wohnungen bei einer
Gegenlberstellung der tatsachlichen und im Jahr 2016 angenommenen Wohneinheitenzahl deutlich.
Auch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 als erster Schritt der langfristigen
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Siedlungsentwicklung des Ortsentwicklungskonzeptes (2016) wird durch den berdurchschnittlichen
Anstieg der Einwohnerzahlen ab dem Jahr 2018 sichtbar.

Die Gemeinde Biichen sieht sich somit weiterhin der Erfordernis der Entwicklung von zusatzlichen
Wohneinheiten gegeniber.

Der entsprechende Bedarf der Wohnraumschaffung fiir eine kontinuierlichen Siedlungsentwicklung
wird ebenso bei einer rickblickenden Betrachtung der langfristigen Einwohnerzahlen in der
Gemeinde Biichen deutlich.

inwe

Zeitraum

Abbildung 7: Einwohnerzahlen Gemeinde Bilichen 1980-2018, Quelle: Amt Biichen + Statistikamt Nord

Die Einwohnerzahlen in der Gemeinde Biichen sind in den vergangenen 35 Jahren immer weiter
angestiegen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 20.2 (1987) konnten im zentralen Bereich der
Gemeinde Bichen siidlich des Heideweg 138 Grundstiicke fiir eine wohnbauliche Entwicklung
geschaffen werden. Vermutlich fiihrte insbesondere die zentral6rtliche Lage der Gemeinde Blichen in
Verbindung mit dem zu dieser Zeit bestehenden Baulandpotenzial zu einem tberdurchschnittlichen
Einwohnerzuwachs in den Jahren 1989 — 1994 nach der Offnung der innerdeutschen Grenze.

In den Jahren nach 2000 ist nur eine geringe Veranderung der Einwohnerzahlen auszumachen. Diese
begrenzte Entwicklung steht im Zusammenhang der eingeschrankten Zugriffsmoglichkeiten der
Gemeinde Bilichen, um bestehende Flachenpotenziale im Gemeindegebiet bauliche umzusetzen.

Seitens des Innenministeriums wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Biichen (Entwicklung von Wohn- sowie Mischgebietsflachen)
mit Schreiben vom 20. September 2006 darauf hingewiesen, dass siidlich des Heideweges noch
ausreichende Flachen fir eine entsprechende Entwicklung zur Verfligung stehen, welche zunéachst
bebaut werden sollten, um das Ortszentrum und damit die zentralortliche Funktion der Gemeinde zu
starken. Aus diesem Grund wurde seitens des Bau-, Wege- und Umweltausschusses mit Beschluss
vom 20.11.2006 entschieden, das entsprechende Verfahren ruhen zu lassen bis 50 % der
Baugrundstiicke der Bebauungsplane Nr. 20.1 sowie 20.3 verduRert sind.

Durch die kontinuierlichen Bemiihungen der Gemeinde Bichen im Innenbereiche kleinteilige
wohnbauliche Potenziale zu aktivieren, sind die Einwohnerzahlen in den darauffolgenden Jahren
weiter angestiegen.
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Besonders deutlich wird, dass im Jahr 2016 mit einer abschnittsweisen Bebauung der bislang
ruhenden Flachen der Bebauungspldne 20.1 und auch 20.3 begonnen wurde und zudem
verschiedene weitere Bebauungsplane wohnbauliche entwickelt werden konnten (vgl. Seite 13 — 15).

Die Gegenlberstellung der

erwarteten

sowie

tatsachlichen

Einwohnerzahlen

zeigt die

entsprechenden Auswirkungen auf die wohnbauliche Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen.

Bestand 2018
2916 WE Gesamt-
(siehe Tab. 5) EFH ~ 14 WE/ha MFH ~ 22,5 WE/ha bedarf
WE| WE/ha ha WE| WE/ha ha ha

50/50 EFH/MFH 1458 14,0 104,14 1458 22,5 64,80 168,94
75/25 EFH/MFH 2187 14,0 156,21 2187 22,5 97,20 253,41

2010 2014 2018 Differenz

ha ha ha ha
50/50 EFH/MFH 145,19 150,11 168,94 18,83
75/25 EFH/MFH 162,09 167,59 253,41 85,82

Hinsichtlich der Entwicklung der Mobilitatsdrehscheibe Biichen und der damit verbundenen Starkung
des offentlichen Personennahverkehrs und der Anbindung nach Hamburg ist Biichen ebenfalls als
hamburgnaher Bereich anzusehen.

Die besondere Lagegunst durch die Mobilitatsdrehscheibe Bichen und der damit verbundenen
Anbindung an das Uberregionale Schienenverkehrsnetz, als auch die geringe Entfernung zur Auto-
bahn A 24 (Landesentwicklungsachse gem. Fortschreibung LEP S-H), fihren zu einer deutlichen
Lagegunst der Gemeinde Biichen in Bezug auf die Wohnortwahl von Pendlern.
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1053011 Bliestorf 256 124 132 250 [ 4 23 62 248 73 173 183 14
1053012 Birnsen 1.868 966 503 1.730 138 47 118 369 703 89 &14  1.780 "
1053013 Borstorf 123 63 &0 * * 4 13 34 T * * * 4
1053014 Breitenfelde 7 380 3 681 30 23 47 157 365 B4 281 827 57
1053015 Bridthen 147 a1 66 142 5 6 9 27 = 5 = 142 =
1053016 Brunsmark 69 36 33 65 4 8 14 3 * * * 3
1053017 Brunstorf 330 184 146 318 12 ] 19 51 "7 1 104 319 18
1053018 Buchholz 79 38 4 * * * 3 26 18 10 8 69 8
1053019 Buchhorst 53 ral 32 50 3 * * 15 41 4 37 45 13
1053020 Buchen 2387 1.303 1.084 2236 150 58 228 522 2454 596  1.888 750 168
1053021 Dahmker 57 2T 30 57 = 4 13 = T = 50 =
1053022 Dalidorf 129 75 54 * * 5 9 36 * * * * *
1053 0 dorf 1 267 G6d [511) 1200 57 i Y G 679 AR 585 1175 75

Abbildung 8: Gemeindedaten aus der Beschéftigtenstatistik, Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2020

Im direkten Vergleich wird die Bedeutung der Pendlerbeziehungen von und nach Biichen aufgrund
der guten Verkehrsanbindung deutlich. Von 2.484 Beschaftigten in der Gemeinde Biichen wohnen
lediglich % an ihrem unmittelbaren Arbeitsort. Es ist davon auszugehen, dass sich ein deutlicher
Anstieg der an ihrem Arbeitsort wohnenden Beschaftigten ergeben wirde, sofern ein ent-
sprechendes Wohnraumangebot in der Gemeinde Bilichen besteht. Nicht nur die Zahl der Einpendler
nach Blichen mit 1.888 Beschaftigen ist liberdurchschnittlich hoch, sondern auch die Zahl von
Auspendler mit 1.790 Beschéftigen belegt die gute Infrastrukturanbindung von Blichen. Zusatzliche
Wohneinheiten in der Gemeinde Biichen wiirden somit ebenfalls den angespannten und kosten-
intensiven Wohnungsmarkt der Hansestadt Hamburg entspannen. Biichen ist die raumordnerische
Funktion als Entwicklungs- und Entlastungsort der Metropolregion fiir den Wohnungsbau zuge-
wiesen.

Die Grundsticksvergabe im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55 ,GroBer Sandkamp, nordlich
Potrauer StraRe, westlich Waldhallenweg und stdlich Fuchsweg” zeigt auf Grundlage des
bestehenden Wohnungsangebotes der Gemeinde Biichen allerdings deutlich, dass das derzeitige
Bauland nicht einmal zur Deckung des ortlichen Bedarfes ausreicht. Eine weitergehende Vergabe an
Bauinteressenten mit einem gegenwartigen oder ehemaligen Wohnort in Biichen ist bei einer
Nachfrage von 10 Interessenten auf ein Grundstiick nicht gegeben.

Bemerkenswert ist dartiber hinaus auch die Entwicklung innerhalb des Amtes Biichen, dessen leichtes
Wachstum an Haushalten insbesondere aus einer entsprechenden Zunahme in der Gemeinde Biichen
resultiert. In den (ibrigen Gemeinden des Amtes sind dagegen nur vergleichsweise geringe absolute
Zunahmen bzw. Riickgénge zu erwarten (Ziff. 6.2, S. 42, Kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushalts-
prognose, Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030).

()

Bei den in 2-Personenhaushalten lebenden 50- bis 60-Jéhrigen sind die héchsten relativen Zuwdéichse
in Wentorf bei Hamburg, im Amt Hohe Elbgeest und in Schwarzenbek (2030 vs. 2014) zu erwarten.
Diese Entwicklung resultiert u.a. aus der Alterung von ehemals suburbanisierten Haushalten, die in
starkerem MafSe innerhalb des Prognosezeitraums sattfinden wird. Ausgeprdgt unterdurchschnitt-
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liche Zuwdchse von +16% und weniger wurden dagegen fiir Geesthacht, MélIn, Lauenburg und die
Gemeinde Biichen ermittelt. (Ziff. 6.2, S. 45, Kleinrdumige Bevdélkerungs- und Haushaltsprognose,
Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030 )

Aus der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose ergibt sich, wie in Kapitel 6.1
dargestellt, eine Zunahme der Zahl der Haushalte im gesamten Kreis im Maximum von etwas mehr
als 5.000 Haushalten (2014-2030). Eine Betrachtung dieses kreisweiten Wertes ist allerdings in der
Regel im Hinblick auf die Wohnungsnachfrage nicht ausreichend, da sie die unterschiedlichen
Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklungen in den Gemeinden sowohl! hinsichtlich ihrer jeweiligen
zeitlichen Dynamik als der ggf. fundamental unterschiedlichen Entwicklungsrichtungen (Schrumpfung
vs. Wachstum) vernachldssigt.

So wird es zwar aufgrund der Bevélkerungsriickgénge in einer Reihe von Gemeinden auch zu
sinkenden Haushaltszahlen und damit einhergehenden Wohnungsleerstinden kommen. Die vor-
liegende kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose unterstellt jedoch eine weitgehende
Kontinuitédt der Wanderungsbeziehungen. Demzufolge kann nicht davon ausgegangen werden, dass
Wohnraummehrbedarfe in Gemeinden, die sich aufgrund von Wanderungsgewinnen sowie anderen
Alters- und Haushaltsstrukturen der Bevélkerungen ergeben, durch die in anderen Gemeinden
entstehenden Wohnungsleerstinde ausgeglichen werden. Inwieweit es auf dem Wohnungsmarkt
durch unterschiedliche Preisniveaus, Wohnraumqualitidten oder Fléchenverfiigbarkeiten bzw. Ein-
schrénkungen bzgl. der Realisierung der berechneten Wohnraumbedarfe zu Ausgleichseffekten
zwischen schrumpfenden und wachsenden Gemeinden kommt, kann mit der Datenbasis und
Methodik der vorliegenden kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose nicht beurteilt
werden.

(..)

Unter Beriicksichtigung der erléuterten, in der ,,Wohnungsmarktprognose 2030 fiir Schleswig-
Holstein” als ,regionalen Mismatch” bezeichneten Effekte ergibt sich fiir den Kreis Herzogtum
Lauenburg im Maximum ein zusétzlicher Wohnraumbedarf von rechnerisch 5.570 Wohneinheiten.

Die réumliche Verteilung dieses demographisch, d.h. aus den steigenden Haushaltszahlen in den
Gemeinden, bedingten zusdtzlichen Wohnraumbedarfs ist in der nachfolgenden Abbildung (vgl. Abb.
35) dargestellt. Es wird deutlich, dass die stdrksten Bedarfe in den hamburgnahen Bereichen in
Wentorf bei Hamburg, Geesthacht, Schwarzenbek und im Amt Hohe Elbgeest bestehen werden. Einen
héheren Bedarf von fast 500 Wohneinheiten wurde dariiber hinaus fiir Ratzeburg ermittelt. Auch in
den (ibrigen Bereichen werden zwar zusdtzliche Wohnraumbedarfe entstehen, diese haben jedoch
einen erkennbar geringeren Umfang.

Neben dem demographisch bedingten zusdtzlichen Wohnraumbedarf in den Gemeinden mit
wachsenden Haushaltszahlen wird es in Gemeinden mit sinkenden Haushaltszahlen einen zusdtz-
lichen Leerstand von etwas mehr als 300 Wohneinheiten geben.
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Abbildung 9: Demographisch bedingter zusitzlicher Wohnraumbedarf in den Amtern und Stédten,
Quelle: 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg bis zum Jahr 2010

Im Hinblick auf Wohnungsneubaubedarf insgesamt ist dariiber hinaus der Ersatzbedarf fiir physisch-
technisch verschlissene Wohnungen zu beriicksichtigen. Zur Abschitzung dieses Bedarfs wird wie in
der Prognose von Staatskanzlei/Statistik Nord sowie der Wohnungsmarktprognose von einem jéhr-
lichen Bedarf von 0,1 % bei 1- und 2-Familienhdusern sowie von 0,3 % bei Mehrfamilienhéusern
ausgegangen. Ausgehend vom Wohnungsbestand im Jahr 2014 von ca. 56.100 Wohneinheiten in 1-
und 2-Familienhdusern sowie ca. 34.900 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ergibt sich demnach fiir
den Prognosezeitraum 2015-2030 ein Ersatzbedarf von ca. 2.570 Wohneinheiten. Dieser Wert stimmt
mit dem diesbeziiglichen Ergebnis der Wohnungsmarktprognose (iiberein (2.547 Wohnungen) und
liegt etwas (iber dem Ergebnis von Staatskanzlei/Statistik Nord (2.460 Wohnungen).

Insgesamt ergibt sich damit fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 aus der kleinréiumigen Prognose ein
Wohnungsneubaubedarf von ca. 8.100 Wohnungen. Dieser Wert liegt iiber der Abschdtzung von
Staatskanzlei/Statistik Nord, die den Neubaubedarf ohne Mobilititsreserve mit ca. 7.000 Wohn-
einheiten beziffern (4.500 Wohneinheiten als Neubaubedarf aus der Entwicklung der Zahl der
Haushalte + 2.460 Wohneinheiten Ersatzbedarf). Die Ursachen fiir diese Differenz liegen einerseits in
dem stdrkeren Anstieg der Haushaltszahlen in der kleinréiumigen Prognose. Zum anderen werden in
der kleinrdumigen Prognose im Gegensatz zur Abschétzung von Staatskanzlei/Statistik Nord die
Maxima der Haushaltszahlen in den einzelnen Gemeinden beriicksichtigt, die z.T. zu unterschiedlichen
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Zeitpunkten auftreten und damit in der Gesamtzahl fiir den Kreis nicht korrekt widergespiegelt
werden.

Die Wohnungsmarktprognose kommt dagegen mit einem Neubaubedarf von insgesamt 10.433
Wohnungen zu einem deutlich héheren Wert als die kleinrdumige Prognose wie auch die Ab-
schdtzung von Staatskanzlei/Statistik Nord. Diese Abweichung resultiert einerseits aus der in der
Wohnungsmarktprognose ermittelten héheren Zahl der Privathaushalte (+5.732 Wohneinheiten)
sowie aus héheren Neubaubedarfen aufgrund von Abwanderung und einer angenommenen
steigenden Ein- und Zweifamilienhausquote (+2.154 Wohneinheiten). Der in der Wohnungsmarkt-
prognose angefiihrte Ersatzbedarf stimmt dagegen mit +2.547 Wohneinheiten mit den anderen
beiden Prognosen weitgehend iiberein.

Neben den dargestellten quantitativen Abschdtzungen lassen sich fiir die Entwicklung des Wohn-
raumbedarfs aus der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose insbesondere noch
Verdnderungen hinsichtlich der erforderlichen Wohnungsgréfien und damit zusammenhdéngend der
Gebdudetypen ableiten: Die zunehmende Zahl an kleinen sowie dlteren Haushalten wird sich vor
allem in einer Nachfragesteigerung bei kleineren Wohnungen, die sich wiederum iiberwiegend im
Geschosswohnungsbau befinden, niederschlagen. Die riickldufige Zahl der gréf3eren Haushalte fiihrt
dazu, dass zwar kein zusétzlicher aus der Bevélkerungsentwicklung resultierender Nachfragedruck im
Segment der Ein- und Zweifamilienhéuser entsteht. Gleichwohl ist dieses Segment im Hinblick auf die
Wohnraumbediirfnisse von jungen Familien nicht zu vernachldssigen. (Ziff. 7, S. 49 ff., Kleinréumige
Bevélkerungs- und Haushaltsprognose, Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030).

Die besondere Ausstattung der Gemeinde Blichen mit ihrer gut ausgebildeten sozialen Infrastruktur
und der Mobilitatsdrehscheibe als Anschluss an die regionale sowie Uberregionale Infrastruktur
macht die Gemeinde Biichen zu einem besonderen Wohnstandort. Insbesondere die Funktion eines
Entwicklungs- und Entlastungsortes macht eine kontinuierliche Wohnraumausweisung und -um-
setzung erforderlich, um dem groRen Bedarf an Wohnraum nachzukommen.

Im Zuge der wohnbaulichen Nachverdichtungen im Siedlungsgebiet der Gemeinde Bilichen hat sich in
den vergangenen Jahren gezeigt, dass neu erschlossener Wohnraum nur sehr kurzfristig auf dem
Wohnungsmarkt der Gemeinde zur Verfligung steht und dieser die grundsatzliche Nachfrage aus der
Gemeinde sowie dem Umland nicht decken kann. Der rapide Anstieg der Einwohnerzahlen in den
jeweiligen StraRBenziigen (Seite 13 — 15) belegen die kontinuierlich bestehende Wohnraumnachfrage
sowohl nach kleineren Wohnungen als auch Baugrundstiicken fiir Einzel- und Doppelhauser.
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3.1 Alternativstandorte fiir die Darstellung der 27. Anderung des Flichennutz

Im Vorwege der Aufstellung des Ortsentwicklungskonzeptes hat im Mai 2015 eine Bereisung der
Gemeinde Bichen unter Beteiligung der Landesplanung und des Innenministeriums stattgefunden.
Im Rahmen dieser Bereisung hat die Gemeinde Bichen ihre zuklnftigen Entwicklungsplanungen
vorgestellt.

Aufgrund der rdumlichen Lage der Gemeinde Biichen ist eine langfristige Siedlungsentwicklung in
siidwestliche Richtung die einzige Moglichkeit weitere groRrdaumige Flachenpotenziale zu entwickeln.

Abbildung 10: ALK-Grundlage Biichen, Quelle: Kreis Herzogtum Lauenburg

Der Verlauf des Elbe-Liibeck-Kanals im Bereich des Naturschutzgebietes Stecknitz-Delvenau-
Niederung beschrdankt eine groRrdaumige bauliche Entwicklung der Gemeinde Blichen in Ostliche
Richtung. Eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich ist seitens der Gemeinde Biichen zum Schutz
des besonderen Naturraumes und der hier bestehenden Flora und Fauna nicht beabsichtigt.

Eine dhnliche Einschrankung bzw. natiirliche Barriere fiir eine weitere Siedlungsentwicklung stellt das
Steinautal am siidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde dar. Ein unmittelbarer Anschluss an die
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bestehende Bebauung ist aufgrund des freizuhaltenden Bereiches des Steinautals nicht moglich und
wird seitens der Gemeinde Biichen aus diesem Grund stadtebaulich nicht verfolgt.

Im nordlichen Gemeindegebiet befindet sich das FFH-Gebiet Nissauer Heide. Eine Entwicklung in
diesem Bereich wiirde ggf. zu einer Beeintrachtigung des FFH-Gebietes und der groRrdaumig bes-
tehenden Waldflachen fihren. Eine Siedlungsentwicklung in nordwestliche Richtung ist seitens der
Gemeinde Blichen aus diesem Grund stadtebaulich nicht beabsichtigt.

Die im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes ermittelten Potenzialflichen am slidwestlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde weisen ausreichende Schutzabstande zu allen naturraumlich hochwertigen
Schutzbereichen innerhalb des Gemeindegebietes auf. Durch die Lage sudlich der P6trauer Stralle
und den in diesem Bereich errichteten Kreisverkehrsplatz konnen die Entwicklungsflachen der 27.
Anderung des Flichennutzungsplanes direkt an das regionale sowie (iberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden werden. Die gewachsenen Strukturen der Gemeinde Biichen bleiben durch die Lage an
einem der Hauptverkehrsziige vor einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen bewahrt. Gleichzeitig
erfolgt ein Anschluss an die jiingste groRere wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Blichen im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55, welcher ebenfalls Gber den Knotenpunkt entlang der L 205
angebunden ist.

Die im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes planungsrechtlich vorbereiteten
Gemeinbedarfs- und Einzelhandelsflichen kommen somit einem gréReren Nutzerkreis zu Gute.

Die Flachen des Vorhabengebietes stellen derzeit die am besten geeigneten Flachen fiir eine
gemeindliche Entwicklung dar, um der raumordnerischen Funktion als Entwicklungs- und Entwick-
lungsort nachzukommen.

3.2 Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Die Gemeinde Blichen hat fir ihr Gemeindegebiet ein Ortsentwicklungskonzept erarbeitet, welches
eine Voruntersuchung fir die kiinftige wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung der Gemeinde
darstellt. Mit Schreiben vom 15.09.2016 wurde seitens der Landesplanungsbehérde mitgeteilt, dass
die Aufstellung des Ortsentwicklungskonzeptes begriiBt wird. Das Ortsentwicklungskonzept wurde
am 29.11.2016 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen beschlossen.

Das Ortsentwicklungskonzept trifft fiir die Gemeinde Biichen folgende grundlegende Aussagen mit
Blick auf die weitere erforderliche Siedlungsentwicklung.

Der Hauptausschuss der Gemeinde Blichen hat sich in seiner Sitzung am 18.03.2019 einvernehmlich
dafiir ausgesprochen das Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen fortzuschreiben.
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e Das Ortsentwicklungskonzept stellt die Grund-
lagenermittlung fir zuklnftige Planungen wie
zentraler Ort — Umlandkonzepte, Flachen-
nutzungs- und Bebauungsplane,

e Prifung anhand von Luftbildauswertungen,
einem Vor-Ort-Abgleich sowie der Auswertung
der bestehenden Bauleitplanungen und des
Landschaftsplanes

e sehr gut ausgebautes Verkehrsnetz

Abbildung 11 Ubersichtskarte Gemeinde Biichen, Quelle: > Mobilitatsdrehscheibe:
Gemeinde Blichen, 2016

Verknipfung Busliniennetz / Schienenverkehr
und Kreuzung zweier Landesstrallen sowie grolRe
Nahe zur Bundesautobahn 24
e stark entwickelte soziale Infrastruktur, weites
Feld an medizinischer Versorgung (Arzte,
Apotheken, Vorwerker- Diakonie/Tagesklinik),
vielfaltige schulische Ausbildungsmoglichkeiten
(1.-13. Klasse, DAZ- Zentrum)
e Singualisierung und demographische
Entwicklung im Wohnungsbau =2
Zuzug alterer Menschen aus dem dorflichen
Umfeld

Die Ausfiihrungen unter Ziffer 3 sowie insbesondere die Gegeniberstellung der erwarteten
Wohneinheitenentwicklung sowie der tatsachlich erfolgten Entwicklung (Tabelle 5) machen deutlich,
dass die Annahmen des Ortsentwicklungskonzeptes im Jahr 2016 die wohnbauliche Entwicklung der
Gemeinde Bilichen in den vergangenen Jahren noch lbersteigt.

Der im Zuge des Ortsentwicklungskonzeptes ermittelte Flachenbedarf fiir die kiinftige wohnbauliche
Entwicklung ist somit gréRer als bislang angenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 Uberschreitet die Abgrenzung der angedachten
langfristigen wohnbaulichen Potenzialfliche 2 (Stand: Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen
2016).

Die schematische AulRenabgrenzung der Potenzialflaiche 2 umfasst eine FlachengroRRe von ca. 10,5 ha.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 58 umfasst eine FlachengrofRe von ca. 19,0 ha, von denen
ca. 6 ha auf die dargestellten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft entfallen.
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Potentialfliche gemaR Ortsentwicklungskonzept ~ 105.000 m?

Geltungsbereich B-Plan 58 ~190.100 m*
Wohnbauflachen ~101.800 m? ‘
Gemeinbedarfsflachen ~ 3.380m?
Verkehrsflachen ~ 17800m? |
Grinflachen ~ 8150m*?
Flachen fur Natur +Landschaft ~ 58.670 m? ~ 66.820m* =
Flachen fur Ver- + Entsorgung ~ 300 m?

Die erfolgte Erweiterung des

Geltungsbereiches der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes im  Bereich des

Bebauungsplanes Nr. 58 beruht auf dem im
Vorwege erlauterten erweiterten Bedarf der
zusatzlichen Wohneinheiten in der Gemeinde

Blichen.

Abbildung 12: Gegenuberstellung der Potenzialfliche aus dem
Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen und den Flachen
des Bebauungsplanes Nr. 58,

Quelle; GSP Ingenieurgesellschaft, Jan. 2020

Aufgrund des nun erhéhten Bedarfes an zusatzlichen Wohneinheiten sieht die Gemeinde Biichen
eine entgegen der im Ortsentwicklungsplan angegebenen Umsetzungszeitraume fir die
Potenzialflache 2 vor.

Neben den bestehenden Kindergarten und -tagesstitte in der Gemeinde Blichen sieht der
Bebauungsplan Nr. 58 die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf zur Errichtung einer
Kindertagesstatte nach um dem entsprechenden Bedarf durch die kiinftigen Wohneinheiten
nachzukommen.

Der Ausschuss fur Jugend, Kultur, Sport und Soziales hat in seiner Sitzung am 20.01.2020 den
Sport(statten)entwicklungsplan fiir die Gemeinde Bichen beschlossen. Auf Grundlage einer
Bestandsaufnahme sowie Beteiligungen und Befragungen der Sporttreibenden aus Vereinen, Schulen
und Kitas sowie aus dem vereinsgebundenen Bereich wurden Auslastungen, Handlungsbedarfe und
Entwicklungsziele formuliert, sowie Maoglichkeiten zur Entwicklung der Sport(statten) und der
Sportangebote herausgearbeitet.

Im Zuge des Schulentwicklungsplanes des Schulverbandes Biichen (Juni 2019) als Fortschreibung fiir
die Schuljahre 2019/20 bis 2024/25 ist eine Auseinandersetzung hinsichtlich eines tragfahigen
Schulangebotes anhand der zukinftig zu erwartenden Schiilerzahlen erfolgt. Durch bauliche
MaBnahmen im Bereich der Grund- und Gemeinschaftsschule kann eine Aufnahme der zusatzlichen
Schiilerzahlen im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen gewahrleistet
und somit ein tragfahiger Schulstandort geschaffen werden.
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3.2.1 Plangebiet ,,Siidlich P6trauer StraRe” — Potenzialflache 2
4= ;/A’ Die Flache des Plangebietes zum Bebauungsplan
Siate 1205) . [ == Nr. 58 wird als Flache 2 im Ortsentwicklungs-

konzept der Gemeinde Blichen dargestellt. Die
v.g. Flache am sldwestlichen Siedlungsrand der
Gemeinde Bichen, stdlich der Potrauer StraRe,

stellt in der weiteren baulichen Entwicklung der
Gemeinde Biichen die bestgeeignetste Flache fir
eine grolRraumige wohnbauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes dar.

Lt Der Innenbereich der Gemeinde Blichen weist
keine groBeren Freiflaichen auf, die fiir eine
wohnbauliche Entwicklung in dem derzeit er-

forderlichen Rahmen zur Verfligung steht.

Abbildung 13 Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen,
Quelle GSP Ingenieurgesellschaft 2016

Einfamilien- sowie Mehrfamilienhduser konnten in den vergangenen Jahren nicht im ausreichenden
Umfang entwickelt werden, da der Zugriff auf die Potenzialflaichen im Innenbereich der Gemeinde
aufgrund bestehender Eigentumsverhaltnisse nicht gegeben war. Die Gemeinde Biichen sah sich
somit in den vergangenen Jahren handlungsunfdhig eine Entwicklung des Wohnungsmarktes in der
Gemeinde vornehmen zu kdnnen. Um dieses sich stark entwickelte Defizit ausgleichen zu kdnnen, ist
eine aktive Wohnbauflachenentwicklung seitens der Gemeinde Biichen gefordert.

Somit ist eine Erweiterung des bestehenden Siedlungskorpers fiir die Gemeinde Bilichen die einzig
mogliche Vorgehensweise, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Die im Rahmen des Ortsentwick-
lungskonzeptes angegebenen Umsetzungszeitraume der Potenzialflachen sind aufgrund des bereits
gegenwartig bestehenden Bedarfs von Wohnbauflachen vorzuziehen, um der Aufgabe als Entwick-
lungs- und Entlastungsraum gerecht zu werden.

Die dargestellte Abgrenzung der Potenzialfliche 2 des Ortsentwicklungskonzeptes entspricht dabei
nicht deckungsgleich dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Blichen. Auf
Ebene des Ortsentwicklungskonzeptes erfolgt lediglich eine nicht flaichenscharfe Abgrenzung der
grundsatzlichen Lage weiterer langfristiger wohnbaulicher Entwicklungsflachen.

Hinsichtlich der Anbindung an die bestehende Infrastruktur der Gemeinde weist das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 58 geringe Entfernungen zum zentralen Bereich von Biichen auf. Durch die
relativ geringe Entfernung zum Bahnhof der Gemeinde Blichen als Mobilitdtsdrehscheibe zur
Uberregionalen Infrastruktur, wird das Plangebiet als Wohnstandort fiir Pendler gestarkt.

Die entsprechende Umsetzung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umfasst hierbei nicht aus-
schlieBlich die Festsetzung von Wohnbaufldchen zur Schaffung zuséatzlicher Wohneinheiten, sondern
schafft vielmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines qualitdtvollen
Wohngebietes unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten. Eine groRziigige o6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” im zentralen Bereich des Vorhabengebietes
bietet grolle Aufenthaltsqualitat flr die kiinftigen Anlieger und insbesondere einen Ausgleich fiir die
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verdichtete Wohnform im nordlichen Teil des Plangebietes. Die bestehenden schiitzenswerten
Knickstrukturen werden in das stadtebauliche Konzept eingebunden und mit vorgelagerten
Knickschutzstreifen vor einer Beeintrachtigung durch die kiinftigen Wohneinheiten geschitzt. Der
westliche sowie silidliche Teil des Vorhabengebietes umfasst umfangreiche Kompensationsflache,
welche einen Ubergang der Wohnbauflichen in die freie Landschaft darstellen und zudem den
erforderlichen Eingriff in Grund und Boden kompensieren.

Die sich so ergebenden Freiflaichen fliihren somit zu einer vergroRerten Plangebietsfliche im Ver-
gleich zu der auf Ebene des Ortsentwicklungskonzeptes dargestellten Potenzialflache 2. Das Ver-
haltnis zwischen Wohnbauflachen sowie Verkehrs- und Freiflachen ist hierbei dhnlich wie innerhalb
des Gebietes des nordlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Blichen.

Hinsichtlich der Priifung des Vorhabengebietes zur Entwicklung groRraumiger Wohnbauflachen als
nachsten Schritt der langfristigen Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen stellt sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 als geeignet dar. Die ermittelten Eingriffe in Natur und
Landschaft konnen durch entsprechende MalRnahmen kompensiert werden. Auf die entsprechend
weitergehenden Ausfiihrungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Das Vorhabengebiet schlieBt unmittelbar stidlich an die Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr.
55 an und stellt somit den zweiten Schritt der geplanten langfristigen Siedlungsentwicklung dar. Die
ErschlieBRung des Bebauungsplanes Nr. 58 erfolgt ausschlielRlich Giber einen Arm des Kreisverkehrs-
platzes im Bereich der P6trauer StraRBe, welcher bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55
errichtet wurde. Der entsprechende Knotenpunkt beriicksichtigt bereits die geplante wohnbauliche
Entwicklung stidlich der Potrauer StralRe durch einen gemeinsamen verkehrlichen Anschluss.

Das Plangebiet wird in den Randbereichen durch Knick- und Redderstrukturen eingefasst. Auf der
Flache der kinftigen Wohngebiete bestehen keine Knickstrukturen, so dass ein entsprechender
Eingriff zur Umsetzung der geplanten Wohneinheiten nur im geringen Umfang erforderlich ist.

Auf Grundlage des erstellten artenschutzrechtlichen Fachbeitrages erfolgt eine Beriicksichtigung der
moglichen Beeintrachtigungen durch die geplante bauliche Entwicklung, so dass durch geeignete
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
58 verbindlich zu berticksichtigen sind.

Die durch die Lage an der Potrauer Stralle zu erwartenden Lirmemissionen werden auf Grundlage
der erstellten schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Durch die Aufnahme entsprechender text-
lichen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltemissionen werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes gewahrt.

Emissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben bestehen im Umfeld das Plangebietes nicht, sodass in
diesem Zusammenhang gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.
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Flache Nr.: 2
Lage: Pdtrauer Stralie

Abbildung 46 Quelle; www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Fldchenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2023

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgranland/Eingrinung des Ortsrandes/verrohries Flietgewasser

| Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofe: Realnutzung:
Ca. 9,0 ha Landwirtschaftliche Mutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius - Z0B  O1000 m Radius-Z0B M aufterhalb des zentralen Bereichs

Mégliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: W Larm W Geruch M Staub OLicht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): [ trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifit zu U nicht gepriift

Verfugbarkeit: O verfugbar Oderzeit nicht verfughbar HEkeine Angaben

Weitere Anmerkungen:
* Eine Umsetzung ist frihestens fur das Jahr 2023 geplant

Abbildung 14 Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen, Quelle GSP Ingenieurgesellschaft 2016
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3.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

I

Abbildung 15 Ausschnitt derzeit wirksamer Flachennutzungsplan, Quelle:
Gemeinde Blichen

Geltungsbereich der 27. Anderung |*
des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Biichen

Abbildung 16  Geltungsbereich  der 27.  Anderung  des

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Biichen, Quelle: Amt Blichen

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Biichen stellt die Flache des
Plangebietes als Flache fiir die Landwirtschaft
gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.
18 und Abs. 6 BauGB dar.

Um das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr.
58 der Gemeinde Biichen umsetzen zu
kénnen, ist eine Anderung des derzeit wirk-
samen Flachennutzungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 58 der Gemeinde
Blichen wird im Parallelverfahren mit der 27.
Anderung des Flichennutzungsplanes gemiR
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Die Gemeinde Bilichen folgt mit der 27.
Anderung des Flichennutzungsplanes dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes umfasst den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58
sowie die 6stlich angrenzenden Flachen, die
auf  Grundlage des Ortsentwicklungs-
konzeptes (2016) fir die weitere langfristige
Siedlungsentwicklung definiert wurden.

Zur Klarstellung erfolgt die Aufnahme der
Bestandsflachen bis an die Darstellung des
Flachennutzungsplanes

derzeit wirksamen

der Gemeinde Biichen heran.

4 Gebietsbeschreibung: GroRRe, Umfang baulicher MaBnhahmen und Standort in der

Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am sliddstlichen 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 Biichen. Innerhalb des

Gemeindegebietes leben auf einer Flache von ca. 17 km?

5.846 Einwohner (Stand 30.09.2018,

Quelle: www.statistik-nord.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und
Industrieflachen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Blichen gehoren die dorflich-landlich ge-
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pragten Ortsteile Blichen-Dorf, P6trau und Nissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-N{ssau
zur Gemeinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 liegt am slidwestlichen Siedlungsrand der
Gemeinde, sudlich der Potrauer StraRe. Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung
vorausgehenden Lageplan entnommen werden.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 19 ha, von denen ca. 5,4 ha auf die geplanten Flachen fir
MaRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Kompensation)
am silidlichen und stidwestlichen Plangebietsrand entfallen.

Das Plangebiet liegt

e sldostlich des Frachtweges,
e westlich des Schlickwegs
e sowie norddstlich der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Flurstiickes 93/4

Es umfasst die Flursticke die Flurstiicke 92/3, 152, 153 sowie die Flurstucke 92/4 und 92/6 der Flur 7
Gemarkung Blichen.

Das geplante Vorhaben uberplant bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie hieran an-
schlieBende Wirtschaftswege entlang von Knick- und Redderstrukturen. Das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 58 schlieft unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55
,GrolRer Sandkamp, nordlich Pétrauer StraBe, westlich Waldhallenweg und stidlich Fuchsweg” an. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 als 1. Schritt der langfristigen gemeindlichen
Siedlungsentwicklung auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Bilichen ist die
planungsrechtliche Vorbereitung eines Kreisverkehrsplatzes entlang der Potrauer StraBe erfolgt.

Der geplante Knotenpunkt stellt die gemeinsame Anbindungsstelle des Bebauungsplanes Nr. 55 und
58 an die Potrauer Straf3e dar.

Fir die Flache nordostlich des Plangebietes hat der Bau-, Wege und Umweltausschuss der Gemeinde
Blichen am 02.09.2019 den Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64
,Potrauer Tor” zur Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel und Wohnen” gefasst.
Die Flachen des Einzelhandelsstandortes werden ebenfalls lber den nérdlichen Teil des im
Bebauungsplanes Nr. 58 iberplanten Abschnittes des Schlickweges angebunden.

5 Anlass der Planung

Die Gemeinde Blichen liegt verkehrsglinstig an der A 24. Durch die gut ausgebaute Infrastruktur be-
steht eine zeitnahe Anbindung nach Hamburg (ca. 45 min) sowie nach Berlin (ca. 170 min) fiir den
motorisierten Individualverkehr. Die zentrale Lage im Raum macht die Gemeinde Biichen zu einem
wichtigen Verkehrsknotenpunkt im landlichen Raum.

Die Mobilitatsdrehscheibe der Gemeinde Biichen als Knotenpunkt zwischen dem Schienenverkehr
und dem nicht schienengebundenen OPNV bietet eine optimale Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz und macht die Gemeinde Blichen somit zusatzlich zu einem sehr
interessanten Wohnort. Besonders fiir Pendler (Ein- und Auspendler) besteht die Méglichkeit deren
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Arbeitsplatz in den umliegenden Stadten sowie in der Gemeinde Biichen innerhalb von kiirzester Zeit
zu erreichen. Die regelmadRigen Abfahrtszeiten in die umliegenden Stdadte 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 tber
die Vielzahl an verschiedenen Sportangeboten und Vereinen vervollstindigen das bestehende
Angebot in der Gemeinde Blichen.

Im Hinblick auf den gut angebundenen Pendlerwohnstandort, die bestehende soziale Infrastruktur
flr Familien mit Kindern; ist eine stetige siedlungsstrukturelle Erweiterung der Gemeinde Blichen
erforderlich, um kurz-, mittel- als auch langfristig die hohe Nachfrage nach Wohnflachen decken zu
kdénnen.

6 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache slidlich der Potrauer StralRe fir eine
zeitgemdRe Wohnbaulandentwicklung sowie einer Flache fiir den Gemeinbedarf baurechtlich
vorzubereiten.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB + § 4 BauNVO festgesetzt, um durch die neu zu entwickelnden Bebauungsmoglichkeiten
Wohnraum zu schaffen. Die Flache des Plangebietes wird in verschiedene Bereiche gegliedert, um
eine Durchmischung der Wohnformen zu ermdglichen und der Nachfrage nach Wohnraum in der
Gemeinde Biichen gerecht zu werden. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird fir die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern mit einer erhéhten Zahl von Wohneinheiten vorgesehen. Der zentrale sowie
stidliche Teil des Plangebietes ist fiir die Entwicklung von Einzel- und Doppelhdusern als Ubergang zu
der offenen Landschaft vorgesehen. Eine Reihenhausbebauung bildet den Abschluss der baulichen
Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches in dstliche Richtung.

Eine Teilflache im 6stlichen Bereich des Plangebietes wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindergarten” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Absatz 6 BauGB festgesetzt, um der
erhohten Nachfrage nach entsprechenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur durch die
geplante wohnbauliche Entwicklung nachzukommen.

Durch die Festsetzung einer groRziigigen Offentlichen Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB erfolgt eine Gliederung des Plangebietes sowie
eine Verbindung an die 6stlich angrenzenden Flachen, die als weitere Entwicklungspotenziale der
Gemeinde definiert sind. Der siidwestliche Bereich des Plangebietes bildet als Flache fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs.
6 BauGB den Ubergang zwischen den kiinftigen baulichen Anlagen und den landwirtschaftlich
genutzten Flachen. In den entsprechenden Bereichen wird die erforderliche Kompensation anteilig
vorgesehen sowie Anlagen zur Oberflachenentwasserung vorgesehen.
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Biichen

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Biichen sind darauf
ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des kiinftigen Wohngebietes in das vorhandene Orts-
bild sowie in die Umgebung einfligen, ohne diese zu beeintrachtigen.

7.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 4 BauNVO)

7.1.1 Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) nicht zuldssig. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sind
ausnahmsweise zuldssig.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Diese vorgenommenen Aus-
schliisse sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),
das sich harmonisch in die direkte Umgebung einfligt, zu folgen.

Zudem wurde durch den Bebauungsplan Nr. 55, Nordlicher Potrauer Stral’e” im Jahr 2017 die wohn-
bauliche Entwicklung unmittelbar nordlich des Plangebietes fortgeflihrt, sodass die v.g. ausge-
schlossenen Nutzungen als storend empfunden werden und damit zu Problemen fiihren kénnten.

Die Nutzungen der sonstigen nicht storende Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zu-
lassig. Sie konnen zu einer vertraglichen Nutzungsmischung beitragen, die das entstehende Gebiet
beleben und den Verkehr reduzieren kann. Hierbei sollte aber der Einzelfall unter Berlicksichtigung
der in der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzungen sorgsam abgewogen werden, um den
Charakter eines Wohngebietes zu wahren.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbebauung aufgrund
der Offnungszeiten sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch Kunden und der
Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden beeintrachtigende Schallimmissionen fir
die angrenzende Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan Nr. 58 stellt stdlich der Pétrauer StraBe den ersten Schritt der weiteren lang-
fristigen Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen dar.
7.1.2 Flache fiir den Gemeinbedarf , Kindertagesstitte”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

In der Fléiche fiir den Gemeinbedarf ist die Errichtung eines Kindergartens, einer Kindertagesstdtte mit
den entsprechenden Nebenanlagen zuldssig.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes wird gem. 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”
kommt die Gemeinde Bilichen der in Verbindung mit der wohnbaulichen Entwicklung zu erwartenden
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Nachfrage nach entsprechenden Betreuungsmoglichkeiten nach und starkt die soziale Infrastruktur
zusatzlich.

7.2 Mak der baulichen Nutzung

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird in fiinf Bereiche mit differenzierten Festsetzungen zur Art der
Bauweise, zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), Bauweise, Zahl der Vollgeschosse sowie zuldssigen
Gebaudehohe gegliedert, um die Gebdude an die unterschiedlichen Eigenheiten der Umgebung
optimal anzupassen. Durch die Gliederung des Plangebietes besteht die Moglichkeit verschiedenen
Wohnanspriichen innerhalb des Plangebietes nachzukommen.

Das MaR der baulichen Nutzung fiir die Flache des Gemeinbedarfs ,Kindertagesstatte” wird mit fir
Kindertagesstatten Ubliche Begrenzungen festgesetzt.

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

Gebdudehéhe

In den Allgemeinen Wohngebieten und der Fliche fiir den Gemeinbedarf werden maximal festge-
setzte Gebdudehéhen (GH) durch Héhenangabe (iber der mittleren Héhe der StrafSenachse festge-
setzt. Mafgeblich ist die Héhe der Strafsenachse (iber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur
StrafSenbegrenzungslinie der nidchstgelegenen Planstrafle.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH). Fiir
bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuldssig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische Anlagen,
Anlagen fiir Liiftungen und Kiihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennenanlagen sowie
untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen
Gebdudehéhe (GH) um bis zu 1,00 m zuldssig.

Es wird die mittlere Hohe der StraRenachse der nachstgelegenen Planstralle als Bezugspunkt der
Hohenfestsetzungen gewahlt. So wird gewahrleistet, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer
Gebaudehohe trotz der bewegten Topografie an die bestehenden Wohngebdude anpassen. Ziel
hierbei ist es, ein gleichmaRiges Ortsbild zu erhalten.

Eine Angabe der Gebaudehohen (iber Normalhohennull wiirde kleinteilige Festsetzungsbereiche
erfordern, wodurch der Bebauungsplan an Ubersichtlichkeit verlieren wiirde. Daher wird die mittlere
StraRenho6he als Bezugspunkt gewahlt.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Héhenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da
selbst eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere
Gebaudehohen ergeben wiirden.

Die Oberkanten des geplanten StraBenniveaus sind in regelmaRigen Abstanden in der Planzeichnung
dargestellt. Durch die entsprechenden Angaben der ErschlieBungsplanung Gber den Hoéhenverlauf
der PlanstraBen ist der Bezugspunkt flr die kiinftigen Geb&dude verbindlich festgesetzt und kann
durch die Bauherren entsprechend nachvollzogen werden.

Die festgesetzte Gebadudehodhe innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2)
entspricht einer Gebdaudehdhe von ca. 10,50 m. Die etwas grofiziigigere maximal zuldssige Héhen-
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festsetzung fiir die nordlichen Teilflaichen des Plangebietes ermdglichen die Umsetzung einer
héheren Zahl an Wohnungen in den geplanten Mehrfamilienhdusern, um dem Wohnraumbedarf der
Gemeinde Biichen nachzukommen.

Durch die GréRenbeschrankung wird sichergestellt, dass sich die verschiedenen Bauformen innerhalb
des Plangebietes nicht negativ beeinflussen und gleichzeitig ein stimmiger Ubergang zwischen der
Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 55 im Norden und der freien Landschaft im Siiden geschaffen
wird.

Flr die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei [ll1]
begrenzt. In Verbindung mit der maximal zulassigen Gebdaudehohe von 10,50 liber StraRenverkehrs-
flaiche besteht die Moglichkeit entlang der Pétrauer StraBe Wohngebaude mit einem erhéhten MaR
der baulichen Nutzung zu errichten und so das kiinftige Wohngebiet entsprechenden von den Ver-
kehrsflachen zu separieren.

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) wird mit einer identischen maximalen Gebaude-
héhe von 10,50 m (ber mittlerer Stralenachse festgesetzt. Durch die Zulassigkeit von maximal zwei
[l1] Vollgeschossen besteht die Moglichkeit der Errichtung eines ergdnzenden Staffelgeschosses. Die
Gebéaude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) bilden so einen Ubergang zu den an-
grenzenden Wohnbauflachen fiir Einzel-, Doppel- und Reihenhausern.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und 5) wird die Zahl der Vollgeschosse
ebenfalls auf zwei [ll] begrenzt. Durch die zuldssige Gebaudehohe (GH) von 9,50 m ist die Umsetzung
von zwei Vollgeschossen ohne zuséatzliches Staffelgeschoss moglich.

Angrenzend an die 6ffentliche Griinfliche sowie zur freien Landschaft wird die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4) auf eines [l] begrenzt, um so einen
stimmigen Ubergang zu den &ffentlichen Freiflichen innerhalb des Plangebietes zu schaffen.

Oberkante FertigfufSboden (OKFF)

Die Oberkante Fertigfufsboden der Gebdude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) und der
Fldche fiir den Gemeinbedarf ist mindestens 20 cm (iber der mittleren H6éhe der StrafSenachse
vorzusehen. Mafgeblich ist die Héhe der Strafsenachse (liber die gesamte Grundstiicksbreite parallel
zur Straflenbegrenzungslinie der ndchstgelegenen Planstrafle.

Ergdnzend zu der Begrenzung einer maximalen Gebdudehoéhe innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete sowie der Gemeinbedarfsflache erfolgt die Festsetzung der Hohenlage der Oberkante
FertigfulRboden. Durch die Bezugnahme der Oberkante des FertigfuBbodens oberhalb der kiinftigen
PlanstraBe wird die Entwicklung eines stimmigen Ortsbildes innerhalb des Plangebietes
gewahrleistet. Zudem wird durch die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens 20 cm oberhalb der
StraRenachse sichergestellt, dass die kiinftigen Gebadude nicht durch mogliches Oberflachenwasser
negativ beeintrachtigt werden.
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7.2.2 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

Um den kiinftigen Bauherren innerhalb des Geltungsbereiches eine mdglichst groRe Flexibilitat in der
Wahl ihrer Gebaudestellung zu gewahrleisten, werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA)
grundstiicksibergreifende iberbaubare Grundstiicksflaichen (Baufenster) festgesetzt. Durch die ge-
troffenen ortlichen Bauvorschriften wird eine ausreichende Gliederung der stadtebaulichen Ge-
staltung geschaffen. Zudem bieten die groRziigigen Baufenster die Wahl der Gebaudestellung (ohne
eine Vorgabe einer verbindlichen Firstrichtung) hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien,
welches die Gemeinde Blichen mit Blick auf die Nachhaltigkeit und den Klimaschutz planungs-
rechtlich ermdglichen mdchte.

Als Bebauung fiir das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) im nérdlichen Teil des Plangebietes werden
Einzelhduser in abweichender Bauweise [a] festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gelten die
Vorschriften der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1
(WA 1) Gebaudeldngen Gber 30,0 nicht zuldssig sind.

Als Bebauung fiir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) im nérdlichen Teil des Plangebietes werden
Einzel- und Doppelhauser in abweichender Bauweise [a] festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Maligabe, dass innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete 2 (WA 2) Gebaudelangen tber 30,0 nicht zulassig sind.

Die so sichergestellten offenen Bereiche zwischen der kiinftigen Bebauung gewahrleisten, dass durch
die kiinftigen Baukorper der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) trotz des erh6hten
Males der baulichen Nutzung kein geschlossener Gebauderiegel entsteht, welcher die stdlich
gelegene Bebauung beeintrdchtigt. Gleichzeitig wird fur das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) eine
Flexibilitdat der Bauweise geschaffen, um auf einen zeitgemalRen Bedarf von Wohngebduden mit einer
erhohten Zahl von Wohnungen oder ggf. von kleineren Ein- und Zweifamilienhdusern geschaffen.
Sowohl die verdichtete Bauform der Mehrfamilienhduser als auch die kleinteiligere Bebauung fligt
sich im nordlichen Teil des Plangebietes in die umgebenden Wohnflachen des Plangebietes ein, so
dass im Rahmen der Umsetzung einer aktuelle Bedarfssituation der verschiedenen Wohnformen
entsprochen werden kann.

Die Zulassigkeit der kiinftigen Bebauung wird fiir die Flache des Allgemeinen Wohngebietes 5 (WA 5)
auf eine offene Bauweise [0] begrenzt. Somit ist die Errichtung von Einzel-, Doppel- und auch Reihen-
hausern moglich. Diese stellen gegenlber den Einzel- und Doppelhdusern des Allgemeinen
Wohngebietes 2 eine verdichtete Art der Bebauung dar, treten in ihrer Gebdudemasse gegeniiber
den Mehrfamilienhdusern zuriick.

Fir die Flachen der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 (WA 3 und 4) wird die Art der Bauweise auf
Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise [0] festgesetzt. Die kleinteiligere Bebauung schafft ein
geordnetes und locker bebautes Siedlungsbild innerhalb des kinftigen Quartiers.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf wird eine offene Bauweise [0] definiert, um eine best-
mogliche und dennoch ortsvertragliche Ausnutzung der Flache zur Schaffung einer Kindertagesstatte
zu gewahrleisten.
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7.23 Grundfldchenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete aufgrund der ver-
schiedenen Bebauungstypologien differenziert festgesetzt.

Fir die Flache der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) im nérdlichen Plangebiet wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 begrenzt. Aufgrund des hier vorgesehenen erhéhten Males der bau-
lichen Nutzung zur Schaffung einer erhdohten Zahl von Wohnungen ist eine entsprechend héhere
Grundflachenzahl vertretbar.

Fir die Grundstiicke der Einzel- und Doppelhduser [E/D] der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 (WA
3 und 4) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese Beschrankung wird vorge-
nommen, um ein einheitliches, geordnetes und lockeres Siedlungsbild zu schaffen, welches die Lage
am Ubergang zur offenen Landschaft wiederspiegelt. Diese Festsetzung entspricht (iblichen Einzel-
und DoppelhausgroRen entsprechend der nordlich der Potrauer StraBe geplanten Bebauung und
bleibt unterhalb der durch § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA)von 0,4.

Fir die Reihenhausgrundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes 5 (WA 5) wird die zuldssige Grund-
flaichenzahl (GRZ) auf 0,4 begrenzt. Reihenhausbebauung zeichnet sich durch eine verdichtete Aus-
nutzung des Grundstiickes aus und folgt somit den Grundgedanken des sparsamen Umganges von
Grund und Boden. Um eine entsprechende Umsetzung zu ermdglichen, ist die Zulassigkeit einer er-
hohten Grundflachenzahl gegeniiber freistehenden Einzel- und Doppelhausgrundstiicken stadte-
baulich begriindbar.

7.3 Stellplatzflichen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) ist auf dem Grundstiick je Wohneinheit
eine mindestens 20 m? grof3e Fliche fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen als Aufstellficiche fiir PKW zu errichten.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 2 bis 5 (WA 2 bis 5) ist auf dem Grundstiick je Wohneinheit
eine mindestens 15 m? grofle Fldiche fiir Nebenanlagen, Stellplidtze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen als Aufstellficiche fiir PKW zu errichten.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundfldchenzahl (GRZ) durch Stellpldtze, (iberdachte Stellpldtze (sog. Carports), Nebenanlagen,
Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. LBO bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 zuldssig.

Durch eine verbindlich zuschaffende Zahl von privaten Stellpldtzen in Abhangigkeit von der Zahl der
Wohneinheiten wird ein ibermaRiges Parken im Stralenraum verhindert, sodass dieser zugunsten
der Verkehrssicherheit tibersichtlich bleibt. Zudem wird so sichergestellt, dass der 6ffentliche Raum
nicht mehr als nétig durch ruhenden Verkehr beansprucht wird und somit fir vielfaltige Nutzungen
offen bleibt.
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Der nordliche Teil des Plangebietes (WA 1 und 2) dient der Errichtung von Gebduden mit einer er-
hohten Zahl an Wohneinheiten. Um in diesem Bereich eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
sowie den weiteren erforderlichen Nebenanlagen auf den Grundstiicken errichten zu kénnen, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) durch Stellpltze, (iberdachte Stellplatze
(sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche
Anlagen gemaR LBO erforderlich.

Erganzend zu den herzustellenden Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken sieht die Er-
schlieBungsplanung die Errichtung von 6ffentlichen Parkplatzen entlang des StralRenraumes inner-
halb des Plangebietes vor.

731 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen i.d. Baugebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 3 bis 5 (WA 3 bis 5) sind maximal zwei (2) Wohnungen pro Einzel-
haus und eine (1) Wohnung pro Doppel- bzw. Reihenhausscheibe zuldssig.

Innerhalb des kiinftigen Quartiers werden die geplanten Wohngebdude neben einer maximalen
Gebaudehohe zusatzlich in der Zahl der zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten pro Gebaude be-
schrankt, um eine fur die Umgebung vertragliche Bebauung zu schaffen.

Auf den nordlichen Flachen des Plangebietes wird auf die Begrenzung einer hdchstzuldssigen Zahl
von Wohneinheiten je Einzelgebdude verzichtet, um in diesem Bereich durch ein erhohtes MaR der
baulichen Nutzung Wohngebdude mit einer erh6hten Zahl von Wohneinheiten zu schaffen und so
dem Bedarf an kleineren Wohnungen (Singualisierung) nachzukommen. Durch die Begrenzung der
maximalen Gebadudeldnge sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird eine ausreichende Be-
grenzung des Males der baulichen Nutzung fiir eine stimmige Ortsgestaltung festgesetzt.

Im zentralen sowie sidlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung von Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen. Um durch die Einzel- und Doppelhiuser einen stimmigen Ubergang zwischen
den Mehrfamilienhdusern im nérdlichen Plangebiet und den westlich sowie siidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen zu schaffen, wird fiir die v.g. Grundstiicke eine Reduzierung des Males
der baulichen Nutzung vorgesehen. Durch eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten auf zwei (2)
je Einzelhaus bzw. eine (1) je Doppelhaushélfte wird sichergestellt, dass sich das erhéhte MaR der
baulichen Nutzung auf den nérdlichen Teil des Plangebietes beschrankt. Die kleinteiligere Bebauung
flgt sich stimmig in den ruhigeren Teil des Plangebietes mit groRerem Abstand zur Potrauer Stralle
ein. Durch eine nicht zu massiv wirkende Bebauung entlang der groRRziigig festgesetzten 6ffentlichen
Grinzige konnen diese in ihrer Wirkung und Funktion wahrgenommen werden.

Die Gliederung des 6stlichen Plangebietes schafft die Moglichkeit der Errichtung von Reihenhausern.
Um diese gegeniiber der weiteren Bebauung nicht zu massiv wirken zu lassen, wird die Zahl der
Wohneinheiten je Reihenhausscheibe auf eins (1) begrenzt. Somit wird eine Reduzierung des MaRes
der baulichen Nutzung gegeniber den Mehrfamilienhausern geschaffen.
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7.4 Sozialer Wohnungsbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist bei der Errichtung der Gebdude mindestens
eine Wohneinheit bzw. 15% der Wohnflichen mit Wohnungen zu erstellen, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) ist bei der Errichtung von Gebdude mit mehr als
zwei Wohneinheiten mindestens eine Wohneinheit bzw. 15 % der Wohnfldche mit Wohnungen zu
erstellen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.

Um innerhalb des Plangebietes bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, sind fir die Allgemeinen Wohn-
gebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) im nordlichen Teil des Plangebietes ein prozentualer Anteil der
kiinftigen Wohnbebauung als sozialer Wohnraum vorzusehen.

Aufgrund der flexiblen Bauform von Mehrfamilien oder Ein- bzw. Zweifamilienhdusern innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) wird die Beriicksichtigung der der sozialen
Wohnraumférderung in Abhadngigkeit zur Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude gesetzt. So ist
eine entsprechende Umsetzung nur fir Gebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten vorzusehen.

Die Gemeinde Biichen sieht sich dem Erfordernis gegeniliber der starken Nachfrage nach kosten-
glnstigen und barrierefreien Wohnraum nachzukommen. 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 berufstdtigen 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 Bilichen, besonders.

Zur Gewabhrleistung einer entsprechenden Beriicksichtigung des sozialen Wohnungsbaus im Rahmen
der Umsetzung des Plangebietes erfolgt eine vertragliche Absicherung zwischen den kinftigen
Vorhabentragern und der Gemeinde Blichen.

7.5 Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Wertstoffsammelplatz

Im noérdlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Flache fir Ver- und Entsorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung Abfall (hier: Wertstoffsammelplatz). Die Lage im Nahbereich des
Kreisverkehrsplatzes entlang der PoOtrauer Stralle sichert eine ungehinderte Zugéanglichkeit der
Flachen (vgl. Ziff. 12).

Pumpstation

Im sidlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Flache fiir Ver- und Entsorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser (hier: Pumpstation). Die entsprechende Flache ist er-
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forderlich, um eine Oberflaichenentwasserung innerhalb des Plangebietes entsprechend der vorge-
sehenen ErschlieRungsplanung umsetzen zu kénnen.

Trafostation

In  Abstimmung mit der Schleswig-Holstein Netz AG erfolgt im Bereich sidlich der
Gemeinbedarfsfliche ,Kindertagesstitte“ die Festsetzung einer Flache fur Ver- und
Entsorgungsanlagen ,Elektrizitdit um die zur elektrischen Energieversorgung des Gebietes
erforderlichen Stationsstandorte planungsrechtlich abzusichern.

7.6 Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksficichen im Bereich der Sichtdreiecke sind von
jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen von mehr als 0,70 m
Héhe sind unzuléissig. Die Héhe wird von der StrafSenverkehrsfléiche, die an das jeweilige Grundstiick
angrenzt, gemessen.

Sichtdreiecke innerhalb des Plangebietes im Bereich der PlanstraRe werden im Teil (A) Planzeichnung
dargestellt. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die erforderlichen Sichtbeziehungen der
Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten, die einen sicheren Verkehrsablauf innerhalb des Plangebietes
ermoglichen.
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7.7 Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der nachstehend gekennzeichneten Fldchen ist das auf den privaten Grundstiicksfldchen
anfallende Niederschlagswasser auf diesen zur Versickerung zu bringen.

Auf allen weiteren Grundstiicksfldchen ist die Méglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers
auf Grundlage der anstehenden Bodenverhdiltnisse zu priifen und wenn méglich vorzusehen.

Mit Einfihrung des gemeinsamen Erlasses
»Wasserrechtliche  Anforderungen zum
Umgang mit Regenwasser in Schleswig-
Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-
RW1“ des Ministeriums fir Energiewende,
Landwirtschaft, = Umwelt, Natur und
Digitaliserung (MELUND) und des
Ministeriums fir Inneres, landliche Raume
und Integration des Landes Schleswig-
Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen
Wasserhaushalt des geplanten
Bebauungsplanes geachtet und deren
Abweichungen zum potenziell naturnahen
Wasserhaushalt ~ Uberprift. Es  wird
angestrebt, die Abweichungen so gering wie
moglich zu halten, also einen groRen
Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser
dezentral zu verdunsten und zu versickern,
um die hydrologischen und hydraulischen

\ N

Abbildung 17: Versickerungsfahige Bereiche innerhalb des Plangebietes, . " .
Quelle: GSP Ingenieurgesellschaft mbH Auswirkungen auf den 6kologischen Zustand

der FlieRgewasser durch
Regenwassereinleitungen zu vermindern.

Anhand der Baugrunderkundungen ist ersichtlich, dass eine vollstandige Versickerung des
Niederschlagswassers im B-Plangebiet nicht auf allen Flachen moglich ist. Somit muss das anfallende
Oberflachenwasser liber die Regenwasserkanalisation abgeleitet werden und zentral zuriickgehalten
werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse einer ergdanzenden Baugrunduntersuchung, wurde die
Versickerungsfahig innerhalb des Plangebietes detailliert ermittelt und in einem Lageplan
aufgetragen. Auf den farblich dargestellten Plangebietsflachen ist eine Versickerungsfahigkeit im
ausreichenden Umfang gegeben. Um den Erlass entgegenzukommen und den Oberflachenabfluss zu
verringern wird auf den entsprechenden Teilflachen des kiinftigen Wohnquartiers eine verbindliche
Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser festgesetzt.
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8 Ortliche Bauvorschriften

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 sich die kiinftigen Gebdude in die angrenzenden Wohngebiete einfligen.

Dacheindeckungen

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 5 (WA 1 bis 5) sind nur nicht hochglidnzende Dachein-
deckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau und anthrazit fiir das Hauptgebdude oder
Griinddcher mit lebenden Pflanzen zuldssig. Solar und Photovoltaikanlagen sind zuldssig.

Metallische Dacheindeckungen sind zulédssig, wenn die Dachneigung die Verwendung von Dach-
pfannen aus konstruktiven Griinden nicht ermdéglicht.

Fiir Dacheindeckungen der iiberdachten Stellpléitze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind
auch andere Dacheindeckungsmaterialien zuldissig.

Innerhalb der Fldche fiir den Gemeinbedarf , Kindertagesstdtte” sind die Décher der Hauptgebdude
als Griindach mit lebenden Pflanzen vorzusehen.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz zu den
Fassadenflachen — trotz der EingriinungsmalRnahmen auch in Zukunft, insbesondere in der Fern-
wirkung, immer ortsbildpragend bleiben werden. Eine einheitliche bzw. geordnete Dacheindeckung
wird zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes daher vorgegeben. Hochglanzende Dachziegel haben
eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf die umgebende Bebauung und durch ihre
Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortbildes. Fiir die Dacheindeckungen sind im Hinblick auf den
Okologischen Gedanken zuséatzlich zu den nicht hochglanzenden Dacheindeckungsmaterialien auch
Grindacher zulassig.

Fir die Gebadude der kinftigen Kindertagesstitte wird eine verbindliche Verwendung von
Griinbedachungen fiir die Hauptgebaude festgesetzt. Die entsprechende Festsetzung kommt sowohl
dem Klimaschutz als auch der Verbesserung des Wasserhaushaltes durch eine entsprechende
Rickhaltung des Niederschlagswassers zu Gute. Auf die verbindliche Vorgabe einer entsprechenden
Verwendung von Griinbedachungen fiir die privaten Wohngrundstiicke wird verzichtet, um die
kiinftigen Bauherren in der Gestaltung ihrer Gebaude nicht zu stark einzuschranken. Dennoch
enthalten die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 LBO des Bebauungsplanes Nr. 58 einen expliziten
Verweis darauf, dass auch fir die Gebdude der Allgemeinen Wohngebiete eine Verwendung von
Griindachern mit lebenden Pflanzen maoglich ist.

Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energie-
gewinnung zugelassen.

So wird den kiinftigen Bauherren Flexibilitdt in der Gestaltung ihrer baulichen Anlagen unter
Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Wohngebietes zugestanden.

Aufgrund moglicher Beeintrachtigungen der Funkmessstationen der Bundesnetzagentur durch die
Errichtung von Photovoltaikanlagen ist im Falle einer entsprechenden Planung Riicksprache mit der
Bundesnetzagentur flr Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen zu halten.
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9 Griinordnung

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Griinstrukturen werden, soweit moglich, in die stadte-
bauliche Konzeption integriert und entsprechend ihres Bestandes festgesetzt.

9.1 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 4 BauGB)

Fiir zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren,
dass der Charakter und Aufbau des Knicks erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Vorhandene Liicken
der zu erhaltenden Knicks sind durch standortheimische Arten zu schliefen. Alle 30 m ist ein Uber-
hdlter zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Knicks sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstérung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintréichtigung fiihren kénnen, verboten.

Innerhalb der 5m breiten Knickschutzstreifen ist die Errichtung baulicher Anlagen jedweder Art zu
unterlassen, ebenso unzuléissig sind Verdnderungen von Relief und Boden wie Abgrabungen, Auf-
schiittungen und Versiegelungen. Die Knickschutzstreifen sind durch eine jéhrliche Mahd (ab Ende
Juli) extensiv zu pflegen, das Mdhgut muss abgefahren werden. Entlang der privaten
Grundstlicksgrenzen muss eine feste Abgrenzung erfolgen, die auch bereits in der Bauphase zu
errichten ist. Knicks und Knickschutzstreifen sind in das éffentliche Eigentum zu (iberfiihren.

Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand des Gestaltungsgriins ist auf Dauer zu erhalten. Ausge-
fallene Arten sind gleichartig zu ersetzen, so dass ein geschlossener Gehédlzbereich erhalten bleibt.
Entlang der Wege ist ein bis zu 5 m breiter Bliih- und Staudensaum zuléssig.

Der Knick ,Frachtweg” ist durch Gehélzpflanzungen standortheimischer Arten sowie mind. 5
Obstbédumen als Hochstimme aufzuwerten.

Als siidliche Begrenzung der Mafnahmenfléche ist ein Knickwall mit einer Lénge von 570 m
anzulegen, in den die vorhandenen Gehdlze zu integrieren sind. Die Anlage des Walls sowie seine
Bepflanzung und Pflege muss gemdfs den Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz erfolgen. Zur
Erhaltung der siidlich angrenzenden Freifléichen ist auf Uberhdilter zu verzichten.

Fiir die sidliche MafSnahmenfliéche erfolgt entsprechend der Nutzung eine Dreiteilung. Alle Fldchen
sind als Ausgleichsflédche vorgesehen, daher steht die naturnahe Gestaltung und extensive Nutzung im
Vordergrund.

Fldche mit Erholungsfunktion im nordwestlichen Bereich der MafSnahmenfliéiche:
Anlage einer extensiven Wiese (2x jdhrliche Mahd) mit Bepflanzung durch Bédume und Stréucher

heimischer Arten, Anlage einer Obstwiese. .Neben diesen naturnahen Elementen ist die Anlage eines
bis zu 2 m breiten Weges in Wasser gebundener Wegebauweise sowie die Gestaltung von Spiel- und
Aufenthaltsbereichen in zwei Teilbereichen zuldssig. Hier sind nur Kleinspielgerdte, Sitzmébel sowie
Naturspielelemente zuldissig, Fundamente sind nur punktuell zuldssig.
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Fldche mit Regenriickhaltefunktion im zentralen Bereich der MafSnahmenf{léche:

Anlage eines Regenriickhaltebeckens mit Unterhaltungsweg. Der Unterhaltungsweg darf
ausschlieflich als Schotterrasen bzw. Wasser gebunden hergerichtet werde. Fiir das
Regenriickhaltebecken ist eine naturnahe Gestaltung mit wechselnden Bdschungsneigungen,
teilweise bis 1:6 und einer Niedrigwasserrinne vorgesehen. Das Becken ist entsprechend der
natiirlichen Gelédndeneigung anzuordnen (Tiefpunkt) und mit verschiedenen Feuchtezonen anzulegen.
Versiegelungen miissen auf die Ein- und Auslaufbauwerke beschrinkt bleiben, eine teilweise
Einzdunung ist zuldssig. Das Becken ist als Anlage der Wasserwirtschaft zu konzipieren, die
Funktionsféhigkeit ist sténdig zu gewdhrleisten.

Sukzessionsfldche im siidwestlichen Bereich der MafSnahmenf{léche:

Anlage einer Sukzessions- und Pflanzfliche ohne weitre Nutzungs- und Pflegevorgaben. Um
Stérungen auf der Fldche zu vermeiden, ist eine Einzdunung vorgesehen.

Die bestehenden Knickstrukturen fassen die kiinftigen Wohnbauflachen ein und separieren sie von
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Um eine Beeintrachtigung der bestehenden Knick-
strukturen zu vermeiden, werden ihnen 5 m breite Knickschutzstreifen vorgelagert.

Die im westlichen und slidlichen Teil des Plangebietes festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,Kompensation” wird hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungen und Entwicklungsziele differenziert festgesetzt.

Auf die weiterflihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

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

Im StrafSenraum sind Pflanzinseln mit Bdumen anzulegen. Fiir die Bepflanzung sind Laubbaumarten in
der Qualitét Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm zu verwenden und
dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzscheibe von mind. 15 m? unversiegelt zu lassen und zu be-
griinen. Alternativ ist bei kleineren Baumscheiben auch die Verwendung von Baumsubstrat unterhalb
der Stellplatzanlagen sowie die Uberleitung von Regenwasser aus den Stellflichen méglich und er-
forderlich.

Die in der Planzeichnung zur Anpflanzung festgesetzten 25 Bdume sind verbindlich anzupflanzen.

Je 400 m? Grundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Die zentrale éffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist als innerértliche Park-
anlage mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzung erfolgt
bevorzugt mit heimischen Laubgehélzen. Versiegelungen sind nur kleinfldchig im Bereich von Sitz-
bdnken o.d. zuldssig. Alle Wegeverbindungen sind in wassergebundener Wegebauweise herzustellen.

Im éffentlichen Raum sind mind. 27 Bdume als Hochstamm in der Qualitéit SU 14-16 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte kénnen frei gewdéhlt werden, sind jedoch bevorzugt
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auf den Griin- und MafSnahmenfléchen anzuordnen. Es sind bevorzugt heimische Laubbaumarten zu
verwenden, auf den MafSnahmenfldchen sind ausschliefSlich heimische Arten vorzusehen.

Die festgesetzten Anpflanzungs- und ErhaltungsmaRnahmen fihren zu einer Durchgrinung des
StraRenraums sowie der privaten und 6ffentlichen Bereiche.

Die zentrale offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” erhoht die Aufenthalts-
qualitat innerhalb des Plangebietes und stellt langfristig einen fuRlaufigen Anschluss an die weiteren
langfristigen Entwicklungsflachen der Gemeinde Biichen dar.

Auf die weiterfihrenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird ergdanzend verwiesen.

9.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Blichen wird eine Priifung der
besonderen Artenschutzbelange gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Biiro BBS Biro Greuner-
P6nicke durchgefihrt.

Das vollstandige Gutachten liegt den Unterlagen des Bebauungsplanes als Anlage bei. Auf die weiter-
fihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Auszug Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zusammenfassung Fauna

Der Geltungsbereich ist als Ackerfldche fiir Offenlandvégel von Bedeutung, Feldlerche und Schafstelze
haben je ein Brutpaar. Diese kommen auch benachbart im Osten auf einem Getreideacker vor.
Nahrungsgdste sind auf den Ackerfliichen neben Greifvégeln umfangreich Mehl- und Rauch-
schwalben.

In den Knicks an den Feldwegen kommen die typischen (iberwiegend ungefdhrdeten Gehélzvégel vor,
die Goldammer steht auf der Vorwarnliste. Hier ist auch mit Flugrouten verschiedener Fledermaus-
arten zu rechnen und es kommt die Haselmaus in den Knicks vor. Waldeidechse und Erdkréte kénnen
Sommer- und Winterlebensrédume haben.

In der Umgebung mit Acker/Griinland und Knicks ist eine vergleichbare Fauna zu finden, zudem
kommt das Rebhuhn mit einem Brutpaar an Saumstrukturen vor.

Die Knicks werden aufgrund der Lebensraumfunktion fiir die Haselmaus als wertvoll fiir den Arten-
schutz bewertet. Die Ackerfliche ist von mittlerer Wertigkeit, da hier Feldlerche und Schafstelze
vorkommen, jedoch nicht in grofSer Dichte.

()

Im Folgenden werden die artenschutzrechtlich erforderlichen Mafisnahmen, die zur Vermeidung des
Eintretens von Verbotstatbesténden erforderlich werden, dargestellt.

Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Bei artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen handelt es sich um MafSnahmen zur Ver-
meidung oder Reduzierung von Beeintréichtigungen.
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Vermeidungsmafinahme 1 Gehélzvégel:

Das Baufeld wird aufSerhalb der Brutzeit geréumt. Die Brutzeit reicht von Anfang Mdrz bis Ende
September.

Vermeidungsmafinahme 2 Offenlandvdgel:

Das Baufeld wird auflerhalb der Brutzeit gerdumt. Die Brutzeit reicht von Anfang Mdrz bis Mitte
August.

VermeidungsmafSnahme 3 Haselmaus:

Zur Vermeidung des Tétens oder Verletzens von Haselmdusen ist das Féllen der Gehélze im Bereich
der Knicks zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und damit auferhalb der Wurf- und
Jungenaufzuchtzeit durchzufiihren. Die Stubben sind zundchst im Boden zu belassen, um den Hasel-
mdusen eine ungestérte Winterruhe in diesen Bereichen zu erméglichen.

Das Roden der Stubben und Bodenarbeiten in diesen Bereichen sind dann ab Mai zuldssig, wenn die
Tiere ihre Uberwinterungsverstecke verlassen haben und aufgrund des Fehlens geeigneter
Gehdlzstrukturen in umliegende Bereiche wie z. B. die verbleibenden Gehélze ausgewichen sind. Es ist
dann darauf zu achten, dass sich keine Brutvégel in diesen Bereichen angesiedelt haben. Es ist daher
bei den Fillarbeiten auch niedrigerer Aufwuchs und Ruderalflur zu entfernen und niedrig zu halten.

VermeidungsmafSnahme 4 Haselmaus:

Herstellung einer Vernetzung der oberen Knickenden i.S. eines Tores so, dass Tiere (lber den
,Torbogen” in Holzbauweise zwischen den Knickenden eine Verbindung erhalten.

Artenschutzrechtliche Empfehlung Fledermduse:

Zur Minderung von Verlusten an Insekten bei spéterer Beleuchtung von Strafsen im Geltungsbereich
selbst wird eine insektenfreundliche Beleuchtung mit LED (kein weifSes Licht) und keine Beleuchtung
von Griinstrukturen aufSerhalb von Wegen und Strafsen empfohlen.

CEF-Mafinahmen

CEF-Mafsnahmen (vorgezogene AusgleichsmafSnahmen zum Erhalt der ékologischen Funktion der
Lebensstdtte der értlichen Population) werden fiir die Haselmaus erforderlich.

CEF-MaBnahme 1 Offenlandvégel:

Es ist eine Fldche von 1,5 bis 3 ha Offenlandfléche, idealerweise magere, sandige extensive Griinland-
nutzung, erforderlich. Je nach Eignung der Fldche ist die GréfSse anzupassen.

Der Ausgleich wird auf einer als Okokonto vorgesehenen Wertgriinladfiiche in der Gemeinde
Schulendorf, Gemarkung Barteldorf, Flur 4, Flurstiick 5/1 geregelt. Die Gréf3e der Ausgleichsfliche
,Feldlerche” betrdgt 2 ha.

Folgende Zielsetzung ist fiir die Ausgleichsfléiche definiert:

Die externen Ausgleichsmafinahmen finden auf einer Fldche in der Gemeinde Schulendorf statt. Hier
befindet sich derzeit ein Okokonto auf der Fléche der Gemarkung Bartelsdorf, Flur 4, Flurstiick 5/1 in
der Anerkennung. Dort ist die Entwicklung von magerem Wertgriinland vorgesehen.
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Diese Fldche ist sowohl geeignet den Ausgleich fiir Offenlandarten der Végel (Feldlerche) als auch die
Eingriffe in den Boden (in Kombination mit Arten und Lebensgemeinschaften allgemeiner Bedeutung)
auszugleichen. Die Fléche kann daher multifunktional genutzt werden, so dass kein Ausgleichsdefizit
verbleibt.

Es ist eine Fldche von 27.641 m? als Ausgleichsfliche (Okopunkte) erforderlich.

CEF-Mafinahme 2 Haselmaus:

Wiederherstellung von Gehélzstrukturen auf einem Knick im Siiden derzeit mit nur wenigen Ein-
zelbdumen.

Zusammenfassung

Die Gemeinde Biichen plant mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 die Erschliefung
neuen Baulandes im Siidwesten der Gemeinde. Dazu soll eine vorhandene Ackerfliche in Bauland
(Wohnbebauung) umgewandelt werden.

Innerhalb der Flidche sind an artenschutzrechtlich relevanten Arten Brutvégel, Fledermduse und die
Haselmaus nachgewiesen. Ein Vorkommen der Zauneidechse ist auszuschliefsen. Fiir Offenlandarten
der Végel ist ein externer Ausgleich erforderlich. Fiir Brutvégel, Fledermdéuse und Haselmaus werden
zudem Vorgaben bzgl. von VermeidungsmafSnahmen und der zeitlichen Umsetzung der Eingriffe in
Gehdlzbesténde und Acker erforderlich.

Durch die Umsetzung der genannten Mafsnahmen kann ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG
vermieden werden, wenn der Feldlerchenausgleich die 6rtliche Population stiitzt. Die artenschutz-
rechtlich erforderlichen MafSnahmen sind im B-Plan festzusetzen.

9.4 Nachrichtliche Ubernahmen

9.4.1 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.

9.4.2 Anbaubeschrinkungszone
AulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt

dirfen Genehmigungen fir bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m bei LandesstraBRen und
bis zu 30 m bei Kreisstrallen, jeweils gemessen vom duBeren Rand der befestigten fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, von der Baugenehmigungsbehorde oder der Behorde, die nach
anderen Vorschriften fir eine Genehmigung zustidndig 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.
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9.4.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope
Knickstrukturen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemaR § 21 LNatScG i.V.m. § 30 BNatSchG geschitzte
Knicks, die das Plangebiet einfassen.

Die bestehenden Knickstrukturen am Rande des Plangebietes werden in die Planung des Bebauungs-
planes Nr. 58 integriert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Knicks konnen gemalR den Durchfiihrungsbestimmungen zum
Knickschutz v. 11.06.2013 (Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Rdume des Landes Schleswig-Holstein 2013, Kapitel 4) u.a. durch einen ausreichenden Abstand zu
der geplanten Bebauung (= Baugrenze) vermieden werden.

Lindenallee entlang der Potrauer StralRe (aulRerhalb des Plangebietes)

Die Lindenallee zwischen P6trau und Franzhagen im Zuge der L 205 ist ein Kulturdenkmal.

Die geplanten Wohnbauflachen weisen einen ausreichenden Abstand zu der in der Planzeichnung
Teil A dargestellten Lindenallee auf, um eine Beeintrachtigung durch die geplanten Gebaude zu
vermeiden.

10 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

10.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Blichen erfolgt eine schalltechnische Unter-
suchung zur Ermittlung der zu erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens
und moglicher Konflikte.

Durch das Biro LairmConsult wurde eine entsprechende Schalltechnische Untersuchung erstellt. Das
vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszug Schalltechnische Untersuchung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 will die Gemeinde Biichen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir neue Wohnbebauung sowie eine Kita schaffen. Die Ausweisung ist als
allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfsfliche (Kita) vorgesehen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich siidlich der Pétrauer Strafie und westlich des Schlickwegs. Das
Plangebiet ist von landwirtschaftlich genutzten Fldchen umgeben. Nordéstlich des Plangebietes be-
findet sich Wohnbebauung.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Einwirkungen des Straf8enverkehrsldrms auf
das Plangebiet und die Auswirkungen des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs untersucht.
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Gemdfs den Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 22 Abs. la BImSchG) sind die
Gerduschemissionen von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und dhnlichen Einrichtungen
nicht als schddliche Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG zu betrachten. Bei der Beurteilung
der Gerduscheinwirkungen diirfen Immissionsgrenz- und —richtwerte nicht herangezogen werden.
Eine Beurteilung der Kita innerhalb des Plangeltungsbereichs ist somit nicht erforderlich.

Fiir den Verkehrsldrm kann sich gemdfs DIN 18005, Teil 1 ,,Schallschutz im Stéddtebau” die Beurteilung
auf éffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrsldrmschutzverordnung®)
orientieren.

Als Untersuchungsfélle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten MafSnahmen
und der Prognose-Planfall beriicksichtigt. Beide Untersuchungsfille beziehen sich auf den Prognose-
Horizont 2035/40.

10.1.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsldrm berech-
net. Die Verkehrsbelastungen fiir die Pétrauer Strafse und den Kreisverkehr wurden der vorange-
gangenen schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplans Nr. 55 der Gemeinde Biichen ent-
nommen. Dabei werden die durch den B-Plan Nr. 55 der Gemeinde Biichen induzierten Zusatzverkehre
beriicksichtigt.

Die Zahlen wurden auf den Prognosehorizont 2035/2040 hochgerechnet.
Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht weiter beurteilungsrelevant, da die
Zunahmen des B-Plan induzierten Zusatzverkehrs unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von
1 dB(A) und deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) liegen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Orientierungswerte tags und nachts liberwiegend
eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete tags werden fast iberall einge-
halten. Der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete nachts wird fast (iberall eingehalten,
lediglich an der nérdlichen Ecke des Plangebietes ergeben sich im Nachbereich des Kreises Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes.

Die Aufwendungen fiir aktive LérmschutzmafSnahmen liegen aufgrund der (iberwiegenden Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte aufler Verhdltnis zum angestrebten Schutzzweck. Die Errichtung von
aktiven Ldrmschutzmafnahmen ist somit aus schalltechnischer Sicht nicht erforderlich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen kénnen aufgrund der
Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf die Irmabge-
wandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Gemdf3 DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
der Wohn- und Blironutzungen vor von auflen eindringenden Gerduschen. Die Dimensionierung des
passiven Schallschutzes erfolgt iiber die mafigeblichen Aufienldrmpegel gemdf3 DIN 4109 (Januar
2018). Die mafSgeblichen Aufsenlérmpegel sind in der Abbildung 3 fiir schutzbediirftige Réume und in
Abbildung 4 fiir Rdume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.
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Zum Schutz der Nachtruhe sind in dem in Abbildung 2 dargestellten Bereich fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Fiir mégliche ebenerdige Aufienwohnbereiche ergeben sich keine Einschridnkungen im Bereich der im
stddtebaulichen Konzept dargestellten Grundstiicke. Mégliche befestigte Auflenwohnbereiche, wie
Terrassen, Balkone und Loggien, sind in den Obergeschossen in dem in Abbildung 1 dargestellten
Bereich nur in geschlossener Gebdudeform bzw. auf der ldirmabgewandten Gebdudeseite zuldssig.
Offene Aufienwohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immis-
sionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Auflenwohnbereichs der
Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete tags um nicht mehr als 3 dB(A) iiberschritten wird.

10.1.2 Festsetzungen
a) Schutz vor von aufien eindringenden Gerduschen (Schallschutz gegen AufSenldrm)

Zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen werden die malRgeblichen AuRenlarmpegel gemal DIN
4109 (Januar 2018) entsprechend den nachfolgenden Abbildungen festgesetzt.

Die Abbildung 4 gilt ausschlieBlich fir Raume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden.

S=ceevvees|
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1> 500dB
1> 550dB
[J> 600dB

Abbildung 13: maRgeblicher AuBenlarmpegel fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Abbildung 4, LairmConsult GmbH
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Abbildung 14: maRgeblicher AuRenlarmpegel fiir schutzbedurftige Rdume,
Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Abbildung 3, LairmConsult GmbH

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung des Gebdudes in den nicht nur voriibergehend zum
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdumen sind die Anforderungen an das resultierende
Schalldéimm-Maf fiir das jeweilige AufSenbauteil (einschliefSlich aller Einbauten) gemdfs DIN 4109
(Januar 2018) zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die Aufsenbauteile der
Gebdude gewdhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.
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Abbildung 18: Bereich, in dem fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen erforderlich sind, Quelle:
schalltechnische Untersuchung, Abbildung 2, LairmConsult mbH
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Zum Schutz der Nachtruhe sind in dem in Abbildung 2 dargestellten Bereich fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforde-
rungen an das resultierende Schalldimmmaf$ gemdfs den ermittelten und ausgewiesenen mafgeb-
lichen AufSenlérmpegel nach DIN 4109 (Januar 2018) erfiillt werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatséichlichen Ldrmbelastung geringere Anforderungen an

den passiven Schallschutz resultieren.

b) Schutz von Aufenwohnbereichen

Abbildung 16: Bereich, in dem AuBenwohnbereiche in den
Obergeschossen nur in geschlossener Gebdudeform zuldssig
sind, Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Abbildung 1,
LairmConsult GmbH

AuBenwohnbereiche -
nur in geschlossener \
Gebaudeform zuldssig

Befestigte Auflenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind in dem in Abbildung 1
dargestellten Bereich nur in geschlossener Gebdudeform bzw. auf der Iirmabgewandten Gebdude-
seite zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des
jeweiligen Auflenwohnbereichs der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete tags um nicht

mehr als 3 dB(A) (iberschritten wird.

Durch die verbindliche Aufnahme der Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes gewahrt.

10.2 Landwirtschaftliche Emissionen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Sudlich Potrauer StraRe” grenzt westlich sowie

sudlich an aktiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Zudem ist 6stlich des Plangebietes (P6trauer
StraBe Nr. 21) ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Tierhaltung gelegen. Die aus einer ordnungs-
gemalen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Emissionen (Ldrm, Staub und Gerliiche)
kénnen in der Ernte- und Bestellzeit zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.
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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 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber einen Anschluss an den bestehenden Kreisverkehrs-
platz entlang der Potrauer Stralle sowie im weiteren Verlauf Gber die PlanstraBen.

Im Bereich des Schlickweges wird die Durchfahrbarkeit in siidliche Richtung durch ein bauliches
Hindernis (Poller) auf die Nutzung von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und den unmotorisierten
Individualverkehr begrenzt.

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

Die Verkehrsflichen unterliegen hinsichtlich ihrer Ausgestaltung einer Hierarchie und werden
entsprechend ihrer Funktion festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich”

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereiche ohne separaten
Gehweg. Durch die gleichberechtigte Nutzung des StraBenraumes aller Verkehrsteilnehmer wird die
gegenseitige Ricksichtnahme erhoht. In Abhangigkeit der kiinftigen Grundstiickszufahrten erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsplanung die Berlicksichtigung von strallenbegleitenden o6ffentlichen
Parkplatzen sowie Baumscheiben im StraRenraum.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache”

Die Hauptverbindungen innerhalb des Plangebietes werden als StraBenverkehrsflache mit separatem
Gehweg festgesetzt. Insbesondere im Bereich der Mehrfamilienhduser und des Zufahrtsbereiches
zum Plangebiet erfolgt somit eine klare Gliederung zwischen motorisierten und nicht-motorisierten
Individualverkehr.

Die StraBenfihrung im stidostlichen Teil des Plangebietes stellt die Vorbereitung fiir die weitere
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen dar. Zum Schutz der bestehenden Redderstrukturen des
Schlickweges ist auch bei kiinftigen Entwicklungsflichen eine Nutzung des Redders durch den
motorisierten Verkehr nicht beabsichtigt. Aus diesem Grund wird der planungsrechtliche Anschluss
an den Schlickweg am siidlichen Geltungsbereichsrand im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58
baulich nicht umgesetzt. Erst im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung erfolgt hier der
erforderliche Knickdurchbruch, um die Verkehrsflache zu erweitern.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, FuRgingerbereich”

Die separaten FuRwege entlang der StraRenverkehrsflache werden zur Verdeutlichung der geplanten
ErschlieBungsplanung des Vorhabengebietes separat festgesetzt.
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, FuRweg”

Die offentliche Grinflache ,Parkanlage” im zentralen Bereich des Plangebietes ist ein wichtiger
Bestandteil zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Plangebietes, insbesondere fiir die
verdichtete Wohnform im Norden der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2). Durch die
Festsetzung von FuBwegen wird eine dauerhafte Zuganglichkeit zu der entsprechenden Flache
sichergestellt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg”

Der innerhalb des nordlichen Geltungsbereiches bestehende Wirtschaftsweg wird entsprechend
seines Bestandes in die Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 58 der Gemeinde Bichen aufge-
nommen.

Offentlicher Personennahverkehr

Ostlich des Kreisverkehrsplatzes an der Pétrauer StraRe besteht eine Haltestelle des HVV, welche das
Plangebiet an das Netz des OPNV anbindet.

12 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 gemall den Anforde-
rungen ausgebaut.

Wasserversorgung

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

Loschwasserversorgung

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

Laut Erlass des Innenministeriums vom 22.08.2017 ist fiir das Gebiet eine Loschwassermenge von
mindestens 48 cbm/h fir eine Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten. Als Arbeitshilfe zur
Bereitstellung und Bemessung des Loschwasserbedarfs dienen die Arbeitsblatter W 405, W 331 und
W 400.

Fir weiche Bedachungen sowie nicht mindestens feuerhemmende Aulenwande ist eine
Loschwassermenge von 96 mcbm/h fir eine Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Energieversorgung

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

Fernmeldeversorgung

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

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

Es ist geplant das im zukiinftigen ErschlieRungsgebiet anfallende Oberflachenwasser 6ffentlicher und
privater Grundstilicksflachen Gber die StraRenabldufe und Hausanschlussleitungen zu fassen und in
der geplanten Regenwasserkanalisation gesammelt innerhalb der offentlichen Strallen- und
Wegeflachen im Freigefdlle einer neu herzustellenden Regenriickhaltung im stidlichen Teil des B-
Plangebietes zuzufiihren.

Teilweise wird das anfallende Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken direkt versickert
und wird nicht von der 6ffentlichen Kanalisation aufgenommen (vgl. Ziff. 7.7).

Eine Versickerung des Niederschlagswassers in den Baumgruben bietet die Maoglichkeit einer
zusatzlichen Bewdsserung der Baume und wird durch Liicken bei der Bordsteinverlegung und durch
versickerungsfahiges Pflaster realisiert. Eine gezielte Entwasserung tber die Baumgruben durch eine,
gesondert zu den Baugruben ausgerichtete Langs- und Querneigung der StralSe, ist nicht geplant. Die
anfallende Wassermenge ist als marginal zu bewerten und wird in der Entwasserungsplanung nicht
bericksichtigt.

Die Einleitung des zuriickgehaltenen Niederschlagswassers soll gedrosselt in das Gewdsser Nr. 1.26,
die Blasebuschbek, erfolgen. Grundsatzlich ist, im Rahmen eines Termins mit der unteren
Wasserbehorde, dem Gewasser- und Landschaftsverband, der Gemeinde Bilichen, dem
Vorhabentrager und dem beauftragten Ingenieurbiro GSP, vereinbart worden, dass das Einleiten des
anfallenden Oberflachenwassers aus dem B-Plan Nr. 58 in das Gewadsser 1.26 moglich ist.

Zurzeit verlauft die verrohrte Blasebuschbek (Station 2+685 bis 1+542) Uiber das B-Plangebiet zum
unterhalb liegenden Waldgebiet, wo die Blasebuschbek in ein offenes Gewasser libergeht. Diese
Rohrleitung ist eine Rohrleitung ohne Gewdssereigenschaften. Sie ist in einem sehr schlechten
Zustand und dies tragt laut Gewadsser- und Landschaftsverband unter anderem maRgeblich zur
Versandung der Blasebuschbek bei.

Zum Schutz des Gewadssers wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung von
Oberflaichenwasser nur erteilt, wenn weitere MalRnahmen bzgl. der Rohrleitung ohne
Gewassereigenschaften getroffen werden. Seitens des Gewdsser- und Landschaftsverbands wurden
eine Entrohrung und Renaturierung der verrohrten Blasebuschbek vorgeschlagen.

In einem weiteren Termin mit den bereits genannten Beteiligten wurde sich auf eine Variante mit
einer teilweisen Entrohrung geeinigt. Die Trasse der Rohrleitung wird in ihrer Lage verandert und auf
der angrenzenden Flache sudlich des B-Plans sowie einer weiteren Flache im Bereich des
Waldgebietes, unmittelbar vor der Einleitungsstelle, als offener Graben hergestellt. Verbunden
werden die offenen Graben mit einer Rohrleitung, die innerhalb des Schlickweges verlauft. Die
vorhandene Rohrleitung wird teilweise aufgehoben / erneuert und teilweise in das geplante
Regenrickhaltebecken, bzw. in den geplanten Graben eingebunden.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicher-
gestellt. Sie erfolgt Gber die ,PlanstraBen” sowie im weiteren Verlauf tiber die Potrauer StralRe. Die
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an das Plangebiet anschliefenden StraRenverkehrsflaichen weisen ausreichende Breiten fiir ein 3-
achsiges Miillfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

Im Bereich riickwartiger Grundstiicksflachen erfolgt die Festsetzung von Miillsammelplatzen, um
eine Entsorgung zu ermdoglichen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes erfolgt im Kreuzungsbereich der StraRen Schlickweg/ Frachtweg
die Festsetzung einer Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB um die
Errichtung eines Wertstoffsammelplatzes planungsrechtlich vorzusehen. Durch die Lage im
Nahbereich der Potrauer Strafle sind die Wertstoffcontainer auch von den umliegenden
Wohngebieten gut zu erreichen ohne die kiinftigen Wohnnutzungen des geplanten Quartiers zu
beeintrachtigen. Die festgesetzte Flache umfasst eine ausreichende GréRe, um eine Aufstellflache fir
die Wertstoffsammelbehalter sowie ein Miillfahrzeug vorsehen zu kénnen, sodass ein ungehinderter
Verkehrsfluss von der Pétrauer Stralle wahrend der Entsorgungszeitraume gewdhrleistet ist. Die
PlanstraBen des Plangebietes weisen im weiteren Verlauf ausreichende Breiten auf, um ein Befahren
des Millfahrzeuges und somit ein Wenden innerhalb des Plangebietes zu ermoglichen.

Die konkrete Ausgestaltung der Flache flr Ver- und Entsorgungsanlagen ,Wertstoffsammelplatz”
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den zustdndigen
Entsorgungstragern.

13 Altlasten, Archdologie, Kampfmittel, Storfallbetriebe

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.

Archédologie

Auf der Uberplanten Flache und deren Umfeld befinden sich zahlreiche Objekte der Archdologischen
Landesaufnahme. Bei der tberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
von denen bekannt ist oder den Umstdnden 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 unabhdngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind,
gesetzlich geschiitzt.

Der vorliegenden Planung wird seitens des Archdologischen Landesamtes zugestimmt. Da jedoch
zureichende Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal
eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG archaologische Untersuchungen erforderlich.
Zwischen dem Vorhabentrager und dem Arché&ologischen Landesamt wurde ein 6ffentlich-rechtlicher
Vertrag zur Durchflihrung der erforderlichen Untersuchungen, welche im Sommer 2019 durchgefiihrt
wurden, geschlossen.
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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 wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks 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.

Archédologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel
Mit Schreiben vom 19.03.2019 wurde seitens des Kampfmittelraumdienstes 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 Kampfmittelrdumdienst nicht bekannt.
Bei der angefragten Flache handelt es sich folglich um keine Kampfmittelverdachtsflache.

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

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

Storfallbetriebe
Besonders Storfall relevante Betriebe gemall Storfallverordnung (12. BImSchV gemal Seveso Il RL)
sind nicht vorhanden.
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Teil 1l: Umweltbericht
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