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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

2. Arbeitssitzung

1. Vorstellung des Ergebnisberichtes des Kreises Herzogtum Lauenburg zu den Empfehlungen fur
die wohnbauliche Entwicklung bezogen auf Blichen

2. Entwicklungsempfehlungen und Umsetzungsmoglichkeiten fiir die Gemeinde Blichen aus dem
Ergebnisbericht

3. Vorstellung der Ergebnisse aus der Arbeitsgruppensitzung vom 22.06.2020 mit Anpassungen
aus dem Ergebnisbericht

4. Entwicklungsperspektiven fiir die Kooperationsvereinbarung mit Miissen und Klein Pampau

hier: Gegeniiberstellung von Bedarf und Entwicklungsperspektiven in drei Zeitstufen fiir
das Unterzentrum Biichen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

ALLGEMEIN
Kreis Herzogtum Lauenburg 2030 — Empfehlungen flir die wohnbauliche Entwicklung

Grundsatzlich verstarkt Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung!!!

—> guantitativ und qualitativ bedarfsgerechte Wohnraumversorgung ermoglichen

- kommunale Eigeninteressen und die kommunale Planungshoheit zu wahren

- ,ldealbild” einer interkommunal abgestimmten (und vertraglich gesicherten) Siedlungsentwicklung, um die
Bedarfe aufeinander abzustimmen und Konkurrenzen zwischen den Gemeinden zu vermeiden

Szenario 3b der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg
»Zuzug in Vorzugsraume mit verstarktem Zuzug im gesamten Kreisgebiet”

— 2014 bis 2020 erwarteter Zuzug, der mit 4.200 Personen liber der Landesprognose liegt.
— Ab 2021 wird sich die Dynamik abschwachen.
— 2030 wird die Bevolkerungszahl kreisweit ca. 4,4 % Uber der Zahl des Ausgangsjahres 2014 liegen.

—> Gleichzeitig wird von einem Anstieg der Haushalte um ca. 8% ausgegangen, getragen insbesondere von einer
Zunahme von 1- und 2-Personenhaushalten.

— Die beiden Unterzentren Schwarzenbek und Blichen profitieren von ihrer guten Schienen- und Autobahnanbindung
nach Hamburg und werden ebenfalls um bis zu 12% bzw. 11 % wachsen.
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Empfehlungen

* Ausrichtung der wohnbaulichen Entwicklung am qualitativen Bedarf
« Starkung der Innenentwicklung und der Bestandentwicklung
 Experimentierklausel der Landesplanung

 FOrderung von interkommunalen Kooperationen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

BUCHEN Lupenbetrachtung

Wohnraumangebot
- Einfamilienhausgebiete um insbesondere einen Zuzug von Familien in die Gemeinde zu ermdglichen.
—> in den meisten Kommunen keine wachsende Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt.

- Wohnungsbedarf von Familien kann von Bestandsimmobilien gedeckt werden

- Generationswechsel hat einen maf3geblichen Einfluss auf die Entwicklung des Siedlungsbestandes
und sollte bei der wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinden bertcksichtigt werden!

- Voraussetzung: alternative Wohnungsangebote fiir derzeitige Bewohner/innen
- u.a. kleinere, barrierearme Wohnungen in der Nahe von Versorgungseinrichtungen, ggf. mit
Unterstlitzungsangeboten fur Seniorinnen und Senioren)
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Tabelle 1: Idealtypischer Verlauf der Lebens- und Quartiersphasen*

Phase Neubau Empty Nest Alterung Umbruch
Zeitraum 0 Jahre 15 Jahre 30 Jahre 40 bis 45
nach Neubau
Verdnderun Apsoluter Absoluter An- jt?:glg;e: ﬁggj Absoluter

o Elterngenera- | Rickgang Ju- o 9 Riickgang 65
der Bevolke- . : stieg mittelal- | absoluter ) .

tion ca. 35 gendlicher, ) +: Anstieg
rungsstruk- Jahre alt _ ter Erwachse- | Rickgang Be- Kinder. iunae
tur - r?latw;r[ An- ner volkerung un- Ewacﬁjspen?a
stieg Alterer ter 65

Veranderung
der Gesamt- | steigend fallend stagnierend stagnierend steigend

bevélkerung

* Ein- und Zweifamilienhauser der 1970er Jahre stehen vor einem Umbruch, wahrend dieser
in Wohngebieten der 50er und 60er Jahre zum Teil schon vollzogen ist.Diese Wohngebiete
weisen ein hohes Durchschnittsalter der Bewohnerinnen und Bewohner auf.
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Wohnraumangebot schaffen

* Ortskerne und Stadte mit kiirzeren Wegen zu Versorgungsmaglichkeiten

» Verzicht auf Auto mdglich

- Lebensmittel, tagliche Dienstleistungen, medizinische Angebote und oOffentliche Mobilitatsangebote.

Annahme: Generationswechsel ab einem Alter von 80 Jahren erfolgt

- Handlungsbedarf in Wohngebieten mit hohem Anteil 74+/Bestand 50er bis 70er

Von den 2.042 Gebaudeadressen in Blichen
(ohne Seniorenheim) gibt es an 442
Adressen mind. eine Person tber 74 Jahre,
an 299 Adressen sind alle Bewohnerinnen
oder Bewohner uber 74.

Weiterhin sind von den 2.042 Adressen die
Bewohnerinnen und Bewohner an 122
Adressen (5,9%) im Schnitt Gber 79 Jahre
alt. Davon sind 71 Einpersonenhaushalte,
47 Zweipersonen-haushalte und 4 Drei- und
Mehrpersonenhaushalte.

ESI Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4,

23 843 Bad Oldesloe | Tel.:

Wohnbauliche Entwicklungim
Kreis Herzogtum Lauenburg

Zusammenhange zwischen
Siedlungsstruktur und
demografischem Wandel

Legende

Einordnung der Gemeinden
Daten nicht vorhanden
[ Geringer Anteil der
{i ber-80-Jahrigen und geringer
Anteil der EZFH 1949-1978
[ Geringer Anteil der
U ber-80-Jahrigen und hoher
Anteil der EZFH 1949-1978
[ Hoher Anteil der
i ber-80-Jahrigen und geringer
Anteil der EZFH 1949-1978
Il Hoher Anteil der (iber-80-J3hrigen
und hoher Anteil der EZFH
1949-1978

Die Vergleichswerte bildet jeweils der Median
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Wohnbauliche Entwicklung im
Kreis Herzogtum Lauenburg
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Lupenbetrachtung H] [ oA = L#/L--—i W ET" —\Q\:‘% |
Anteil iiber 74-Jahriger ,Goldene Lf/t; e
Hochzeitssiedlungen® j—— ).
® Gebiudereferenzen \ | 5 = el 7 :——:,\\él (, L ‘ /
{Prozentualer) Anteil Uber 74-)ahirger IJ:&\‘ PN 3
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Der Altersdurchschnitt der Gemeinde liegt bei 45,5 Jahren
und damit Uber den Kreis- und Landeswerten.

ESI Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 0 45 31 / 67 07 — 0 | Fax : - 79 BBS Buro Greuner'Por“Cke



1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

& Geb3udersferenzen

JE.—I~|—

{Prozentualer) Anteil liber 64-JGhirger

U,

?

gesy

r__I weniger als 5%

o,

B 5%-10%
B 10% - 20%
B 20% - 30%
Bl mehe als 30%

inkl, Durschnittsalter

A=

—eue’

Y

D L ke | N

~—__jBup

nsP

Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.

.04s31/6707 -0 Fax : - 79 BBS Biiro Greuner-Ponicke



1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Die Baubldécke 8 und 20 weisen
jeweils eine offene, jedoch éaltere
Baustruktur mit grol3en
Grundstuicken auf. Diese
Strukturen spiegeln sich auch in
der Bevolkerungsstruktur wider,
ins-besondere in Block 20. An
etwa der Halfte der Adressen
wohnt mindesten eine Person, die
uber 74 Jahre ist, wobei davon
zwei Adressen Haushalte mit 5
oder mehr Personen sind. Eine
solch hohe Konzentration an
Alteren wird in den kommenden
Jahren zu einem starken Wandel
in den Wohnvierteln fuhren.

ESI Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.:

Wohnbauliche Entwicklung im
Kreis Herzogtum Lauenburg

"keag upenbetrachtung

Einwohnerzahl nach Block
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Die Baubl6cke 23, 24 und 30
stellen weitere Nachbarschaften
dar, die tendenziell vor einem
Generationswechsel stehen. In
Block 23 sind die meisten
Adressen, an denen uber 74-
Jahrige gemeldet sind, 1-
Personenhaushalte. In
Baublock 24 gibt es mehrere
Mehrfamilienhauser, in denen
bis zu 50 % der Bewohnerinnen
und Bewohner Uber 74 sind.
Allgemein sind die Haus-halte in
diesem Baublock grofRer (tiber 3
Personen), jedoch st das
Durchschnittsalter an die-sen
Adressen hier auch meist Uber
60 Jahre.
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Wohnbauliche Entwicklung im
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Im Ortsteil Pétrau

(Baublock 11) ist zwar keine
starkere Haufung von Haushalten
mit uber 74-Jahrigen Zu
identifizieren, jedoch befinden sich
hier einige Landwirtschaftsbetriebe
mit grofReren Grundsticken, die

zuklnftig ein
Umnutzungspotenzial bilden
konnten.
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Effiziente Bestandsentwicklung
Aktive Bewerbung von Bestandsimmobilien

- Vorhandende Férdermal3nahmen flr eine (energetische) Sanierung alterer Wohngebaude (z.B. KW und IB.SH)

- Forderung ,Jung kauft Alt", Unterstutzung junger Menschen bei der Nachnutzung von alteren
Bestandsgebauden (Zuschlsse Baugutachten und Erwerb der Immobilie)

- Kostenlose Bau- und Sanierungsberatung

- Leerstandsmanagement, Innenentwicklungspotenziale

- Ubersicht Férderprogramme

- Fordermittelnetzwerk mit umliegenden Kommunen bzw. dem Amt/Kreis ,Best-Practice-Beispiele”
—> Aktivierung bislang nicht zuganglicher Flachen - Erben ansprechen

Senioren ansprechen

- Wohnen im Alter beraten

- Aktive Unterstitzung beim Verkauf oder der Vermietung

- Bedarfsgerechte Angebote fir altere Einwohner/Innen!!!
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

2. Arbeitssitzung

3. Vorstellung der Ergebnisse aus der Arbeitsgruppensitzung vom 22.06.2020
mit Anpassungen aus dem Ergebnisbericht

HINWEIS: Die Themenkarten werden separat verschickt und umfassen bereits
die besprochenen Anpassungen bzw. kleinere Korrekturen!
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

3 e
Naturrdume und Schutzgebiete 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
Waldflachen E—
Nr. | GroRe m? umgewandelt B e
1 3780 Wohnbauflache el
2 3410 Waldfzche T —
3 6710 Mischgebieisflachen vergly) TS . E E
4 22 790 Wald/SO-Bahngelinde e/ / . i I ; - e =R
5 19.810 Aktiv-Wald ' : " ' - e ——
6 213630 | Waldfache o m—
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1 14.060 Waldfiache
12 2.850 Waldfiache
13 | 198.160 | Waldfiache
14 3210 Wohnbaufliche
15 8.910 Wohnbauflache
Im Zuge von gemeindlichen Bauleitplanungen ist unter
Berlcksichtigung des Klimaschutzes sowie des Erasses
zur Mengenbewirtschafiung des Regenwassers (A-RW1)
die Verwendung von Griinddchern sowie wasserdurch-
lassigen Stellplatzoberfiachen grundsatzlich zu prifen.
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Soziale Infrastruktur 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
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Soziale Infrastruktur

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen
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Denkmalschutz

Gesamtanlagen des Denkmalsschuizes

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale)

Archdologische Kulturdenkmale

Grinelemente, fir die der Denkmalschutz
in Aussicht genommen ist

B

Bestand Versorgungsstruktur

Einzelhandel / Klein-Gewerbe

Einzelhandel in Planung

Definierte Entwicklungsbereiche / -Ziele

Bestandserhalt des Kleingewerbes weitere Entwicklung

vermeiden

Orisbildpragende Bereiche mit Nr.

Bahndreieck

Burgerplaiz

ruhende Gebiete gem. Larmaktionsplan 2018

Reitwege
Reitweqg verboten

zentraler Bereich hesondere Konzentration / Verdichiung
(Radius 500 und 1000 m, Ausgangspunkt ZOB)
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Verkehrliche Infrastruktur
und Mobilitat

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Verkehrliche Infrastruktur
und Mobilitat

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Gewerbliche 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
Entwicklungspotenziale

Legende "Gewerbliche Entwicklungspotenziale

m
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B
3
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Gewerbegebiete L BT
gewerbliche Bestandssicherung | R —

abgestimmie Gewerbepotenziale (OEK 2016)

gewerbliche Baufilachen gem. FNP

il nems
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|
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gemischte Bauflachen gem. FNP
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Einzelhandel /Klein-Gewerbe und Wohnen

EEEEE

Elbe-Liibeck-Kanal

Geruchsemission gem. GIRL-Grenze >10 %
Jahresstunden (schematische Darstellung)
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s

A |
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Landwirtschaftliche Betriebe aktiv

Gemeindegrenze

1. Fortschreibung des
Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Gewerbliche 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
Entwicklungspotenziale

Definierte Entwicklungsbereiche der Gemeinde Biichen - - - Y U |

Einzelhandel in Planung

Ooomopome
]
!

Abgrenzung des gemeintlichen Einzelhandelskonzeptes

|

potenzielle Gewerbeflachen mit Prioritat

Gewerbliche Entwicklungspotenzial im Bestand

potenzielle Gewerbefidchen Gemeinde
Missen

Gewerbliche Entwicklungspotenziale
Nr. | GréBem? |  derzeitige Darstellung
172.490 |  Landwirtschaftiiche Flache
Landwirtschaftiiche Flache
127210 |  Landwirtschafliiche Flache

27210 Landwirtschaftliche Flache
Gewerbepotenzial (OEK 2016)

o w|m|=
~
o
@
&

b 8.900 Mischbauflache (FNP 1992)
c 6.720 Mischbauflache (FNP 1992)
d 7.970 Mischbauflache (FNP 1992)
e 24385 Mischbauflache (FNP 1992)
f 18.865 Industriegebiet (FNP 1992)

1. Fortschreibung des
Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

‘Wohnbauliche
Siedlungsentwicklung

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen

Legende "Wohnbauliche Entwicklungspotenziale"

Auswertung Bestandsituation

Geruchsemission gem. GIRL-Grenze >10 %
Jahresstunden (schematische Darstellung)
Gemeindegrenze

Kurzfristige Babauungsmdoglichkeiten
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Wohngebiete in Planung /Bebauungsplan in Aufstellung
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(verbindliche Bauleitplanung erforderlich)
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

‘Wohnbauliche
Siedlungsentwicklung

Definierte Entwicklungsbereiche der Gemeinde

]
[ ]

@<=

potenzielle wohnbauliche Verdichtungsbereiche
mit Nummer

potenzielle wohnbauliche Nachverdichtungsbereiche
bzw. Umnutzung im Bestand

potenzielle wohnbauliche Nachverdichtungsbereiche
bzw. Umnutzung im Bestand

langfristige Siedlungsentwicklung mit Nr.

) zentraler Bereich besondere Konzentration / Verdichtung
(Radius 500 und 1000 m, Ausgangspunkt ZOE)

verdichtete Wohnbauliche Entwicklung

Berlcksichtigung einer barrierefreien
Wohnbaulichen Entwicklung

Berucksichtigung einer barrierefreien
Wohnbaulichen Entwicklung

verdichtete Wohnbauliche Entwicklung

verdichtete Wohnbauliche Entwicklung
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

2. Arbeitssitzung

4. Entwicklungsperspektiven fiir die Kooperationsvereinbarung mit Missen und
Klein Pampau

hier: Gegenuiberstellung von Bedarf und Entwicklungsperspektiven in drei
Zeitstufen fiir das Unterzentrum Biichen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Forderung von interkommunalen Kooperationen (vgl. Kap. 9)

—> Initilerung bzw. Fortfihrung und Intensivierung interkommunaler Kooperationen in TeilrAumen des Kreises
Herzogtum Lauenburg zur Abstimmung der wohnbaulichen Entwicklung.

- eigenverantwortliche Steuerung der Siedlungsentwicklung innerhalb der Kooperationsraume sollte im
Vordergrund stehen

- Konkurrenzen zwischen den Gemeinden und dadurch entstehende Uberangebote vermeiden

- bedarfsgerechte und qualitativ hochwertige Flachenentwicklung

Verbindliche Regelungen der Kooperationen

- Entwicklungskonzepte verbindlich, d.h. vertraglich sichern

- Transparenz Uber die Entwicklungsabsichten der beteiligten Kommunen herstellen,

—> zeitlich gestaffelte Bedarfe definieren,

- Aussagen zur qualitativen und quantitativen wohnbaulichen Entwicklung

—> Evaluierungszeittpunkte festsetzen, um Bedarfe, die wohnbauliche Entwicklung und qualitative
Entwicklungsziele regelmalig einer kritischen Bewertung zu unterziehen.

Die Kooperationsvereinbarung und die in diesem Zusammenhang definierten Bedarfe sollten an die Stelle
der Regelungen zur wohnbaulichen Entwicklung nach LEP treten.

Ebenso ware es madglich, das Themenspektrum der Kooperationen zu erweitern

- ,gewerblichen Entwicklung®, ,Daseinsvorsorge®, ,verkehrliche Entwicklung /Mobilitat” oder ,Einzelhandel”.

ESI Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 0 45 31 / 67 07 — 0 | Fax : - 79 BBS Buro Greuner'Por“Cke



1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Anhang 3.1: Wohnungsneubaubedarf in den Amtern
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ENERGIE

Wohnbauliche Entwickiung im
Kreis Herzogtum Lauenburg

Wohnungsneubaubedarf inden Kommunen:
Ersatzbedart, Mobilnasreserve
und demografischer Zusatzbedarf

{in Wohneinheiten)

0bis 250
250 bis 500
500 bis 1000
>1000

BE0L

Kartendarstellung: OpenStreetMap

Daten: Betragungen der Kommunenim

Kreis Herzogtum Lauenburg |2018); Kleinréumige
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

im Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030 (2017)

MaRstab: 1:250.000 Stand: 01.02 2018

Auftraggeber  Kreis Herzogtum Lavenburg
Fachdienst Reglenalentwickling
& Verkehranfrastruktur
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Prozessimanagement GmbH
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Anhang 3.2: Entwicklungsabsichten in den Amtern
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MaBstab: 1:250.00 Stand: 01.02.2018

Auvftraggeber: Kreis Herzogtum Lavenburg

Fachdienst Regionalentwicklung
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Tabelle 9: Kennzahlen der wohnbaulichen Entwicklung im Kooperationsraum Bichen-Umland

Einwohner*in-  wohnungs- Geplanter Differenz Ent- Potenziale im
nen 31.12.2017 peubaubedarf Wohnraum  wicklungsab- Innenbereich
2018-2030 2018-2030 sicht - Bedarf (Anzahl WE)

Biichen (Ge-
meinde)

Klein Pampau

Miissen

Schulendorf

ESI Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 0 45 31 / 67 07 — 0 | Fax : - 79 BBS Buro Greuner'Por“Cke



1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Wohnbauliche Entwicklung

ZEITRAUM GEPLANT NEUBAUBEDARF | DIFFERENZ
Planungsrechtlich Wohneinheiten
vorgesehene der
Wohneinheiten Innenentwicklung
EFH MFH EFH MFH
2015 -2020 98 247
2021 - 2025 B-Plan Nr. 58 125 171
2026 - 2030 2. Abschnitt 83 114
27. Anderung
FNP
76 26
838 102 309 + 532
(Endbericht 841)

nsP
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Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Gewerbeentwicklung Biichen-Miissen

Gewerbliche Entwicklung

Flache 1 14 ha
Flache 2 7,6 ha
Flache 3 11 ha

hweisen

Flache 4 3 ha
Flache 5a — 5d 15 ha

Ver:bund Steinau
schiitzten Biotopen
WinArt-Nac| &

Biotop
mit ge

|und

Flache 6a — 6¢ 6 ha

Schwerpunktbereich Biotopverbund
und FFH-Gebiet Nussauer Heide
mit WinArt-Nachweisen
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes
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1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Vielen Dank fir lhre
Aufmerksamkeit

Fragen? ...Gerne!

Biichen, 25.08.2020
M.A. Ramona Wolf
Dipl.-Ing. Kristina Himann
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