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Teil I: Begriindung

1 Allgemeines

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

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen stellt die Flache des Plangebietes
als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die Flachen des Plangebietes stellen die kinftigen groR-
raumigen Entwicklungsflachen der Gemeinde dar. Gemal § 5 BauGB ist eine Darstellung von Wohn-
bauflachen, einer Flache fiir den Gemeinbedarf sowie eines sonstigen Sondergebietes , Einzelhandel
und Wohnen“ sowie einer Bestandsdarstellung als gemischte Bauflache vorgesehen.

Fir den westlichen Teilbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes hat der Bau-, Wege-
und Umweltausschuss der Gemeinde Bichen in seiner Sitzung am 19.11.2018 den Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 58 beschlossen.

Am 24.09.2019 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen der Aufstellungsbe-
schluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 zur Umsetzung des Sonstigen Sonder-
gebietes ,Einzelhandel und Wohnen” gefasst.

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen wurde geméaR § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 58 der Gemeinde Blichen aufgestellt. Aufgrund der
unterschiedlichen Detaillierungsgrade der Bauleitplanung erfolgt im Weiteren eine zeitliche
Trennung der Verfahren der vorbereitenden sowie verbindlichen Bauleitplanung.

Auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen (2016) wurden die 6stlich an
den Bebauungsplan Nr. 58 angrenzenden Flachen als weitere langfristige wohnbauliche Entwick-
lungsflachen definiert. Der Geltungsbereich der 27. Anderung umfasst neben dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ebenso die wohnbaulichen Potenzialflichen 2 bis 4 des Ortsentwicklungs-
konzeptes der Gemeinde Biichen. Die Gemeinde Biichen folgt mit der 27. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes dem Entwicklungsgebot gemaR § 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 wurde die Offentlichkeit frithzeitig Giber die Inhalte der
Planung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vor-
gestellten Vorhaben duf3ern.

w
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir die 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde im Rahmen einer Auslegung in der Zeit vom 23.04.2019 bis 10.05.2019
durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafld § 4 Abs. 1
BauGB fiir die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde in der Zeit vom 23.04.2019 bis
24.05.2019 durchgefiihrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 dient der Sondierung (sog. Scoping), in welchem Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &ullern. Die eingegangenen
planungsrelevanten Stellungnahmen und Hinweise wurden gepriift und gegebenenfalls im weiteren
Planungsprozess berticksichtigt.

Am 24.09.2019 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen der Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 30.10.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.10.2019 bzw. 05.11.2019 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die
Behorden und Trager offentlicher Belange hatten gemalRR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 11.11.2019 bis 13.12.2019
abzugeben.

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 Il).

2 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

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

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

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

I
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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 fiir
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 ldndlichen
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 ihrer raumordnerischen Funktion als Unterzentrum nach. Die Entwicklung von
Wohnbauflachen kommt dem Bedarf nach Wohnraum nach. Die Ausweisung einer Flache fir den
Gemeinbedarf zur Errichtung einer Kindertagesstitte kommt den entsprechend gesteigerten
Anforderungen der sozialen Infrastruktur durch die zusatzlichen Wohneinheiten nach. Die
Darstellung der Sonderbauflache ,Einzelhandel und Wohnen” starkt auf Grundlage des gemeind-
lichen Einzelhandelskonzeptes den ermittelten Bedarf der Nahversorgung im Ortsteil Potrau.

Zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu
sichern und zu stdrken. Das Zentralértliche System soll sicherstellen, dass fiir alle Menschen im
Land in zumutbarer Entfernung (berértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind
(2.2, 3Z/G, LEP 2010).

Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen sollen die erwartete Bevélkerungsentwicklung
und die wirtschaftliche Tragfdhigkeit beriicksichtigen. Bei Bedarf sollen Kooperationen mit
anderen Zentralen Orten oder Gemeinden des eigenen oder anderer Verflechtungsbereiche

[0,
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angestrebt werden. Neue Versorgungseinrichtungen im Nahbereich sollen mdglichst nicht zu
Lasten bereits bestehender Einrichtungen eines zentralen Ortes gehen. Versorgungseinrichtungen
sollen méglichst rdumlich konzentriert im Siedlungskern der Zentralen Orte und Stadtrandkerne
bereitgestellt werden. (2.2, 5G, LEP 2010).

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

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AufSenentwicklung. 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 Fldchenpotenziale
ausschépfen kénnen (2.5.2, 6Z, LEP).

Durch die geplante gemeindliche Entwicklung im Rahmen von groRraumigen Wohnbauflachen, der
Erweiterung der Kinderbetreuung sowie der Nahversorgung zu Gunsten der zusatzlichen Wohn-
einheiten und des Bestandes kommt die Gemeinde Bichen dem ermittelten Bedarf im
Gemeindegebiet nach.

Trotz der groRriumigen Darstellung von Wohnbaufldchen im Rahmen der 27. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes strebt die Gemeinde Blichen eine wohnbauliche Nachverdichtung im bestehenden
Siedlungsgebiet der Gemeinde an. Ebenso kontinuierlich setzt sich die Gemeinde Biichen mit der
moglichen Entwicklung von Misch- und Gewerbegebietsflachen auseinander, um auch diesem Bedarf
entsprechend der raumordnerischen Funktion als Unterzentrum zu entsprechen.

Die fortlaufende Uberpriifung moglicher Entwicklungsflichen im Innenbereich sowie eine
entsprechende Umsetzung durch die Aufstellung von Bebauungsplanen 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 zeitgemalie
Anforderungen anzupassen.

Im Rahmen der geplanten Entwicklung der Sonderbauflache ,Einzelhandel und Wohnen“ wird auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch entsprechende Vertraglichkeitsuntersuchungen und
geeignete Festsetzungen sichergestellt, dass der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Blichen
sowie der umliegenden Gemeinden nicht beeintrachtigt wird.

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
Gliterverkehr bewdltigen und einen méglichst hohen Anteil der starken Pendlerverkehre zur
Verkehrsentlastung insbesondere dicht besiedelter Gebiete (ibernehmen kann. Neben der

~
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vollsténdigen Modernisierung des eingesetzten Fahrzeugmaterials zéhlen hierzu auch Erhalt und
Ausbau des Personenverkehrsangebots, aber auch die schienengebundene ErschliefSung von
Hafen-, Industrie- und Gewerbegebieten (3.4.2, 1 G, LEP).

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

[..]

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

Die Entwicklung der Mobilitdatsdrehscheibe Biichen hat in den vergangenen Jahren zu einer Starkung
der Gemeinde als Wohn- und Pendlerstandort gefihrt. 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
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 Plétzen in Kindertageseinrichtungen und an Tagespflegestellen zur
Verfiigung stehen. Die Angebote sollen mit der Kreisplanung abgestimmt werden. Freiwerdende
Kapazitdten 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 Iéndlichen 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 flhrt zu einer gesteigerten Nachfrage von Pldtzen zur Kinderbetreuung. Mit der Darstellung
einer Flache fir den Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen” schafft
die Gemeinde Biichen die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen, um das Angebot
der Kindertagesstatten im Gemeindegebiet fir 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
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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 Bilichen mit einer moglichen
Lage langfristiger wohnbaulicher Potenzialflichen auseinandergesetzt. Um das Naturschutzgebiet
Stecknitz-Delvenau-Niederung (gemaR LEP 2019 Biotopverbundachse auf Landesebene), das
Steinautal sowie die Umgebung des FFH-Gebietes Nissauer Heide vor Beeintrachtigungen zu
schitzen, wird eine Siedlungsentwicklung in den entsprechenden Bereichen seitens der Gemeinde
Blichen nicht verfolgt.

Die im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes tiberplanten Flichen am siidwestlichen
Siedlungsrand der Gemeinde Biichen werden bislang landwirtschaftlich genutzt und weisen
ausreichende Entfernungen zu den im Gemeindegebiet bestehenden schiitzenswerten Gebieten auf.
Eine Berlicksichtigung der innerhalb des Plangebietes bestehenden Flora und Fauna sowie der gemald
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope erfolgt im Rahmen der Aufstellung der Flachen-
nutzungsplananderung sowie auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

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

Mit der Fortschreibung sollen die Grundsadtze und Ziele der Raumordnung an die Entwicklung an-
gepasst werden. Der neue LEP soll den veranderten Rahmenbedingungen, Herausforderungen und
Chancen fiir eine nachhaltige Raumentwicklung Rechnung tragen. Er soll den LEP 2010 ersetzen. Der
LEP legt die anzustrebende raumliche Entwicklung flr 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.

(o]

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe


http://www.bolapla-sh.de/
http://www.bolapla-sh.de/

Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

e Unterzentrum im landlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse — Landes-
ebene

e westlich eines Naturparks (nachrichtliche
Ubernahme)

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

sowie Kreuzungsbereich zweier Bahn-

strecken
unmittelbare Nahe zu einer Landesentwick-

lungsachse (A 24)

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

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

Nachfolgende neue und gednderte Inhalte der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes sind fir
die Darstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen von Belang.

e Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist aufgrund des erh6hten Wohnungsneubaubedarfs
aktualisiert worden (neuer Geltungszeitraum, neuer Stichtag beim Wohnungsbestand).
Auflerdem wurden Ausnahmen definiert, um ihn flexibler zu gestalten.

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

e [Es gibt einen neuen Teil A mit iibergeordneten und strategischen Ansditzen fiir eine
zukunftsorientierte Landesentwicklung.

e Das bestehende Zielsystem zur rédumlichen Steuerung des grofSflcichigen Einzelhandels wurde
flexibilisiert und an die geltende Rechtsprechung angepasst.

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 Bevdlkerungsent-
wicklung mit den unterschiedlichen Wohnungsanspriichen zu berticksichtigen.

Die Gemeinde Biichen hat in den vergangenen Jahren sowie auch gegenwartig durch die Aufstellung
von Bebauungspldanen wohnbauliche Nachverdichtungen im Innenbereich des Siedlungsraumes ge-
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Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

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 Ostlich angrenzende Bereich als langfristiges wohnbauliches
Entwicklungspotenzial ermittelt.

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

Die Gemeinde Biichen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 den Vorgaben des
Landesentwicklungsplanes Entwurf 2018, indem sie durch das geplante Vorhaben dem groRen Bedarf
nach Wohnraum nachkommt.

2.3 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die
rdumliche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht.

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

e Unterzentrum

e Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau

e Entwicklungs- und Entlastungsort

e Biichen ist das baulich zusammenhingende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

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

e Biichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

e Zwischen Biichen und Bilichen-Dorf verlauft ein
Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur
und Landschaft (Gebiet mit besonderer
Bedeutung 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 Biichen

e Kreuzungspunkt zweier Landesstrafien
(L200/ L205)

e Biichen-Bahnhof grenzt im Norden an ein

Abbildung 3 Ausschnitt RP I, Quelle: www.schleswig-holstein.de
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Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

Sondergebiet Bund (besteht zwischenzeitlich
nicht mehr, jetzt FFH-Gebiet)

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

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

Der Entwurf der Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplanes Ill berlicksichtigt die zunachst 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 Biichen folgt mit der Aufstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes 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 fiir den Verdichtungsraum Hamburg wahrnimmt.

2.4 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan
Der derzeit wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Biichen stellt die Fliche der 27. Anderung
als Flache fir die Landwirtschaft gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB dar.

Abbildung 4: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Gemeinde Blchen, Quelle: Gemeinde Biichen
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Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

Um das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 58 sowie die weitere Siedlungsentwicklung der
Gemeinde Biichen siidlich der Pétrauer StraRe umsetzen zu kénnen, ist eine Anderung des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Gemeinde Biichen folgt mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

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 Potenzialflachen slidlich der Ortslage Pétrau gefiihrt hat.

Die Aussagen des Ortsentwicklungskonzeptes zu dem erforderlichen Rahmen der wohnbaulichen
Entwicklung in der Gemeinde Biichen werden zur Verdeutlichung in die Unterlagen der 27. Anderung
des Flachennutzungsplanes (ibernommen.

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 Biichen or allem der Bedarf a einere

glinstigeren Wohnungen steigt in

Haushalte Personen je Haushalt i .

il TR : . T 1 1% der Gemeinde Blchen fortlaufend.

BOOD | =t N s 26

sa00 | Tt : ] 125  Aufgrund der  landesweiten

4800 f-i---t-d--r- i AHARET A1 2+ Verkleinerung  der  Haushalte

b 1 & 1 ‘SRR |

200 o W WA B R e 1 23 (Singualisierung) ist eine stetige

3600 S g E =22 . . .
Weiterentwicklung dieses

3000 1 421

2400 | el Prozesses  bei  ausreichender

1800 i ' Il .o Verfligbarkeit von Wohnungen zu

Mprivate Haushalte Eprivate Haushalte

1200 Amt Biichen Gemeinde Biichen ! | erkennen Bei mangelnder
A1 ==Einwohner je Haushalt==Einwohner je Haushalt N i :
600 1| Amt Biichen Gemeinde Biichen il | 1,7 Verfﬁgbarkeit von Wohnungen

o WL HL W ey e 1 L LD |

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

wird der Zuzug von Haushalten

Abbildung 5 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.

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
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Errichtung weder energieeffizient noch barrierearm waren. (...) In der Gemeinde Biichen wdre bei
etwa 910 Haushalten mit Senioren von 210 Haushalten mit Mobilitéitseinschriinkungen auszugehen,
wobei unter Anwendung des Bundesdurchschnitts bisher aber nur gut 60 Haushalte mit Senioren (iber
eine barrierearme Wohnung verfiigen. Das ,Hineinwachsen” der geburtenstarken Jahrgdnge der
1960-er Jahre in die Altersgruppe 65 Jahre und dlter wird sich liber die kommenden 20 Jahre
erstrecken, so dass unabhéngig vom AusmafS der Zuwanderung der aktuelle Bedarf die Untergrenze
fiir mindestens 30 Jahre markiert (Pestel Studie).

Die Gemeinde Bichen sieht sich dem Erfordernis gegeniiber, dieser starken Nachfrage nach
kostenglinstigem und barrierefreiem Wohnraum nachzukommen. In den vergangenen Jahren konnte
sozialer Wohnungsbau in der Gemeinde aufgrund fehlender Baugrundstiicke in geeigneter zentraler
Lage nur in geringem 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 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 veraulRert sind.

Die entsprechenden offenen Baurechte (im Ortskern) entlang des Liperiringes und der Hans-Heinrich-
Linstedt-StraBe konnten aufgrund der nicht bestehenden Bauwilligkeit der Eigentimer 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.

Einwohnerzahlen ,Hans-Heinrich-Linstedt-Strale”

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 alteren 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 Bilichen verlegen mdchten
(,Einpendler) sowie von berufstiatigen Pendlern mit geringerem Einkommen, die auf dem
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Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

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 Biichen der vergangenen Jahre verdeutlicht

die stagnierende Bevolkerungsentwicklung und die immense Bauwilligkeit bzw. das grofRe Interesse

an kleinteiligen Wohnungen, sofern ein entsprechendes Angebot auf dem Wohnungsmarkt der

Gemeinde Blichen zur Verfiigung stand.

Im Rahmen einer wohnbaulichen Nach-
verdichtung wurden westlich der StralRe
»Am Park” 3 Mehrfamilienhduser zur
Unterbringung von Fliichtlingen sowie im
weiteren zu Gunsten des O6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus, zum Teil in
barrierefreier Form errichtet.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Bebauungsplan Nr. 52 , Nordéstlich der
Stralle Am Bahndamm und nordwestlich
der StraBe an den Eichgraben“. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr
2016 ist eine unmittelbare Umsetzung
der zusatzlichen Wohneinheiten (35 WE)
erfolgt.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Im Bereich der Theodor-Kérner-StraRe
konnten in den vergangenen Jahren 5
Mehrfamilienhdauser zur Deckung der
Wohnraumnachfrage nach kleineren
Wohnungen errichtet werden. Die zu-
satzlichen Wohneinheiten (30 WE) sind
vollumfanglich vergeben.

(Quelle: Amt Biichen, 15.01.2020)

Einwohnerzahlen ,Am Park”

2016 0

2017 50
2018 52
2019 54

Einwohnerzahlen ,An den Eichgraben”

2015 90
2016 87
2017 97
2018 122
2019 198

Einwohnerzahlen ,Theodor-Kérner-StraRe

“«

2015 109
2016 116
2017 143
2018 155
2019 175

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Einwohnerzahlen ,Mihlenweg/Nussauer
Weg 6+8/Pdtrauer Stralle 1d +1e”

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Nordlich 2017 0
Potrauer Strale und oOstlich 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 fihrt allerdings zu keinem
kontinuierlich freien Wohnungsangebot in der Gemeinde Biichen.

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

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 55 ,GroRer Sandkamp, nordlich Pétrauer Stralle,
westlich Waldhallenweg und siidlich Fuchsweg” wurde das vollstandige Gebiet mit 96 Grundstiicken
innerhalb eines Jahres vermarktet und zwischenzeitlich zum Gberwiegenden Teil bebaut.

Einwohnerzahlen
L,Ameisenweg/GroRer Sandkamp/Hirschweg*

i

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.

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 Biichen lebende sowie urspriinglich aus
Blichen stammende Bauherren erworben wurden.
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Auch die Moglichkeit in Biichen wohnhaft zu bleiben oder wieder nach Bilichen zuriickkehren zu
konnen, 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 fir eine groRrdumige 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.

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. Kostengtinstiger 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
T starkes Defizit
] ausgeglichen
[ ] leichter Uperhang
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 6 Wohnungsmarktsituation, Quelle: Pestel Institut

Die Gemeinde Blichen 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 Blichen, da der Bedarf an
Wohnraum nicht gedeckt werden kann.
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Wohnungsbestand nach Baualtersklassen im Land Die Baualtersklassen der Gebdude in der
Schleswig-Holstein, dem Kreis Herzogtum Lauenburg sowie
der Gemeinden und dem Amt Biichen 2011 in v. H. Gemeinde Bichen macht deutlich, dass die

inv.H
50

Gemeinde Biichen zum derzeitigen Zeitpunkt

L i EAmt Bichen
e Ll il nicht in der Lage ist, den erforderlichen Bedarf
mSchieswig-Holslein

an Wohnungen zu decken.

30

5 In der Gemeinde Biichen war der Leerstand im

_ ] Jahr 2011 mit 2,3% etwa auf dem Niveau des
" Mm mmm Jahres 1987 (2,2%). Die fehlenden Bauland-
Y e AT T - T TRy T reserven bremsen die siedlungsstrukturelle Ent-

wicklung der Gemeinde und verhindern, dass
Abbildung 7 Wohnungsbestand/Baualtersklassen, Quelle Pestel
Institut

die Gemeinde Biichen ihrer landesplanerischen
Aufgabe als Entlastungsort der Hansestadt
Hamburg gerecht werden kann.

Fiir die Gemeinde Biichen ist von der Datenlage her von einer , gestorten” Haushaltsbildung auszu-
gehen. Im Gbrigen 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 kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltprognose
fir den Kreis Herzogtum Lauenburg bis zum Jahr 2030.

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

Uberdurchschnittliche Zuwéchse 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 Stédte und Amter zu
den von ihnen geplanten Wohnungsbauvorhaben (insb. Geesthacht) wie auch die Wanderungs-
prdferenzen und Bautétigkeit 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 Bauflidchenpotenziale zur Verfiigung stehen. (Ziff.
5.2, S. 31, Kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose, Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030)
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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 Ent-
wicklung der Gemeinde Biichen erfolgt.

Dieser verdeutlicht schon zu dem
damaligen Zeitpunkt das groRe 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

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Tatsachliche Entwicklung Flachenbedarf 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
grofRer ist als vorausgesehen.

Vergleich angenommenes Wachstum des Ortsentwicklungskonzeptes zur tatsachlichen
Einwohnerzahl (Tabelle 5)

Zu Grunde gelegte Einwohnerzahlen im | Tatsdchliche 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
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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
Gegenliberstellung der tatsachlichen und im Jahr 2016 angenommenen Wohneinheitenzahl deutlich.
Auch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 als erster Schritt der langfristigen
Siedlungsentwicklung des Ortsentwicklungskonzeptes (2016) wird durch den tberdurchschnittlichen
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 riickblickenden Betrachtung der langfristigen Einwohnerzahlen in der

Gemeinde Biichen deutlich.

Einwohnerzahlen

s o o
S P &
A &
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Abbildung 8: Einwohnerzahlen Gemeinde Bichen 1980-2018, Quelle: Amt Biichen + Statistikamt Nord
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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 flihrte insbesondere die zentralértliche Lage der Gemeinde Biichen in
Verbindung mit dem zu dieser Zeit bestehenden Baulandpotenzial zu einem {iberdurchschnittlichen
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 Biichen, um bestehende Flachenpotenziale im Gemeindegebiet bauliche umzusetzen.

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 siuidlich des Heideweges noch
ausreichende Flachen fiir 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 Bebauungsplane Nr. 20.1 sowie 20.3 verdulRert sind.

Durch die kontinuierlichen Bemiihungen der Gemeinde Bichen im Innenbereiche kleinteilige
wohnbauliche Potenziale zu aktivieren, sind die Einwohnerzahlen in den darauffolgenden Jahren
weiter angestiegen.

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 Gegeniiberstellung der erwarteten sowie tatsachlichen Einwohnerzahlen zeigt die
entsprechenden Auswirkung auf die wohnbauliche Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen.
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

21

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

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

Die besondere Lagegunst durch die Mobilitdtsdrehscheibe Bilichen 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), fiihren zu einer deutlichen
Lagegunst der Gemeinde Blichen in Bezug auf die Wohnortwahl von Pendlern.

'\ Bund tur fir Arbeit : et
& s[”'t‘ f:"se" urtr Arbet Gemeindedaten aus der Beschéftigungsstatistik
atis -
. zuriick zum Inhalt
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2019 mit Wohnort / Arbeitsort in der vg. Gemeinde
Sehl Gemeinde/Landkreis davon / darunter: Spalte 1 Wohnort Ein- Aus- Zahl
Nr . Regierungsbezirk Wohnort 550y Arbeitsort gleich . der
. N . " . ' !
Land WManner Frauen Deutsche Ausldnder u. 20J. 20-u25J ater Arbeitsort pendler Betrisbe
1 2 3 4 il El 1 1 1z 12

1053005 Basedow 2 118 83 195 [ 4 14 65 15 5 10 196 9
1053007 Basthorst 160 il 81 153 T 3 9 34 56 13 43 147 8
1053008 Behlendorf 149 72 71 = * = 14 24 16 4 12 145 [
1053009 Berkenthin 831 444 407 837 14 22 Kl 186 437 M7 320 734 57
1053010 Besenthal peet] 16 13 28 * * * * 3 * 25 3
1053011 Bliestorf 258 124 132 250 [ 4 23 52 245 73 173 183 14
1053012 Birnsen 1.869 966 503 1.730 138 47 115 389 T03 89 g14  1.780 ]
1053013 Borstorf 123 [:%] 60 * * 4 13 34 7 * * * 4
1053014 Breitenfelde 711 380 33 681 30 23 47 157 365 &4 281 827 57
1053015 Brothen 147 a1 [ 142 5 [ 9 27 * 5 * 142 *
1053016 Brunsmark 69 36 33 (=] 4 8 14 3 * * * 3
1053017 Brunstorf 330 184 146 318 12 8 19 51 "7 11 104 319 18
1053018 Buchholz Kl 38 41 * * * 3 25 18 10 8 (] 8
1053019 Buchhorst 53 21 32 50 3 * * 15 41 4 37 43 13
1053020 Bichen 2.387 1.303 1.084 2.236 150 58 228 522 2484 596 1.888 790 168
1053021 Dahmker 57 27 30 57 * 4 13 * 7 * 50 *
1053022 Dalidorf 129 75 54 * * 5 9 35 * * * * *
1053 n] dorf 1 267 G6d [511) 1200 57 i Y G £79 AR 585 1179 15

Abbildung 9: Gemeindedaten aus der Beschéftigtenstatistik, Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2020

Im direkten Vergleich wird die Bedeutung der Pendlerbeziehungen von und nach Blichen aufgrund
der guten Verkehrsanbindung deutlich. Von 2.484 Beschéftigten in der Gemeinde Bichen 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 Blichen 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 Beschaftigen 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 Grundstiicksvergabe im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55 ,GroRer 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 Grundsttick nicht gegeben.

Bemerkenswert ist darliber hinaus auch die Entwicklung innerhalb des Amtes Blichen, dessen leichtes
Wachstum an Haushalten insbesondere aus einer entsprechenden Zunahme in der Gemeinde Blichen
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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 h6chsten relativen Zuwdchse
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
stdrkerem Mafe innerhalb des Prognosezeitraums stattfinden wird. Ausgeprégt unterdurchschnitt-
liche Zuwdchse von +16% und weniger wurden dagegen fiir Geesthacht, Mélln, Lauenburg und die
Gemeinde Biichen ermittelt. (Ziff. 6.2, S. 45, Kleinrdumige Bevdlkerungs- 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, Wohnraumqualitéten oder Fldchenverfiigbarkeiten bzw. Ein-
schridnkungen 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 erlduterten, 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 librigen Bereichen werden zwar zusétzliche Wohnraumbedarfe entstehen, diese haben jedoch
einen erkennbar geringeren Umfang.
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Neben dem demographisch bedingten zusdtzlichen Wohnraumbedarf in den Gemeinden mit
wachsenden Haushaltszahlen wird es in Gemeinden mit sinkenden Haushaltszahlen einen zusditz-
lichen Leerstand von etwas mehr als 300 Wohneinheiten geben.
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Abbildung 10: Demographisch bedingter zusitzlicher Wohnraumbedarf in den Amtern und Stadten,
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
jéhrlichen Bedarf von 0,1 % bei 1- und 2-Familienhéusern 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
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der kleinrdumigen Prognose im Gegensatz zur Abschédtzung von Staatskanzlei/Statistik Nord die
Maxima der Haushaltszahlen in den einzelnen Gemeinden beriicksichtigt, die z.T. zu unterschiedlichen
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 zusammenhéngend der
Gebdudetypen ableiten: Die zunehmende Zahl an kleinen sowie dlteren Haushalten wird sich vor
allem in einer Nachfragesteigerung bei kleineren Wohnungen, die sich wiederum (liberwiegend im
Geschosswohnungsbau befinden, niederschlagen. Die riickldufige Zahl der gré6f8eren 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 als
Entwicklungs- und Entlastungsort macht eine kontinuierliche Wohnraumausweisung und -umsetzung
erforderlich, um dem groBen 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 StralRenziigen (Seite 13 — 15) belegen die kontinuierlich bestehende Wohnraumnachfrage
sowohl nach kleineren Wohnungen als auch Baugrundstiicken fiir Einzel- und Doppelhauser.
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4 Standortwahl und Umfang der baulichen Entwicklung

4.1 Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen

Die Gemeinde Biichen hat fiir ihr Gemeindegebiet ein Ortsentwicklungskonzept erarbeitet, welches
eine Voruntersuchung fiir die kiinftige wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung der Gemeinde
darstellt. Das Ortsentwicklungskonzept wurde am 29.11.2016 durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Blichen beschlossen.

Das Ortsentwicklungskonzept trifft fir die Gemeinde Blichen folgende grundlegende Aussagen mit
Blick auf die weitere erforderliche Siedlungsentwicklung:

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

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

e sehr gut ausgebautes Verkehrsnetz
- Mobilitdtsdrehscheibe:
VerknUpfung Busliniennetz / Schienenverkehr und Kreuzung zweier LandesstraBen sowie grofRe
Ndhe zur Bundesautobahn 24
e stark entwickelte soziale Infrastruktur, weites Feld an medizinischer Versorgung (Arzte,
Apotheken, Vorwerker- Diakonie/Tagesklinik), vielfaltige schulische Ausbildungsmdglichkeiten
(1.-13. Klasse, DAZ- Zentrum)
e  Singualisierung und demographische Entwicklung im Wohnungsbau ->
Zuzug alterer Menschen aus dem dérflichen 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 libersteigt.

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

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes (iberschreitet die Abgrenzung der
angedachten langfristigen wohnbaulichen Potenzialfliche 2 (Stand: Ortsentwicklungskonzept
Gemeinde Biichen 2016).

Die schematische AufRenabgrenzung der Potenzialfliche 2 umfasst eine FlachengroRe von ca. 10,5 ha.
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Die Darstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes umfasst im entsprechenden Bereich
eine FlachengroBe von ca. 19,0 ha, von denen ca. 6 ha auf die dargestellten Flachen fiir MaBnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entfallen.

Potentialfliche geméR Ortsentwicklungskonzept ~ 105.000 m*

Geltungsbereich B-Plan 58 ~190.100 m*
Wohnbaufichen ~101.800 m? |
Gemeinbedarfsflachen ~ 3.380 m*
Verkehrsflachen ~ 17.800m? |
Granflachen ~ 8.150m*
Flachen fur Natur +Landschaft ~ 58.670 m? ~ 66.820m* =
Fléachen 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
Biichen.

Abbildung 12: Gegeniberstellung der Potenzialfliche aus dem

Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen und den Flichen
des Bebauungsplanes Nr. 58,

Quelle; GSP Ingenieurgesellschaft, Jan. 2020

Aufgrund des nun erhoéhten Bedarfes an zusatzlichen Wohneinheiten sieht die Gemeinde Biichen
eine entgegen der im Ortsentwicklungsplan angegebenen Umsetzungszeitraume fir die
Potenzialflache 2 vor. Die Ausfiihrungen des Ortsentwicklungskonzeptes ziehen eine Umsetzung der
Potenzialfliche 2 ab dem Jahr 2023 in Betracht. Mit der gegenwartigen Aufstellung der 27. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 58 gem. 8 Abs. 3 BauGB
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Siedlungsentwicklung der
Gemeinde Blichen geschaffen, sodass mit einer Umsetzung der Potenzialflache 2 nicht erst ab 2023,
sondern bereits 2021 zu rechnen ist.

Die weitere Umsetzung der Potenzialflichen 3 und 4 ist im Rahmen verbindlichen Bauleitplanungen
entsprechend der Ausfiihrungen des Ortsentwicklungskonzeptes erst ab den Jahren 2028 und 2033
vorzusehen.

Eine Auseinandersetzung mit den im Zusammenhang der groRRraumigen Siedlungsentwicklung
bestehenden Anforderungen an die soziale Infrastruktur der Gemeinde hat sich diese bereits im
Vorwege auseinandergesetzt.

Neben den bestehenden Kindergarten und -tagesstatte in der Gemeinde Biichen sieht die 27.
Anderung des Flichennutzungsplanes die Darstellung einer Fliche fiir den Gemeinbedarf zur
Errichtung einer Kindertagesstatte nach um dem entsprechenden Bedarf durch die kiinftigen
Wohneinheiten nachzukommen.
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Der Ausschuss fur Jugend, Kultur, Sport und Soziales hat in seiner Sitzung am 20.01.2020 den
Sport(statten)entwicklungsplan fiir die Gemeinde Blichen 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 zukiinftig zu erwartenden Schilerzahlen erfolgt. Durch bauliche
MaRBnahmen im Bereich der Grund- und Gemeinschaftsschule kann eine Aufnahme der zusatzlichen
Schilerzahlen im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen gewahrleistet
und somit ein tragfahiger Schulstandort geschaffen werden.

Plangebiet , Stidlich Potrauer Stralle” — Potenzialfldche 2 bis 4

Die Flache des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr. 58 wird als Flache 2 im Ortsentwicklungskonzept
der Gemeinde Blichen dargestellt. Die v.g. Flache am slidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Blichen, sidlich der Potrauer Stralle, stellt in der weiteren baulichen Entwicklung der Gemeinde
Blichen die bestgeeignetste Flache fiir eine groRraumige wohnbauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes dar und wird im Parallelverfahren planungsrechtlich fiir eine entsprechende Umsetzung
vorbereitet.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen werden die
weiteren wohnbaulichen Potenzialflachen 3 und 4 auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung des
Flachennutzungsplanes ebenfalls fir eine entsprechende Entwicklung tberplant.
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Abbildung 13: Ausschnitt Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Bichen 2016, Quelle: Gemeinde Biichen

Der Innenbereich der Gemeinde Blichen weist keine groReren Freiflaichen auf, die fiir eine wohn-
bauliche Entwicklung in dem derzeit erforderlichen Rahmen zur Verfligung stehen.

Somit ist eine Erweiterung des bestehenden Siedlungskorpers fiir die Gemeinde Blichen die einzig
mogliche Vorgehensweise, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Hinsichtlich der Anbindung an die bestehende Infrastruktur der Gemeinde weisen die Potenzial-
flachen 2 bis 4 geringe Entfernungen zum zentralen Bereich von Biichen auf. Durch die relativ geringe
Entfernung zum Bahnhof der Gemeinde Biichen als Mobilitdtsdrehscheibe zur Gberregionalen
Infrastruktur wird das Plangebiet als Wohnstandort fiir Pendler gestarkt.
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Flache Nr.: 2
Lage: Pdtrauer Strafie

Abbildung 46 Queile: www bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erfordertich -
Umsetzung ab 2023

Darstellung im derzeit wirksamen Flichennutzungsplan: landwirtschaftliche Fiache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgriniand/Eingrunung des Ortsrandes/vermrohrtes FlieRgewasser

| Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

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

Zentraler Bereich:
O 500 m BRadius — Z0B  O1000 m Radius-ZoB M zulterhalb des zentralen Bereichs

Mogliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besonders Immissionsproblematik: I Larm W Geruch W Staub O Licht

Schutzstatus nach LMatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): O trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: [ trifft zu L1 nicht geprift

Verflgbarkeit: [ verfagbar Oderzeit nicht verflgbar M keine Angaben

Weiters Anmerkungen:
+ Eine Umsetzung ist frihestens fdr das Jahr 2023 geplant

Abbildung 14 Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen, Quelle GSP Ingenieurgesellschaft 2016
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Fldache Nr.: 3

Abbildung 47 Cuslie: www bing.de + Auszug Planzsichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2028

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschafiliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Intensivgriniand/Eingrinung des Ortsrandesiverrohries FlieRgewdsser

Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengréie: Realnutzung:
Ca.114ha Landwirtschafiliche Nutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius —Z0E  W1000 m Radius-ZOB O aulterhalb des zentralen Bereichs

Mogliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematic:. M Larm W Geruch W staub Ol Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): O trifft zu
Knicks entlang der Flurstiicksgrenzen: O trifft zu Clnicht geprift

Verflgbarkeit:  Owverfligbar O derzeit nicht verfigbar M keine Angaben

Weitere Anmerkungen:
» Eine Umsetzung ist frihestens fir das Jahr 2028 geplant
s Grinpuffer zur ndrdiich angrenzenden Bestandsbebauung

Abbildung 15: Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen, Quelle GSP Ingenieurgesellschaft 2016
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Flache Nr.: 4
Lage: Pitrauer Stral
AT

Abbildung 48 Quelle: www bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: langfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2033

| Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschafiliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwickiungsplan):
Intensivgriniand/Eingrinung des Ortsrandes/verrohrtes FlieRgewasser/
Naturwaldjungaufforstung (Fichten)

| Rechtskraftiger Bebauungsplan: nicht vorhanden

Flachengrofe: Realnutzung:
Ca 45ha Landwirtschaftliche Nutzung

Zentraler Bereich:
O 500 m Radius—Z0B  W1000 m Radius-ZOB O aufterhalb des zentralen Bereichs

Mégliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverboiszone
Besondere Immissionspreblematik: W Larm B Geruch B staub U Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, L3G, Biotop): O trifft zu
Knicks entlang der Flursticksgrenzen: [ trifft zu LUl nicht gepraft

Verflgbarkeit: [ verfugbar O derzeit nicht verflgbar MEkeine Angaten

VWeitere Anmerkungen:
* Eine Umsetzung ist frihestens fur das Jahr 2033 geplant
« Langfristige Entwicklung Richtung Osten nur bis zu dem bestehenden Hang vorge-
sehen

Abbildung 16: Auszug Ortsentwicklungskonzept Gemeinde Biichen, Quelle GSP Ingenieurgesellschaft 2016
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4.2 Alternativstandorte fiir die Darstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes

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
sidwestliche Richtung die einzige Moglichkeit weitere groRraumige Flachenpotenziale zu entwickeln.

Abbildung 17: 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 Biichen in &stliche
Richtung. Eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich ist seitens der Gemeinde Bilichen 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 stdwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde dar. Ein unmittelbarer Anschluss an die
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Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

bestehende Bebauung ist aufgrund des freizuhaltenden Bereiches des Steinautals nicht moglich und
wird seitens der Gemeinde Blichen 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 Beeintrdchtigung des FFH-Gebietes und der groRrdumig
bestehenden Waldflachen fiihren. Eine Siedlungsentwicklung in nordwestliche Richtung ist seitens
der Gemeinde Biichen aus diesem Grund stadtebaulich nicht beabsichtigt.

Die im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes ermittelten Potenzialflichen am siidwestlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde weisen ausreichende Schutzabstande zu allen naturraumlich hochwertigen
Schutzbereichen innerhalb des Gemeindegebietes auf. Durch die Lage stdlich der Pétrauer Stralle
und den in diesem Bereich errichteten Kreisverkehrsplatz konnen die Entwicklungsflachen der 27.
Anderung des Flichennutzungsplanes direkt an das regionale sowie (iberregionale Verkehrsnetz
angebunden werden. Die gewachsenen Strukturen der Gemeinde Blichen bleiben durch die Lage an
einem der Hauptverkehrsziige vor einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen bewahrt. Gleichzeitig
erfolgt ein Anschluss an die jingste 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 gréoReren Nutzerkreis zu Gute.

Die besondere ortliche Lage der Gemeinde
Blichen im Kreuzungsbereich der Bahnlinien
Libeck — Lineburg sowie Hamburg — Berlin
schrankt die Verkehrsverbindungen innerhalb
des Siedlungsgebietes ein. Die einzige
Querungsmoglichkeit der Bahntrasse im

zentralen Bereich der Gemeinde lber die StraRe

'
Supermarkt /
Nahversorgung

"#"‘,/“Btichen ,Zwischen den Briicken” ist aufgrund der

erforderlichen Fahrten u.a. zu den
Lebensmittelmdrkten  stark  belastet.  Die
geplante Errichtung eines zusatzlichen
Lebensmittelmarktes innerhalb des
Geltungsbereiches der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich Potrau fihrt
somit zu einer Entlastung des entsprechenden
Knotenpunktes. Fir die bestehenden
Wohneinheiten westlich der Bahnlinie als auch
fir den wachsenden Bevolkerungsanteil durch
die geplanten Wohnbauflaichen stellt das
Sonstigen Sondergebiet slidlich der Potrauer
StralRRe eine alternative Einkaufsmoglichkeit dar.

Abbildung 18: Vorhandene Nutzungen in der Gemeinde Biichen,
Quelle: Verkehrsuntersuchung zum Kreuzungsbereich L 200/ L 205,
Quelle: SBi Beratende Ingenieure
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Somit fluhrt die geplante Siedlungsentwicklung gleichzeitig zu einer Verbesserung der
Verkehrssituation im zentralen Bereich der Gemeinde Biichen zu Gunsten der Allgemeinheit.

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

Eine dezidierte Auseinandersetzung mit den &rtlichen Gegebenheiten sowie stidtebauliche Uber-
planung der weiteren Potenzialflichen erfolgt im Rahmen der entsprechenden Bauleitplanung auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung der Gemeinde Blichen.

5 Gebietsbeschreibung: GroéBe, Umfang baulicher MaBnahmen und Standort in der
Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am stidostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Libeck-Kanal zwischen den Bundesbahn-
strecken Hamburg-Berlin und LlUbeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Bichen. Innerhalb des
Gemeindegebietes leben auf einer Fliche 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-
pragten Ortsteile Blichen-Dorf, P6trau und Nissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nissau
zur Gemeinde.

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes liegt am siidwestlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde slidlich der Potrauer StraRe. Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Be-
grindung vorausgehenden Lageplan entnommen werden.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 38,3 ha, die sich wie folgt zusammensetzt:

Wohnbauflache ca. 28,0 ha
Sonderbauflache ca. 1,1 ha
Gemischte Bauflache ca. 0,3 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,3 ha
MaRnahmenflache ca. 8,6 ha

Das Plangebiet liegt

e sidostlich des Frachtweges
e westlich der StraRe Blasebusch
e sowie slidlich und slidwestlich der bestehenden Bebauung an der Pétrauer Stral3e

Das geplante Vorhaben Uberplant bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie hieran an-
schlieBende Wirtschaftswege entlang von Knick- und Redderstrukturen.
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Der Geltungsbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes schlieRt unmittelbar siidlich an
den bestehenden Siedlungskorper der Gemeinde Biichen im Ortsteil P6trau an.

6 Anlass der Planung

Die Gemeinde Blchen liegt verkehrsgiinstig an der A 24. Durch die gut ausgebaute Infrastruktur
besteht eine zeitnahe Anbindung nach Hamburg (ca. 30 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 dem Schienenverkehr (Bahnlinien:
Libeck — Liineburg sowie Hamburg Berlin) zwischen und dem nicht schienengebundenen OPNV
bietet eine optimale Anbindung an das regionale und liberregionale Verkehrsnetz und macht die
Gemeinde Blichen somit zusatzlich zu einem sehr interessanten Wohnort. Besonders fiir Pendler
(Ein- und Auspendler) besteht die Moglichkeit, deren Arbeitsplatz in den umliegenden Stadten sowie
in der Gemeinde Bilichen innerhalb von kiirzester Zeit zu erreichen. Die regelmaRigen Abfahrtszeiten
in die umliegenden Stadte binden die Gemeinde optimal an die Giberregionalen 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 aufgrund der guten Anbindung in
Anspruch genommen werden kann. Das breite Freizeitangebot vom modernisierten Wald-
schwimmbad tber die Vielzahl an verschiedenen Sportangeboten und Vereinen vervollstandigen das
bestehende Angebot in der Gemeinde Biichen.

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

Weiterfiihrende Erlauterungen zum Bedarf an Wohneinheiten in der Gemeinde Biichen sind dem
Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Biichen sowie der Ziff. 7 dieser Begriindung zu entnehmen,
auf das an dieser Stelle verwiesen wird. Die Gemeindevertretung hat die entsprechenden Unterlagen
am 29.11.2016 beschlossen.

7  27. Anderung des Flichennutzungsplanes

Um das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 58 sowie die weitere Siedlungsentwicklung der
Gemeinde Biichen umsetzen zu kdnnen, ist eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Biichen erforderlich.

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

Zur Klarstellung erfolgt die Aufnahme der Bestandsbebauung bis an die Darstellung des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Biichen heran.
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Wohnbauflache

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt den zentralen Bereich des Geltungsbereiches als
Wohnbauflache gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar, um so die weitere Sied-
lungsentwicklung der Gemeinde Biichen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abzusichern.

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Blichen hat in seiner Sitzung am 19.11.2018
den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Sidlich Potrauer StraBe” gefasst, um die
Flachen westlich des Schlickweges verbindlich fir die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde
Blichen durch Allgemeine Wohngebiete sowie einer Flache fiir den Gemeinbedarf ,Kindertages-
statte” zu entwickeln.

Flache fur den Gemeinbedarf

Innerhalb der Wohnbauflache erfolgt die Darstellung einer Gemeinbedarfsfliche gemall § 5 Abs. 2
Nr. 2a BauGB, um die soziale Infrastruktur der Gemeinde Biichen im Bereich der kiinftigen Wohnbau-
entwicklung zu erweitern.

Aufgrund der geplanten langfristigen Siedlungsentwicklung hat sich die Gemeinde mit dem sich aus
der geplanten wohnbaulichen Entwicklung ergebenden Bedarf an gemeindlicher Einrichtungen zur
Kinderbetreuung auseinandergesetzt. Durch die Darstellung einer Flache fir den Gemeinbedarf
kommt die Gemeinde Biichen den entsprechenden Anforderungen friihzeitig nach.

Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen”

Der zentrale Bereich mit Anschluss an den Kreisverkehrsplatz entlang der Potrauer StraBe (L 205)
wird gemaR 11 BauNVO als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel und Wohnen”
dargestellt. Die dargestellte Flache des Sondergebietes Einzelhandel und Wohnen schafft die
planungsrechtliche Voraussetzung zur Stdrkung der Einzelhandelsstrukturen im westlichen
Gemeindegebiet von Blichen und kommt zudem gleichzeitig dem Bedarf des Wohnungsbaus nach.

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat am 02.09.2019 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 , Pétrauer Tor” beschlossen.

Entsprechend des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Biichen (Stand: Beschlussfassung
18.06.2019, Seite 57) ist eine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente zur wohnortnahen
Versorgung ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung zuldssig, wenn folgende Kriterien (kumulativ)
erfiillt sind:

e Siedlungsstrukturell integrierter Standort in Wohn- oder Mischgebietslage (fufSldufige
Nahversorgungsfunktion),

e Méglichst mit OPNV-Anbindung,

e Vorhabenbezogenes  Gutachten weist die Vertrdglichkeit fiir die zentralen
Versorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscharakter nach,

e Und bislang keine ausreichende Nahversorgung in dem betreffenden Gebiet.
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Die Voraussetzungen fiir eine Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen nahversorgungs-
relevanter Sortimente wird durch die Lage der Sonderbauflache ,Einzelhandel und Wohnen“ als
Teilfliche der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen erfiillt.

Die Flache des kiinftigen Einzelhandelsstandortes schlieft an die Wohnnutzungen des Bebauungs-
planes Nr. 55 sowie der bestehenden Ortslage Potrau an. Weitere Wohnbauflachen werden
gegenwartig durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 58 , Frachtweg/ Schlickweg”
sowie langfristig tiber die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes geschaffen.

Unmittelbar nordlich der Sonderbauflache ,Einzelhandel und Wohnen“ befindet sich die HVV-
Haltestelle ,Potrauer StraRe” der Buslinie 8840, welche den kiinftigen Einzelhandelsstandort an das
Netz den OPNV anbindet.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung und
geeignete Festsetzungen eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
Blichen sicherzustellen.

Die Ortslage P6trau umfasst bislang keine nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen.

Zu den bislang nicht ausreichend nachversorgten Wohn- und Mischgebietslagen gehéren die Bereiche
Pétrau und Steinautal sowie Berliner Strafse/ BahnhofstrafSe/ Biichen-Dorf. Fiir diese Bereiche wdre

grundsdtzlich die Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers wiinschenswert (Einzelhandelskonzept
Gemeinde Blichen, Stand 18.06.2017, S. 25).

Durch die bestehende
Einzelhandelsunterversorgung westlich der
Bahnlinie erhoht sich die Belastung auf die
Knotenpunkte im zentralen Bereich. Die
Einzelhandelsmarkte an der Mdller Stralle
und Lauenburger Strale konnen nur Gber
diese aus dem westlichen Gemeindegebiet
erreicht werden

Die grolRe Mobilitdat und gute Erreichbarkeit,
die von der Gemeinde Blichen aufgrund der
Anbindung an den OPNV der Bahn gegeben
ist, stellt innerhalb der Gemeinde Bichen

gleichzeitig ein ortliches Hemmnis dar. Die

Abbildung  19: Ortliche Barrieren _in _der Gemeinde Biichen, durch die Gemeinde Bichen verlaufenden
Ortsentwicklungskonzept Biichen 2016 Bahntrassen unterteilen das Siedlungsgebiet

in drei Bereiche.

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

Die zweite Querungsmoglichkeit befindet sich unmittelbar im zentralen Bereich der Gemeinde. Der
entsprechende Knotenpunkt an der StraRe ,Zwischen den Briicken” ist aus diesem Grund durch ein
hohes Verkehrsaufkommen belastet.
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Die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen schafft durch die Darstellung
einer Sonderbauflache ,Einzelhandel und Wohnen“ die planungsrechtliche Voraussetzung um den
Bebauungsplan Nr. 64 zur Verbesserung der Nachversorgungssituation in Teilen des Gemeinde-
gebietes gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen. Die Umsetzung
der geplanten Einzelhandelseinrichtungen fiihrt somit nicht nur zu einer Verbesserung und
langfristigen Starkung der Nahversorgungssituation, sondern entlastet durch die Reduzierung der
erforderlichen Fahrbeziehungen zu den bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen zusatzlich
den zentralen Knotenpunkt im zentralen Bereich der Gemeinde.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der siidwestliche sowie der nordostliche Bereich des Geltungsbereiches werden als Flache fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 5
Abs. 2 Nr. 10 BauGB dargestellt. Die entsprechenden Flachen stellen einen Abstand zu den an-
grenzenden Wohnbauflachen sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen dar und bieten gleichzeitig
die Moglichkeit, Eingriffe auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu kompensieren.

Die in der 0Ostlichen Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft bestehenden Waldflichen werden nicht in die Darstellung der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes tbernommen. Eine entsprechende Waldentwicklung in diesem Bereich
wiirde die kiinftige Siedlungsentwicklung der Gemeinde Bilichen aufgrund gesetzlicher Schutzab-
stande im weiteren Verlauf einschranken und ist seitens der Gemeinde Biichen an dieser Stelle nicht
beabsichtigt.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird im Falle einer konkreten Uberplanung eine
Waldumwandlung vorgesehen. Die bestehenden Geholzstrukturen befinden sich innerhalb der v.g.
Malnahmenflachen und kdnnen Uber diese in ihrem Bestand gesichert werden.

Gemischte Baufldche

Flr einen unmittelbaren Anschluss an die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung Gberplanten
Flachen werden drei Teilflichen im Bereich der P6trauer StraBe entsprechend ihres Bestandes als
gemischte Bauflache gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5 BauNVO dargestellt.

8 Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen

Durch die Aufstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes wird die weitere langfristige
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen auf Ebene des Flachennutzungsplanes vorbereitet.

Zur Prifung der Einzelhandelssituation wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH ein
Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Blichen erstellt. Die Gemeindevertretung der Gemeinde
Biichen hat in der Sitzung am 18.06.2019 das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Biichen als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch fiir die Gemeinde
Blichen beschlossen. Der entsprechende Beschluss ist am 15.07.2019 ortsiblich bekannt gemacht
worden.
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Das vollstandige Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefligt.

Auszug Einzelhandelskonzept

Die weitere Siedlungsentwicklung Biichens wird sich zukiinftig schwerpunktmdfig im westlichen
Gemeindegebiet im Bereich des Ortsteils Pétrau vollziehen. Hierzu ist mit dem Grofsen Sandkamp
nérdlich der Pétrauer Strafie bereits ein neues Wohngebiet fiir rd. 350 Personen erschlossen. Siidlich
der Pétrauer Strafie entstehen in zwei Abschnitten weitere Baugebiete fiir zusdtzlich etwa 1.000
Personen. Somit leben absehbar kiinftig allein rd. 1.700 Personen in einem 10 Minuten-Gehzeitradius
um einen potenziellen Nahversorgungsstandort im Bereich der neuen Wohngebiete an der Pétrauer
StrafSe. Rechnet man noch die Bevélkerung Steinautals sowie der angrenzenden Nahbereichs-
gemeinden Schulendorf und Witzeeze hinzu, fiir welche der genannte Standort die ndchstgelegene
Nahversorgungsméglichkeit darstellen wiirde, so wiirde dieser Standort perspektivisch fiir rd. 3.600
Personen die ndchst erreichbare Versorgungsméglichkeit fiir Lebensmittel darstellen.

[..]

Unabhéngig vom Betriebstyp — Lebensmittelvollsortimenter oder —discounter — erscheint fiir den
Standortbereich Pétrauer Strafle eine Verkaufsflichengréfie von rd. 1.600 m? sinnvoll. Denn diese
Gréf3e wiirde fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (1.250-1.400 m?) sowie ergédnzender
kleinerer Betriebe der Nahversorgung (Bdcker, Fleischer, Kiosk, Blumenladen o.d.) ausreichen.

Auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes wurden die Flachen sidlich der Potrauer StraRRe als
Siedlungsentwicklungsflachen definiert.

Um fir die in diesem Bereich bereits bestehenden sowie kiinftigen Wohnbauflachen eine Einzel-
handelsversorgung gewihrleisten zu kénnen, sieht die Darstellung der 27. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes eine Flache als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel und
Wohnen” im Bereich der Pétrauer StraBe vor.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen liegt im
Nahbereich der Landesstralle 205 (L 205). Die Lage der Ortsdurchfahrtsgrenze ist in der Plan-
zeichnung (Teil A) dargestellt.

GemaR § 9 Abs. 1 BundesfernstralRengesetz (FStrG) sowie § 29 Abs. 1a StraRen- und Wegegesetz des
Landes Schleswig-Holstein (StrWG) gelten folgende Anbauverbote bzw. —beschrankungen auerhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten:

9.1 Anbauverbotszone

AulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstilicke 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.
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9.2 Anbaubeschriankungszone

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

9.3 Denkmalschutz

Im Umfeld des Geltungsbereiches der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes bestehen eine
Vielzahl von Objekten, die dem Denkmalschutz unterliegen, diese werden gem. § 5 Abs. 4 BauGB als
nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Kirche Bilichen-Potrau Kulturdenkmal

Das Gebaude Potrauer StraRe 19 Kulturdenkmal

Die Allee im Zuge der L 206 Potentielles Griindenkmal

Der Dorfplatz in Pétrau Potentielles Griindenkmal

Ein Schalenstein, Blasebusch 1 Archdologisches Kulturdenkmal

Das Gebdude Potrauer Stralle 10 Zur Aufnahme in die Denkmalliste vorgesehen
Das Gebdude Potrauer Stralle 16 Zur Aufnahme in die Denkmalliste vorgesehen

10 Landwirtschaftliche Emissionen

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes grenzt an aktiv landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Zudem ist stdlich der Potrauer Stralle (Nr. 21) ein landwirtschaftlicher Betrieb
ohne Tierhaltung gelegen. Die aus einer ordnungsgemadflen landwirtschaftlichen Nutzung resul-
tierenden Emissionen (Larm, Staub, Geruch) kénnen in der Ernte- und Bestellzeit zeitlich begrenzt auf
das Plangebiet einwirken.

Aufgrund der zeitlich begrenzt auftretenden landwirtschaftlichen Emissionen und der grundsatz-
lichen landlichen Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Gemeinde sind die moglichen land-
wirtschaftlichen Einfliisse auf die kiinftige Wohnbebauung keine unzumutbare Belastung.

11 Verkehr

Die Flichen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes werden {iber die Pétrauer StraRe (L 205)
sowie im weiteren Verlauf (iber den nordlichen Teil des Schlickweges angebunden. Im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 55 ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes entlang der L 205 als zentraler
Knotenpunkt fur die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde Bilichen erfolgt.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

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
Blchen.

Loschwasserversorgung

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

Energieversorgung

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

Fernmeldeversorgung

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

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

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

Es ist beabsichtigt, das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung
zu bringen.

Eine Detaillierung erfolgt im Laufe des weiteren Verfahrens.

Millentsorgung

Die Millentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Siidholstein) sicher-
gestellt. Die an das Plangebiet anschlieRenden StraRenverkehrsflaichen weisen ausreichende Breiten
flr ein 3-achsiges Miillfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

13 Altlasten, Archdologie und Denkmalschutz, Kampfmittel

Altlasten

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

Archdologie und Denkmalschutz

Auf der Uberplanten Flache und deren Umfeld befinden sich zahlreiche Objekte der Archaologischen
Landesaufnahme. Bei der tberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
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von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung des Archaologischen
Landesamtes.

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

Der vorliegenden Planung wird seitens des Archdologischen Landesamtes zugestimmt. Da jedoch
zureichende Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal
eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG archaologische Untersuchungen erforderlich.
Zwischen dem Vorhabentrager des Bebauungsplanes Nr. 58 und dem Archaologischen Landesamt
wurde ein offentlich-rechtlicher Vertrag zur Durchfiihrung der erforderlichen Untersuchungen im
westlichen Teilbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes, welche im Sommer 2019
durchgefiihrt wurden, geschlossen.

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 Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentlimerin oder den Eigentliimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir 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 librigen. 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.

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

Mit Schreiben vom 20.08.2020 wurde der nachfolgende Stand der eingetragenen Kulturdenkmale im
Umfeld des Plangebietes der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes seitens des Kreises
Herzogtum Lauenburg mitgeteilt.

o Lindenallee zwischen Franzhagen und Pétrau

o Potrauer Kirche mit Ausstattung

o Potrauer Stralle 10, Wohn- und Wirtschaftsgebdaude mit Einfriedung
. KirchenstraRe 2, Fachhallenhaus

o Brandtsberg 2, Fachhallenhaus

. Blasebusch 1, Schalenstein, Archdologisches Kulturdenkmal

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung mit Umweltbricht zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

Die Bewertung des lindenumstandenen Dorfplatzes an der Potrauer StraBe ist bislang nicht
abschliefend.

Malnahmen an Kulturdenkmalen und in deren Umgebung sind genehmigungspflichtig und bei der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen (§ 12 Abs. 1 DSchG SH).

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen stellt die historisch gewachsene
Ortslage von Potrau als ,erhaltenswerter Ortsteil von geschichtlicher und stadtebaulicher
Bedeutung” dar. Um eine Beeintrachtigung der charakteristischen Ortslage Potrau durch die kiinftige
bauliche Entwicklung zu vermeiden, sind die Hochbauten der Sonderbauflache ,Einzelhandel und
Wohnen” mit einem Abstand zur Potrauer Stralle vorzusehen sowie die Griinstrukturen in diesem
Bereich fortzufiihren.

Kampfmittel
Mit Schreiben vom 19.03.2019 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes mitgeteilt, dass nach

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlielRen sind. Dieser
Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundséatzlichen Freigabe beabsichtigter Bauarbeiten.
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1 Einfuhrung

Die Gemeinde Biichen plant mit der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes die groBfla-
chige Ausweisung von Neubaugebieten fir Wohnzwecke westlich der derzeitigen Ortsgrenze
und unmittelbar stdlich des Bebauungsplanes Nr. 55 in Blchen-Pdtrau. Zur Zeit werden die
Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Dieser Umweltbericht umfasst nur die Anderung zum Flachennutzungsplan und betrachtet
den Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 38,3 ha. Die parallel bereits begonnene Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 umfasst nur einen Teil der 27. F-Plan-Anderung
und ist nicht Teil dieses Umweltberichtes. Fachliche Aussagen werden aber stellenweise
dbernommen.

Fuypakos $ \ s
== NG

Abb. 1: Ubersicht Lage und Geltungsbereich

GemaB §§ 2 und 2a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpla-
nen die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a zu prifen. Aus diesem
Grund werden durch einen Umweltbericht die durch das Bauvorhaben zu erwartenden er-
heblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. GemaB § 2 BauGB bildet der
Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Flachen werden derzeit als Au-
Benbereich geman § 35 BauGB eingestuft.

Mit der Erstellung des Umweltberichtes wurde das Biro BBS, Kiel, beauftragt, der Umwelt-
bericht wird hiermit vorgelegt. Die stadtebauliche Planung erfolgt durch das Ingenieurbiiro
Gosch-Schreyer-Partner, Bad Oldesloe.
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1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Standort/Lage des Bauleitplans:

Die Gemeinde Biichen liegt im Sudosten des Kreises Herzogtum Lauenburg am Elbe-
Libeck-Kanal. Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Blchen. Der bestehende
Ortsrand soll damit sowohl nach Westen als auch nach Siiden verlagert werden.

Bedarf an Grund und Boden:
GréBe der Planédnderung: 38,3 ha.

Im giiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich vollstindig als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Der Realbestand beschreibt ebenfalls Uberwiegend landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Im Norden, angrenzend an die bestehende Nutzung, liegen auch
bereits Wohnhauser bzw. kleinere Wald- und Gewasserflachen.

Tabelle 1: Bestand, Planung und Konfliktpotenzial

Festsetzung/  gepl. | Flache in ha Realer Bestand Méglicher Konflikt nach
Nutzung gerundet BauGB
Flache fur Gemein- | 0,3 ha Acker Neuversiegelung von Fla-
bedarf che, Verlust von Lebens-
raum
Wohnbaufldchen 26,6 ha Acker, Neuversiegelung von Fla-
teilw. Intensivgriin- | che, Verlust von Lebens-
land raum
Gemischte Baufla- | 0,8 ha Wohngebaude, Bestandsfestsetzung
Gebéaude
Sonderbauflache 1,2 ha Acker Neuversiegelung von Fla-
Einzelhandel und che, Verlust von Lebens-
Wohnen raum
Flache for MaB- | 9,4 ha Acker, Wald, Ge- Bestandsfestsetzung bzw.
nahmen ,Natur- wasser Neuanlage von Grinfla-
schutz® chen/ Naturschutzflachen
geringes Konfliktpotenzial

Beschreibung der Festsetzungen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes:

Die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt den zentralen Bereich des Geltungsbe-
reiches als Wohnbauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar, um so
die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde Blichen auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung abzusichern.

Innerhalb der Wohnbauflache erfolgt die Darstellung einer Gemeinbedarfsflache gem. § 5
Abs. 2 Nr. 2a BauGB, um die soziale Infrastruktur der Gemeinde Biichen im Bereich der
kinftigen Wohnbauentwicklung zu erweitern. Konkret ist hier im Rahmen der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 58 die Ansiedlung einer Kindertagesstatte vorgesehen. Die Frih-
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zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange hat fir den B-Plan
Nr. 58 bereits stattgefunden.

Der stdwestliche sowie nordéstliche Bereich des Geltungsbereiches wird als Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB dargestellt. Die entsprechenden Flachen stellen einen Ab-
stand zu den angrenzenden Wohnbauflachen sowie landwirtschaftlich genutzten Fléachen
sicher (Eingrinung) und bieten gleichzeitig die Méglichkeit, Eingriffe auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung zu kompensieren. Die Nutzung der Flache soll vorrangig dem Natur-
schutz dienen, alle anderen Nutzungen (Naherholung, Entwasserung) missen sich diesem
Ziel unterordnen.

Die bereits vorhandene bauliche Erweiterung der Hofstellen und Wohngebaude an der
Pétrauer StraBe wird durch die Ausweisung von gemischten Bauflachen in diesem Bereich
bauplanungsrechtlich korrigiert.

Im Bereich der Pétrauer StraBe erfolgt die Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel und Wohnen (SO-EW) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 11
BauNVO zur Sicherstellung einer gewissen Versorgung durch Einrichtungen des Einzelhan-
dels. Der Aufstellungsbeschluss fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64 der
Gemeinde Buchen fur diese Flache wurde bereits gefasst.

Konflikte Naturschutz F-Plan:

Die Nutzung i.S. von Mischgebieten im Norden stellt keine Verédnderung zum heutigen Be-
stand dar. Die vorgesehenen gednderten Flachennutzungen Allgemeines Wohngebiet, Ein-
zelhandel und Gemeinbedarfsflache (Kindertagesstatte) bedeuten die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung (Acker/Griinland). Die Erhaltung der landschaftlich besonders bedeut-
samen Knicks und landwirtschaftlichen Wege ist fir die verbindliche Bauleitplanung teilweise
bereits vorgesehen. Ergéanzt werden diese durch eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Nordosten sowie im
Sidwesten, auf denen es gegenlber der Ackernutzung zu einer Entwicklung von vielfaltige-
ren/naturnaheren Strukturen kommt. Die nérdliche Griinflache stellt gleichzeitig einen Puffer-
streifen zum gewachsenen alten Ortskern von Pétrau dar.

Die Ausweisung von Neubaugebieten verursacht allgemein ein hohes Maf3 an Neuversiege-
lung und insgesamt hohe Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt.

Darlber hinaus kommt es zu einer stérkeren Nutzung durch Wohnen, Garten, Verkehr und
Einkaufen, d.h. zu starkerer Prasenz von menschlicher Aktivitdt gegenlber der bisherigen
intensiven Landwirtschaft, die fir Tiere und Pflanzen ein geringes Lebensraumangebot be-
deutet hat, jedoch auch nur ein allgemein geringes Mafl3 an taglichen Stérungen im Natur-
haushalt verursacht hat.

1.2 Grinkonzept

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist vorgesehen, die Knicks nach Mdéglichkeit zu
erhalten und die im F-Plan bereits vorgesehenen MalBnahmenflachen als ortsbildtypische
Grunflachen mit Naturschutz- und Erholungsfunktion sowie fiir die Regenriickhaltung zu
entwickeln. Die detaillierten Regelungen zur Eingrinung und Durchgriinung erfolgen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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2 Grundlagen

2.1 Anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Beriucksichtigung der
Planungsziele und der raumlichen Lage

2.1.1  Ortsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Blchen hat ein Ortsentwicklungskonzept in Auftrag gegeben (GSP, 2016)
welches neben einer Bedarfsanalyse (Wohnraum) auch Méglichkeiten der Siedlungsentwick-
lung aufzeigt. Die Neuausweisung des vorliegenden Neubaugebietes stellt nun den zweiten
Schritt der Siedlungsentwicklung Richtung Westen dar und fuBBt unmittelbar auf den Aussa-
gen des Ortsentwicklungskonzeptes (Flache 2 bzw. 3).

Die hier vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes greift diese Flachen auf. Auf-
grund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Blchen (B-Plan 55 bereits vollstéandig ver-
kauft und weitgehend bebaut) hat sich die Gemeinde fur eine VergréBerung der Wohnbau-
flachen Richtung Stiden entschieden und die zeitliche Umsetzung angepasst.

Das Konfliktpotenzial Naturschutz wird auf diese Weise nicht erheblich bzw. zusatzlich er-

hoht, da eine Wohnnutzung hier vorgesehen war. Die wesentlichen Belange von Natur und

Landschaft werden auf Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung berlck-

sichtigt. Aus diesem Grund geht die 27. F-Plan-Anderung auch iber die der verbindlichen

Bauleitplanung hinaus, um hier bereits mégliche Konfliktpunkte und Minimierungsméglichkei-

ten aufzeigen zu kénnen
_ A

Abb. 2: OEK der Gemeinde Blichen (GSP, 2016)

Bereits auf Ebene des Ortsentwicklungskonzeptes wurde festgestellt, dass vergleichbar gro-
Be Flachen im Gemeindegebiet am Rande der Bebauung nicht zur Verfligung stehen bzw.
u.a. deutlich gréBere naturschutzrechtliche Konflikte (Steinau-/Kanalniederung, Sanderfla-
chen) verursachen. Die Nachverdichtung der innerértlichen Bauflachen wird parallel zur
Ausweisung von Neubauflachen in Blichen kontinuierlich fortgesetzt, ist jedoch grundsatzlich
abhangig von der Bereitschaft der Flacheneigentimer.
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Nachfolgend werden die gréBeren Freiflachen (vergleichbar gepl. Wohnbauflachen) am
Rande der Bebauung in Bichen noch einmal einzeln dargestellt und bewertet.
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27. A. F-Plan
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Abb. 3: Standortvarianten

Flache 1: Hierbei handelt es sich um die Steinauniederung, welche weitgehend frei von Be-
bauung ist und auch aus naturschutzfachlicher und hydrogeologischer Sicht so erhalten wer-
den soll. Die Bebauung endet weitgehend oberhalt der Talraumkanten. Der Niederungsbe-
reich stellt darliber hinaus ein wertvolles Landschaftselement und einen wichtigen Naherho-
lungsraum dar. Eine Bebauung wirde hier somit vielfaltige Konflikte hervorrufen.

Bewertung: groB3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht méglich.

Flache 2: Die hier zu betrachtenden Freiflachen grenzen ebenfalls an die Steinauniederung
an (Argumentation analog Flache1) und liegen in unmittelbarer Nahe zu Gewerbeflachen,
welche ein Konfliktpotenzial hinsichtlich La&rm- und Verkehrsbelastung verursachen. Nérdlich
liegt das FFH-Gebiet Nussauer Heide, welches aus naturschutzrechtlicher Sicht eine Tabu-
flache darstellt (siehe Flache 3). Ausreichend groBBe Flachen sind somit in Ortsrandlage nicht
vorhanden und befinden sich erst westlich der Steinau. Dieser ,Sprung“ macht aus gestalte-
rischer Sicht zur Zeit keinen Sinn und fUhrt zu einer weiteren Zersiedlung zwischen Blichen
und Mussen.

Bewertung: groB3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht méglich.

Flache 3: FFH-Gebiet ,NlUssauer Heide“: Eine Bebauung dieser Natura 2000-Flachen ist
aufgrund des europaischen Schutzstatus nicht méglich.

Bewertung: grof3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht méglich.
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Flache 4: Eine Erweiterung des nérdlichen Ortsrandes bis zur Gemeindegrenze ist nur noch
in geringem Umfang mdglich. Hier ist durch den B-Plan Nr. 59 bereits die Entwicklung von
weiteren Gewerbeflachen vorgesehen. Einschrankungen in der Flachenverfligbarkeit beste-
hen darlUber hinaus durch das angrenzende FFH-Gebiet Nissauer Heide sowie von Waldfla-
chen mit hohem naturschutzfachlichem Konfliktpotenzial.

Bewertung: groB3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht mdéglich.

Flache 5: Hierbei handelt es sich um die Niederung von Elbe-Libeck-Kanal und Delvenau,
welche weitgehend frei von Bebauung ist und auch aus naturschutzfachlicher, geologischer
und hydrogeologischer Sicht so erhalten werden soll. Die Bebauung endet westlich und &st-
lich davon bewusst Uberwiegend an der geomorphologischen Kliffkante. Der Niederungsbe-
reich stellt darlber hinaus ein wertvolles Landschaftselement und einen wichtigen Naherho-
lungsraum dar. Eine Bebauung wurde hier somit vielfaltige Konflikte hervorrufen.

Bewertung: groB3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht méglich.

Flachen Bilichen-Dorf: Die Flachen &stlichen des Kanals bzw. im Bereich Biichen-Dorf ste-
hen aus Sicht der Entwicklung von zentralen Orten und Starkung vorhandener Infrastruktur
bei gleichzeitiger Erhaltung von Freiflachen nicht sinnvoll zur Verfligung. Konfliktpotenzial
besteht zusatzlich durch doérflich/landwirtschaftlich verursachte Immissionsbelastung.

Bewertung: groB3flachige Entwicklung von Wohnbauflachen nicht méglich.

2.1.2 ErschlieBungsvarianten

Die Abwicklung der HaupterschlieBung Uber einen Kreisverkehrsplatz an der Pétrauer Stra-
Be wurden schon im Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Ge-
meinde Blichen vorbereitet und in der Weise geplant, dass nun auch die sudliche Erschlie-
Bung zielfiihrend abgewickelt werden kann.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung hatte die Eingriffsminimierung und damit der Erhalt der
Landschaftsbild bestimmenden Knicks (geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V. mit §
21 LNatSchG) oberste Prioritat. Eine ErschlieBung des Baugebietes Uber die auszubauen-
den Wirtschaftswege, welches einen zumindest einseitigen Verlust der Knicks zu Folge ge-
habt hatte, wurde daher im Vorfeld der Planungen bereits vermieden. Die innere Erschlie-
Bung ist dann Teil der verbindlichen Bauleitplanung.

2.1.3 Lage des Sondergebietes

Das geplante Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen wird direkt an die Poétrauer StraBe
angeordnet. Diese Lage ist zur guten Einsehbarkeit und Auffindbarkeit des Einzelhandels-
standortes zwingend erforderlich. Die verkehrliche Anbindung wird zudem durch den vor-
handenen Kreisverkehrsplatz leistungsféhig abgewickelt.

Eine Verschiebung des Sondergebietes weiter Richtung Siiden in das Wohngebiet hinein
fihrt zu einer deutlichen Zunahme der Verkehrsstrome im Wohngebiet, was dem Charakter
von ,ruhigem Wohnen“ widerspricht. Die Auffindbarkeit des Marktes ware zusatzlich einge-
schrankt. Dieses wird auch dadurch erschwert, da im B-Plan 58 der Erhalt der Knicks obers-
te Prioritdt hat und somit eine geradlinige, gut einsehbare ErschlieBung Richtung Siden
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nicht vorgesehen ist.

Zur Einbindung des Marktes in den Ortsrand von Pétrau ist jedoch bereits auf F-Plan-Ebene
vorgesehen, 6stlich und stdlich Griinachsen festzulegen. Auf B-Plan-Ebene erfolgt dartber
hinaus eine Auseinandersetzung mit den Zielen der Ortsrandgestaltung und dem Denkmal-
schutz (alter Ortskern Pétrau). Hier sind gestalterische MaBnahmen vorzusehen, die die be-
sondere Bedeutung des Ortskerns Potrau sowie die Lindenallee Richtung Schulendorf (Kul-
turdenkmal) berlcksichtigen.

Eine Verlagerung des Marktes an andere Standorte in Biichen macht aufgrund der dezentra-
len Nahversorgungsfunktion keinen Sinn.

2.1.4 Nullvariante

Die Umsetzung der Nullvariante wirde bedeuten, dass an dieser Stelle kein Neubaugebiet
realisiert wird und die Ackernutzung fortgefihrt wird. Eine anderweitige land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzung ist derzeit nicht absehbar. Gleichsam kdnnte die hohe Nachfrage nach
Wohnbaufldchen nicht gedeckt werden. Dieses wirde entweder zur Abwanderung von Bau-
willigen in andere Gemeinden oder zur Ausweisung von Neubauflachen an anderer Stelle im
Gemeindegebiet fihren, die weniger gut geeignet wéren oder vergleichbare Konflikte Natur-
schutz verursachen.

Eine alternative Nutzung von zentral gelegenen Griinflachen als Wohnbauflachen wirde

vergleichbare oder noch héhere Konflikte im Bereich Naturschutz hervorrufen (z.B. Stein-
auniederung, Flachen westlich Nissauer Weg) und wurde daher nicht weiter verfolgt.

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

2.2.1 Baugesetzbuch/Planungsrecht

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

e Bodenschutzklausel einschlieBlich Bericksichtigung von Flachenrecycling, Nachver-

dichtung und sonstiger Innenentwicklung

e Umwidmungsklausel

e Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung

e Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG
Unter Berlcksichtigung von § 17 UVPG und der Anlage 1 UVPG (geltend in der aktuellen
Fassung) ist eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufih-
ren.
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Berucksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes geman Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 des BauGB. Eine Vertrag-
lichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG (Natura 2000) ist fir dieses Vorhaben nicht erforder-
lich.

2.2.2 Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 BNatSchG - Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres Werts und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fir kiinftige Generationen zu schitzen, zu entwickeln und soweit er-
forderlich, wiederherzustellen.

§§ 13-15 BNatSchG ,,Eingriffsregelung:

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

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

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

§§ 44/45 BNatSchG - Besonderer Artenschutz:

Bei der landschaftspflegerischen Begleitplanung sind neben der Eingriffs-Ausgleichs-
Regelung artenschutzrechtliche Vorgaben zu berlcksichtigen. Fir die artenschutzrechtliche
Betrachtung ist das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) maBgeblich.

Artenschutzrechtliche Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes:

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

1. wild lebenden Tieren besonders geschitzter Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen,
zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

2. wild lebende Tiere streng geschutzter Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren. Ei-
ne erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
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Abweichende Vorgaben bei nach § 44 (5) BNatSchG privilegierten Vorhaben:

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

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

Bei Betroffenheiten lediglich national besonders geschitzter Tierarten liegt kein Versto3 gegen
die Verbote des § 44 (1) vor, wenn die Handlungen zur Durchfihrung des Eingriffs oder Vorha-
bens geboten sind. Diese Arten sind jedoch ggf. in der Eingriffsregelung zu betrachten.

Die Verbotstatbestéande des § 44 (1) BNatSchG treten bei privilegierten Vorhaben nicht ein, wenn
in besonderen Fallen durch vorgezogene MaBnahmen sichergestellt werden kann, dass die 6ko-
logische Funktion einer betroffenen Lebensstatte kontinuierlich erhalten bleibt. Entsprechend der
Zielsetzung werden diese MaBnahmen als CEF-MaBnahmen (Continuous Ecological Functionali-
ty) bezeichnet. Die MaBnahmen sind im rdumlichen Zusammenhang mit der Eingriffsflache
durchzufiihren. Weiterhin sind die MaBnahmen zeitlich vor Durchfihrung des Eingriffs bzw. Vor-
habens abzuschlieBen.

Flr ungeféhrdete Arten ohne besondere Anspriiche kénnen nach LBV-SH (2008) auch mit einer

zeitlichen Licke Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen vorgesehen werden und damit ein
Verbotstatbestand umgangen werden.

Im Fall eines VerstoBes ist eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG mdglich u.a. aus zwin-
genden Grinden des Uberwiegenden 6&ffentlichen Interesses einschlieB3lich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Al-
ternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art
nicht verschlechtert, soweit nicht Art. 16 (1) der FFH-RL weitergehende Anforderungen ent-
héalt. Wenn es zu einer unzumutbaren Belastung im Einzelfall kdme, ist nach § 67 BNatSchG
eine Befreiung von den Verboten mdglich.

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

Berticksichtigung in der Planung

Erstellung des Umweltberichtes gemafl Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 des BauGB sowie einer
artenschutzrechtlichen Prifung. Diese erfolgt detailliert erst im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung. Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird nur die grundséatzliche Durch-
fuhrbarkeit gepruft.

2.2.3 Sonstige gesetzliche Vorgaben

Im Rahmen der Umweltgesetzgebung sind in verschiedenen Fachgesetzen ebenfalls ver-
bindliche Ziele fir die Schutzglter sowie allgemeine Grundsatze formuliert worden, welche
durch den Umweltbericht zu prifen und abzuwagen sind.

¢ Bundesimmissionsschutzgesetz, inkl. der TA Larm und der TA Luft
e Bundeswaldgesetz (BWaldG) in Verbindung mit dem Landesforstgesetz (LForstG
NRW),
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e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Landeswassergesetz (LWG NRW),
¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG),

Berucksichtigung in der Planung

Eine detaillierte Beschreibung der Schutzziele auf Grundlage der o.g. Gesetze erfolgt
Schutzgut bezogen in der Bestands- und Prognoseermittlung. Auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes wird jedoch nur die grundsatzliche Durchflhrbarkeit geprift, die auf B-Plan-
Ebene weiter detailliert werden muss.

2.2.4 Planungsrechtliche Vorgaben der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan:

Im Landschaftsplan der Gemeinde Blichen (Brien-Wessels-Werning, 2003) ist der Geltungs-
bereich des B-Planes als Acker, der erweiterte Geltungsbereich des F-Planes als Acker bzw.
Grunland eingetragen. Entlang der Wege und innerhalb der Ackerflachen sind Knicks darge-
stellt, die z. T. mit guter, z.T. mit weniger guter Auspragung eingestuft werden.

Folgende Entwicklungsziele werden formuliert:

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

27. Anderung des Flachennutzungsplanes:

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan sind die Flache des Bebauungsplanes Nr. 58 sowie
die 6stlich, stdlich und westlich daran angrenzenden Flachen als ,Flachen fir die Landwirt-
schaft‘ ausgewiesen. Aus diesem Grund ist die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Die bereits bestehenden Hauser entlang der Pdtrauer StralRe sind als ,Dorfgebiete” einge-
tragen, die neuen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 55 nérdlich der Pétrauer StraBe sind
Wohnbauflachen. Der alte Ortskern von Podtrau ist als ,erhaltenswerter Ortsteil von ge-
schichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung® eingetragen.

Beriicksichtigung in der Planung

Um die vorliegende Planung auch auf der Ebene des Flachennutzungsplanes anzupassen,
ist somit eine Anderung erforderlich.

Die Planungen wiedersprechen der Zielsetzung des Landschaftsplanes. Vor Uber 15 Jahren
war die Entwicklung des Wohnstandortes Blichen in dieser Form jedoch noch nicht abseh-
bar. Die naturschutzfachlichen Auswirkungen werden daher in diesem Umweltbericht
schutzgutbezogen untersucht. Die besondere Bedeutung des alten Ortskerns Pétrau wird
berlcksichtigt. Folgende wesentliche Punkte werden daher in diesem Umweltbericht einge-
hender untersucht:

e Auswirkung der Planung auf die Vielfalt des Ortsrandes in Verbindung mit der Még-
lichkeit der Anreicherung der im Landschaftsplan vorgesehenen Entwicklungsziele
(Schutzgtter Mensch und Landschaftsbild),

e Auswirkungen der Planung auf die Erholungsnutzung (Schutzgut Mensch),
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e Auswirkungen der Planung auf den Biotopverbund (Schutzgut Biologische Vielfalt),
e Auswirkungen der Planung auf die besondere Bedeutung des Ortskerns Pétrau und
auf geschitzte Denkmaler und Kulturdenkmale (Schutzgut KulturgUter).

2.2.5 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete sind im Planungsraum
nicht vorhanden. Der Plangeltungsbereich liegt am Rande der bestehenden Bebauung. Ge-
schitzte Flachen sowie landschaftlich wertvolle Bereiche stellen die Knicks dar, welche pa-
rallel zu den Wirtschaftswegen (Frachtweg, Schlickweg) verlaufen.

Berucksichtigung in der Planung

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

Die Darstellung von geschitzten Biotopen nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 LNatSchG er-
folgt in Kap. 3.1.2.

2.2.6 Naturraumliche Gliederung

Naturrdumlich gesehen gehoért das Gebiet zum mecklenburg-brandenburgischen Platten-
und Hugelland in der Untereinheit der sidwestmecklenburgischen Niederungen mit Sander-
flachen und Lehmplatten (Blchener Sander). Prdgende Elemente des Landschaftsraumes
sind neben den sandigen Plateaus die eingeschnittenen Flusstéler, die ihren Ursprung als
Schmelzwasserabflussrinnen in der Weichseleiszeit haben. Es ist damit dem Hauptnatur-
raum der Geest zuzuordnen.

Beriicksichtigung in der Planung

Die Lage im Naturraum flieRt im Umweltbericht in die Bewertung der Schutzgiter sowie im
Rahmen der Planung in Pflanz- und Ausgleichsmal3inahmen mit ein.
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3 Beschreibung der durch das Vorhaben zu erwartenden Um-
weltauswirkungen

3.1 Bauphase

Die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet im Wesentlichen die groBflachige
Ausweisung von Wohnbauflachen und eines Sondergebietes (Einzelhandel) sadlich der
Pétrauer StraBe vor. Durch den Bau eines Wohngebietes kommt es zu verschiedenen Wirk-
faktoren, die sich auch, je nach Baudurchfihrung der Bauherren, Gber einen l&dngeren zeitli-
chen Rahmen erstrecken kénnen.

Als besonderer Belastungsfaktor sind dabei der Larm durch Maschinentétigkeiten sowie der
Baustellenverkehr zu nennen. Eingeschrankte Passierbarkeit der angrenzenden StraBen und
ein erhéhter LKW-Verkehr haben zudem Auswirkungen tber das Baugebiet hinaus.

Der in Wohngebieten typische Versiegelungsgrad von 30-40 % der Flachen (zuziglich Ne-
benanlagen) flhrt zu Beeintrachtigungen der abiotischen und biotischen Schutzguter. Der
Boden steht nicht mehr als Lebensraum zur Verfigung. Die natirlichen Bodenfunktionen
gehen in diesen Bereichen verloren.

Im Rahmen der noch folgenden verbindlichen Bauleitplanung sind MinimierungsmaBnahmen
zur Eingrinung und Durchgriinung bzw. zum Erhalt von Grinstrukturen zu formulieren, um
die 0.g. Wirkungen zu mindern.

3.2 Anlagen- und Betriebsphase

Waéhrend der Anlagen- und Betriebsphase stellen Verkehr (Ld&rm) und Bewegungen sowie
die Baukérper an sich (Landschaftsbild) die bedeutendsten Wirkfaktoren dar. Zusétzlich ist
durch die Bebauung mit einer erhdhten Warmeabstrahlung und von Stoffeintragen (Abgase,
Mull) auf die umliegenden Flachen zu rechnen. Die Versiegelung von Boden hat nachteilige
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Tabelle 2: Flachennutzung

Fldachennutzung Fldche in ha
gerundet

Flache fir Gemein- | 0,3 ha
bedarf

Wohnbauflachen 26,6 ha

Gemischte Baufla- | 0,8 ha

chen

Sonderbauflache 1,2 ha
Einzelhandel und

Wohnen

Flache fir MaB- | 9,4 ha
nahmen ,Natur-
schutz”
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Die Siedlungsflache von Blichen wird durch die Planungen deutlich vergréBert und die Gren-
ze der Bebauung nach Westen und Siiden verschoben. Beeintrachtigungen der Schutzglter
und der Wechselwirkungen untereinander, hervorgerufen durch anthropogenes Nutzungs-
verhalten, Versiegelungen und Landschaftsverdnderung werden somit ebenfalls vergréBert
bzw. nach Sid-Westen hin ausgedehnt. Der Ortsrand von Bilichen wird sowohl in der Lage
als auch in der Gestaltung zukunftig verandert.

Durch Wohnbebauung mit Gartenflachen entstehen Lebensrdaume fiir Siedlungsfolger der
Tier- und Pflanzenwelt. Die Ansiedlung eines Nahversorgers mit GeschoBwohnungsbau hat
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Teilflachen werden tUberwiegend dem Naturschutz und der Wasserwirtschaft zugefuhrt bzw.
als Grunflachen entwickelt, hier ist, zumindest teilweise eine Nutzungsextensivierung gegen-
uber der Ackernutzung zu erwarten.

4 Umweltprufung nach § 2 (4) Satz 1 BauGB

4.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Untersuchungsraum fir die Schutzgiter umfasst die Flachen des Bebauungsplanes so-
wie die angrenzenden Flachen, so dass die Wirkrdume aller zu erwartender Auswirkungen
betrachtet werden.

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

- Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

- Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

- Boden und Flache

- Wasser

- Luft und Klima

- Landschaft und Landschaftsbild

- Kultur- und sonstige Sachgtter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Dazu wird zuerst der Bestand erfasst und beschrieben. Die Darstellung des Ist-Zustandes
beruht Uberwiegend auf der Auswertung einer Bestandskartierung der Biotoptypen sowie
vorhandener Daten. Neben der Bestandsbeschreibung erfolgt auch eine Bewertung des
momentanen Zustandes, so dass im 6kologischen und kulturellen Sinne sensible Bereiche
schon bei den Planungen zum Teil entsprechend bericksichtigt werden kdnnen.

Bei der Darstellung der Auswirkungen wird geprtift, ob erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen zu beflirchten sind. Sofern diese nicht vermeidbar oder minimierbar sind, werden sie
zur Bewertung des Vorhabens aufgezeigt. Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern werden ebenfalls aufgezeigt.
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4.2 Umweltbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario) anhand der
Schutzgiiter, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

4.2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Regionale und gemeindliche Einordnung:

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

Zahlreiche klein- und mittelstdndische Gewerbebetriebe sowie die Nahe zu Hamburg (Pend-
lerentfernung) fihren dazu, dass Bichen als Wohnstandort sehr beliebt ist und Gber ein ho-
hes Zuzugspotenzial verflgt.

Blchen ist daher bestrebt neue Wohnbauflachen (,Neubaugebiete®) zu erschliellen, um den
vorhandenen Bedarf sowohl nach Einzel- und Doppelhausbebauung sowie auch nach Ge-
schoBBwohnungsbau (mit und ohne sozialen Wohnungsbau) zu decken. Dazu wurden in den
letzten Jahren kleinere und gréBere Baugebiete erschlossen und Nachverdichtungen im
zentralen Bereich von Blichen umgesetzt. Zur Zeit liegt die Einwohnerzahl in der Gemeinde
bei ca. 5.600 Einwohnern. Im Rahmen eines Ortsentwicklungskonzeptes (OEK, GSP 2016)
wurden potenzielle Siedlungserweiterungsflachen, auch am Ortsrand untersucht.

Nutzungen im Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich selbst wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (v.a. Acker) genutzt
und ist damit Teil der typischen, Bichen umgebenden Landschaftsstruktur aus Grinland,
Ackerflachen und Wald. Aufgrund der teilweise armen Bdden findet Ackerbau hier auf Gren-
zertragsbdden statt. Die Feldflur wird durch haufig Knick gesdumte Wirtschaftswege er-
schlossen, die auch von Spaziergangern, Fahrradfahrern und Reitern genutzt werden.

Entlang der Poétrauer Strale besteht Wohnbebauung, teilweise Neubauten im ,Stadtvil-
lencharakter®, teilweise aber auch noch typische dorfliche Siedlungsstrukturen sowie eine
landwirtschaftliche Hofstelle mit Stallungen/Hallen.

Die Entwéasserung erfolgt tber zwei verrohrte Graben Richtung Steinau (Nordwestteil) bzw.
Richtung Linau (Ost-/Stdteil).

Vorsorgender Gesundheitsschutz / Larm:

Larmbelastungen sind in besonderem MaBe durch die Pétrauer StraBBe vorhanden, welche
als HaupterschlieBungsstraBe fir Blchen aus Richtung Westen fungiert. Hier liegt eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) von 1.800 Kfz/24h vor.

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

Storfalle/Katastrophenschutz:

Besonders Stoérfall relevante Betriebe gemafi Stérfallverordnung (12. BImSchV gemai Se-
veso Il RL) sind nicht vorhanden.
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Bewertung:

e Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur die Naherholung,
e Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur die Landwirtschaft,
e Zeitweise hohe Belastungen durch Verkehrslarm und Verkehr vorhanden.

4.2.2 Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen

Grundlage fiir die Beschreibung der Biotopstruktur im Bereich der 27. F-Plan-Anderung ist
eine Kartierung des Biotopbestands vom 28.03.2019 (siehe Abb.).

Abb. 4: Biotoptypen und Randstreifen (R1 bis R5)

Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgt nach
dem Biotoptypenschlissel des Landes
Schleswig-Holstein (2019). Die groBen Fl&-
chen sind im Bestand als Acker (AAy) zu
beschreiben und umfassen ca. 70 % des
Anderungsbereiches.

Ein Teilbereich im Siden wird als Einsaat-
grinland bzw. artenarmes Wirtschaftgrin-
land genutzt (GAy).
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Entlang der Pétrauer StraBe ist eine einreihige Bebauung (SDs) vorhanden, die teilweise im
Rahmen der Bauverdichtung und Hinterlandbebauung nach Suden erweitert wurde. Am
westlichen Rand der Bebauung liegt eine ehemalige Hofstelle. Die Bebauung wird zur freien
Landschaft hin durch Garten, Gehdlzstrukturen, Stillgewasser sowie ein Nadelgehdlz abge-
schlossen. Das Stillgewasser (FXy) dient der Regenriickhaltung und flieBt mit Uberlauf in
den verrohrten Graben Nr. 1.37. Bei dem Nadelgehdlz handelt es sich um eine durchge-
wachsene Weihnachtsbaumkultur aus Tannen und Fichten verschiedener Arten. Das Gehdlz
(ABwW/WFn) wird als Wald im Sinne des LWaldG eingestuft.

Weiter sudlich sowie entlang der StraBe Blasebusch stellen Knicks bzw. Gehélzstrukturen
die gliedernden Elemente dar. Am sidéstlichen Rand des Geltungsbereiches (Blasebusch)
liegt ein Einzelhaus, eingebettet in Gehdlzbestdnde aus gréBeren Laub- und Nadelbdumen
sowie Obstbaumen und Grinland (SDr/SGg).

AuBerhalb des Geltungsbereiches an der
Pétrauer StraBe wurde ein Kreisverkehrsplatz
angelegt, dieser sowie die umliegenden ehe-
maligen Bauflachen wurden mit Stauden bzw.
Gehdlzen begrint. Zwischen Frachtweg und
Pétrauer StraBe befinden sich ein Wohnhaus
sowie ein kleiner Wanderparkplatz, welcher
durch naturnahe Gehdlzbestande eingegrint
ist. Weiter westlich schlieBt sich an der
Pétrauer StraBe eine sowohl als Kulturdenk-
mal sowie als geschutztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG geschiitzte Allee aus Linden
an.

Wege und Acker werden im Geltungsbereich durch Randstreifen, Gehdlzstreifen oder Knicks
eingefasst, die nachfolgend beschrieben werden (siehe auch Nr. in Abb. 4)

R1: Den sudlichen Abschluss des Gel-
tungsbereiches bildet ein Ackerrandstreifen
mit Ruderalflur bzw. Grasflur (RHm/RHQ)
sowie Einzelgehélzen. Dabei handelt es
sich um Ahorn und Eiche mit Stammdurch-
messern von 30-50 cm und kleinere Holun-
derbusche.
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R2: Teilweise sehr lickiger Gehdlzknick am
Frachtweg ohne Knickwall, jedoch teilweise
mit kleiner Kante zum hdéher liegenden
Acker.

Einzelne junge Eichen und alte Obstbdume
vorhanden.

R3: Gebiischknicks beidseitig des Schlick-
weges (Redder) mit niedrigem Knickwall,
Uberwiegend Haselstraucher, einzelne junge
Eichen und Buchen, teilweise Weide, Ho-
lunder, Brombeeren, Birke. Fast keine ech-
ten Uberhalter.

Mehrere kleinere und gréBere Licken im
Knick, teilweise genutzt als Feldzufahrt, teil-
weise mit Hochstauden bewachsen.

R4: Gebuschknick, teilweise Ilckig (Arten
vergl. Knick 3), 2 gréBere Bdume.

R5 (ohne Foto): lickiger Gehdlzstreifen ent-
lang der StraBBe Blasebusch, kein Knickwall,
mehrere Eichenlberhélter sowie alte Obst-
baume.

Bewertung:

e Geschltztes Biotop Knick in unterschiedlicher Ausprégung,
e Sonst Uberwiegend Biotope allgemeiner Bedeutung (Acker, Wirtschaftsgriinland),
e Kein Vorkommen geschutzter Pflanzenarten.
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4.2.3 Schutzgut Tiere

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

Ein artenschutzrechtliches Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58 (west-
licher Teilbereich) bereits erstellt und liegt in der Anlage bei. Die dort durchgeflihrte Kartie-
rung umfasst auch den Geltungsbereich der 27. F-Plan-Anderung bzw. ist auf diesen ver-
gleichbar Ubertragbar.

Végel

Im Bereich der Knicks sind die typischen Arten der Gehdlzbriter zu erwarten, hier sind ggf.
Uberschneidungen mit Arten der Siedlungsbereiche sowie des Waldes zu erwarten (angren-
zende Biotope). Aufgrund der zahlreichen Stérungen durch Spazierganger, landwirtschaftli-
chen Verkehr sowie der nur linienhaft vorhandenen Strukturen sind stérungsempfindliche
Arten sowie Arten mit gréBeren Raumansprichen nicht zu erwarten.

Die groBen Ackerflachen werden zwar durch Meidestrukturen (Knicks, StraBen, Gebaude)
eingefasst, sie stellen aber schon allein aufgrund ihrer GréBe und Bewirtschaftung (Getrei-
deacker in 2019) einen Lebensraum fur Offenlandbriter dar. Die Kartierung der Ackerflachen
hat auf den sudlichen Ackerschlagen Nachweise von Feldlerche und Schafstelze erbracht. In
den Saumbereichen kommt das Rebhuhn vor.

Darliber hinaus haben die groBen Freiflichen Bedeutung als Jagdhabitat fur Greifvdgel.
Horste sind jedoch im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Vorkommen des Rotmilans ist
aus sudlicher gelegenen Flachen auch mit Brutplatz bekannt, die Art ist Gber Pétrau jagend
zu beobachten.

Alle Vogelarten unterliegen dem besonderen Schutz nach § 44 BNatSchG.

Fledermause

Die Knicks stellen fir Fledermause wichtige Leitlinien dar. Diese und die daran angrenzen-
den Freiflachen kénnen als Nahrungshabitate dienen. Aufgrund der umgebenden Strukturen
ist mit einem vielfaltigen Arteninventar zu rechnen, das den Geltungsbereich als Flugstrecke
oder zur Nahrungsaufnahme nutzt.

Geeignete Fledermausquartiere sind in den &lteren Eichen (Héhlungen) oder Obstbaumen
zu erwarten. Hier sind Tages- und Wochenstubenquartiere anzunehmen. Die meisten Bau-
me sind aber als Quartierbaume zu jung.

Weitere Saugetiere:

Aufgrund der vielfaltigen Knickstrukturen (mit Hasel) und dem Nachweis der Haselmaus im
nérdlich angrenzenden B-Plan Nr. 55 ist auch hier das Vorkommen der Haselmaus anzu-
nehmen.

Das Vorkommen von Biber und Fischotter ist aufgrund der Stérungen und der Lebensraum-
struktur im Vorhabensraum nicht gegeben.

Reptilien/Amphibien:
Das Vorkommen der in Blichen weit verbreiteten Zauneidechse ist aufgrund des dichten Be-

wuchses bzw. der einfdrmigen Ackerstruktur auszuschlieBen. Auch sandige Ruderalstreifen
zwischen Acker und Knicks fehlen. Weitere streng geschutzte Amphibien- und Reptilienarten
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sind ebenfalls nicht zu erwarten. Auch fur sonst relativ haufige und besonders geschitzte
Arten wie z.B. Erdkréte, Ringelnatter, Blindschleiche und Waldeidechse sind nur wenige Ge-
hélzrandstrukturen vorhanden.

Im Bereich der Stillgewasser (stidlich der Bebauung Pétrauer StraBe) sind anspruchslose
und h&aufige Amphibienarten wie Erdkréte und Grasfrosch zu erwarten, die in den Géarten und
angrenzenden Gehdlzstrukturen ihre Landlebensrdume finden. Aufgrund der relativ isolierten
Lage der Gewasser und der umgebenden Nutzung sind anspruchsvollere Arten auszu-
schlieBen.

Insekten:

Flr streng geschitzte Insektenarten wie Nachtkerzenschwarmer und Holz bewohnende Ka-
fer sind keine geeigneten Strukturen vorhanden. Besonders blitenreiche Bereiche mit Eig-
nung fir Insekten kommen nur in den Acker-Randstrukturen sowie in den Knicks, z.T. mit
Obstbaumen vor. Die groBen, intensiv genutzten Acker- und Grinlandflachen bieten keinen
Insektenlebensraum.

Hinweise zum Artenschutz:

Da es sich bei dem vorliegenden Plan um ein privilegiertes Vorhaben handelt, sind bezliglich
des Artenschutzes nur die europdisch geschutzten Arten (geschutzte Arten nach Anhang IV
FFH-RL) bzw. streng geschutzten Arten, hier Flederméuse, Haselmaus und Voigel zu be-
trachten.

Bewertung:

e Acker/Grinland mit mittlerer Bedeutung als Lebensraum und fir den Artenschutz,
e Biotopvernetzung durch Knicks mit Bedeutung als Lebensraum und Leitlinie fir ar-
tenschutzrechtlich relevante Arten

4.2.4 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt leitet sich in erster Linie aus dem oben beschriebenen floristischen
und faunistischen Bestand ab, der sowohl durch die umgebende Bebauung als auch durch
die landwirtschaftliche Nutzung und die Knicks geprégt ist. Die Strukturen sind als eher ein-
férmig zu beschreiben und relativ typisch fur eine doérfliche Feldrandlage. Trotzdem haben
die Knicks mit Obstbdumen eine hohe Bedeutung fliir den Arten- und Biotopschutz sowie flr
das Landschaftsbild, die groBen landwirtschaftlichen Flachen stellen Bereiche verarmter
Vielfalt dar.

Der lokale Biotopverbund bildet sich im Geltungsbereich tber die Knicks ab (rote Pfeile),
welche einen Anschluss Richtung Blasebuschbek mit naturnahen Niederungsflachen und
Wald darstellen. Im Norden des Geltungsbereiches stellt die Pétrauer StrafBe eine deutliche
Zasur dar, die erst weiter westlich (Allee) ein Vernetzungselement Richtung Schulendorfer
Bek darstellt. Die Gewasser Schulendorfer Bek, Steinau und Elbe-Libeck-Kanals sind wich-
tige groBraumige Elemente des landesweiten Biotopverbundsystems, liegen aber auBerhalb
des Geltungsbereiches.
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Abb. 5: Biotopverbund

Bewertung:

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

4.2.5 Schutzgut Boden und Flache

Ubergeordnete Einordnung:

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

Gemaf Bodenibersichtskarte SH (BUEK 250.000) kommt im Geltungsbereich Braunerde als
Leitbodentyp vor, untergeordnet kbnnen Pseudogley-Braunerden und Kolluvisole vorhanden
sein. Als Hauptbodenart kommt Sand vor, geologisch gesehen handelt es sich hierbei um
glaziale Geschiebedecksande Uber Schmelzwassersanden (Weichsel-Kaltzeit Uber Saale-
Kaltzeit).

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

o Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum: sehr gering bis gering,

e Bodenkundliche Feuchtestufen: schwach frisch bis schwach trocken,

o Nahrstoffverfligbarkeit im effektiven Wurzelraum: sehr gering bis gering,
e Bodenwasseraustausch: mittel bis hoch,

e Naturliche Ertragsfahigkeit: gering bis mittel.
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Bodenuntersuchung:

Fir den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 58 liegt inzwischen eine Bodenuntersuchung vor,
die einen sehr inhomogen Boden aufzeigt, der Uberwiegend aufgrund der Bodeneigenschaf-
ten und Grundwassersténde fir Versickerung nicht geeignet ist. Als Hauptbodenarten kom-
men in wechselnden Lagen Sande und Geschiebelehm vor. Die Mutterbodenschicht betragt
uberall ca. 30-80 cm.

Auch wenn diese Ergebnisse nicht auf den gesamten Bereich der 27. F-Plan-Anderung iiber-
tragen werden kdnnen, ist doch voraussichtlich groBflachige keine Versickerung méglich.

Topographie:

Die Flache ist deutlich nach Stidosten geneigt, der héchste Punkt liegt im nérdlichen Bereich
der Ackerflache (ca. 44 mNN). Der H6henunterschied betragt fast 10 m. Weiter nach Osten
bzw. Stiden fallt das Gelande bis auf ca. 32 mNN ab.

Flache:

Die Flache des Anderungsbereiches ist bisher kaum durch Gebaude oder anderweitige Ver-
siegelungen Uberpragt, die Béden konnten sich auf groBen Flachenanteilen weitgehend un-
gestort entwickeln. Einzige Vorbelastung stellt die landwirtschaftliche Bodenbearbeitung dar.
Als Hauptbodenfunktion gemaB § 2 BBodSchG ist die Nutzungsfunktion (Standort far die
Landwirtschaft) zu beschreiben. Untergeordnet sind die natirlichen Funktionen vorhande-
nen, die durch landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigt sind (Erosion, Stoffeintrage). Eine
Archivfunktion fiir Uberreste fritherer Siedlungstatigkeit ist vorhanden.

Bewertung:

e Intensiv landwirtschaftlich genutzter Sand- bzw. Lehmboden (Boden allgemeiner Be-
deutung), Archivfunktion
e sehr geringer Versiegelungsanteil, geringe Vorbelastungen.

4.2.6 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Die Uberwiegend sandigen Béden haben eine hohe Wasserdurchlassigkeit verbunden mit
einer hohen Grundwasserneubildungsrate. Im Bereich der Lehmbdden bzw. unterlagerten
Geschiebelehmbéander ist die Bildung von Stauwasserhorizonten vorhanden. Das Grund-
wasser flieBt dem hier vorkommenden Hauptgrundwasserleiter El 19 (Elbe-Libeck-Kanal,
Geest) zu. Der erste Grundwasserleiter ist nur teilweise abgedeckt und erreicht im Bereich
des Wasserwerks Blchen eine Méchtigkeit von >20 m. Es besteht daher grundsétzlich ein
Grundwassergeféahrdungspotenzial aufgrund fehlender Deckschichten (Einstufung geman
WRRL: gefahrdeter Grundwasserkérper).

In gréBeren Tiefen verlaufen tiefe, zur Trinkwassergewinnung herangezogene Wasserkdrper
des N8 (Sidholstein). Der Geltungsbereich liegt aber auBerhalb des Trinkwassergewin-
nungsgebietes.

Die GrundwasserflieBrichtung erfolgt im westlichen Bereich Richtung Sliden zur Blase-
buschbek (Einzugsgebiet Linau), im &stlichen Teil nach Osten zur Steinau (s. Abb. Oberfla-
chengewasser).
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Grundwasser wurde im Rahmen der Bodensondierungen des B-Plan Nr. 58 in fast allen
Bohrléchern erbohrt und mit Wasserstédnden von bis zu 1,0 m unter Geléande eingepegelt.
Teilweise sind jedoch auch deutlich tiefere Grundwasserstande (bis zu 7 m unter Gelande)
gemessen worden. Es ist jedoch niederschlags- und jahreszeitenbedingt von Schwankungen
von +- 1,5 m zu rechnen. Die Entwasserung erfolgt Richtung Steinau (norddstlicher Teil)
bzw. Richtung Linau (stdlicher bzw. westlicher Teil).

Oberflachengewasser:
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Abb. 6: Einzugsgebiete und Oberflichengewéasser (Umweltatlas SH),

Im nérdlichen Bereich der F-Plan-Anderung (stdlich der Bestandsbebauung) liegen mehrere
kleinere Stillgewasser, die der Regenriickhaltung dienen. Als Uberlauf fungiert das verrohrte
Gewasser Nr. 1.37 mit Anschluss an die Steinau. Der Zustand der Leitung ist nach Aussage
der Gemeinde fragwirdig und wird als nicht leistungsfahig eingestuft.

Im stdwestlichen Bereich quert eine Rohrleitung ohne Gewassereigenschaft den Geltungs-
bereich und entwéssert innerhalb des Waldes als dann offener, naturnaher Graben Nr. 1.26
in die Blasebuschbek (Vorflut der Linau). Der Zustand der Rohrleitung ist nach Auskunft des
Verbandes sanierungsbedurftig.

Weiter sidlich des Waldes wurde die Blasebuschbek 2009 renaturiert. Sandfrachten, v.a.
aus der Flachenentwéasserung stellen eine deutliche Beeintrachtigung der natdrlichen Le-
bensgemeinschaften in der Blasebuschbek dar.

Bewertung:

e Uberwiegend allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut,

e schltzenswerte FlieB3- und Stillgewésser sowie Flachen mit hoher Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung nicht vorhanden, kleinere Stillgewasser mit hoher Nut-
zungspragung sudlich der Bebauung Pétrauer StraBe.

e Hohe Bedeutung der naturnahen Blasebuschbek als Vorfluter mit Lage auBerhalb
des Geltungsbereiches.

25



BBS Biiro Greuner-Pbnicke, Kiel Beratender Biologe VBIO

4.2.7 Schutzgut Klima und Luft

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

Uberregionales Klima

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

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

Lokales Klima/Luftqualitat:

Das Vorhabensgebiet besitzt mit seinen groBen unbebauten Offenlandflachen am Rande
des Siedlungsgebiets eine klimatisch ausgleichende Wirkung fir die angrenzenden Sied-
lungsflachen. Die vielfach offenen Ackerbdden stellen jedoch eine Beeintrachtigungsquelle
fur stoffliche Belastungen und verstarkte Aufheizung des oértlichen Klimas und erhéhte Ober-
flachenwasserabfliisse bei Starkregenereignissen dar. Die gehdlzbestandenen Knicks sind
als Kaltluftentstehungsbereiche zu beschreiben und haben eine hohe Luftfilterfunktion.
Gleichsam dienen die Gehdlzrandbereiche als klimatisch beglnstigte Bereiche (weniger
Wind, ausgleichende Warmefunktion).

Bewertung:

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

4.2.8 Landschaft und Landschaftsbild

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

Eine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild haben die, wenn auch Uberwiegend
niedrigen Knicks. Ihre Lage teilweise beidseitig der Wirtschaftswege ist ein Kennzeichen der
dorflichen Kulturlandschaft und tragt zur Gliederung der ansonsten in diesem Bereich weit-
gehend ausgeraumten Landschaft bei.

Als pragendes Landschaftsmerkmal ist der alte Ortskern von Pétrau mit Kirche zu nennen,
der aufgrund der Topographie (Lage auf dem Berg) vom Plangebiet aus gut sichtbar ist.
Nach Saden hin erstrecken sich in der Entfernung kleinere Waldbereiche, so dass hier keine
Blickbeziehungen bestehen. Gleiches gilt aufgrund der Knicks auch fir Blickbeziehungen
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Richtung Schulendorf und Biichen/Hellberg. Knicks begleiten ein landwirtschaftliches Wege-
netz der Kulturlandschaft, das auch zur Erholung genutzt wird.

Bewertung:

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

4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Die Kirche in Pétrau ist als Denkmalschutzobjekt eingestuft, weitere Gebaude in Potrau so-
wie der Dorfanger stehen auf der Prifliste. Die alte Lindenallee an der Pétrauer Stra3e Rich-
tung Franzhagen stellt ein bedeutsames Kulturdenkmal dar. Die Léange der geschltzten Allee
reicht bis in den Ort hinein und geht damit flichenmaBig auf den Biotopschutz hinaus.

o

Abb. 7: Denkmalschutz

Im Planungsraum des B-Plan Nr. 58 (westlicher Bereich der F-Plan-Anderung) fanden be-
reits archaologische Untersuchungen des Landesamtes fur Denkmalpflege in Schleswig-
Holstein statt. Aufgrund der zahlreichen Funde im Gebiet B-Plan Nr. 55 wurden die Untersu-
chungen unmittelbar im Anschluss an diese Arbeiten nach Stden hin fortgesetzt. Die Funde
sudlich der Pétrauer StraBe legen in mehreren Teilbereichen gréBere Siedlungstatigkeiten
fest. In 2020 sollen die Bereiche, die unterhalb der zuklnftigen Wohnbauflachen liegen, na-
her untersucht und gesichert werden.
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Auch das landwirtschaftliche Wegenetz mit Knicks/Reddern ist als Teil der Kulturlandschaft
von Bedeutung.

Sachguter besonderer Bedeutung sind nicht vorhanden. Die vorhandenen Wohnhauser ha-
ben einen wirtschaftlichen und ideellen Wert.

Bewertung:

e Archaologische Siedlungsreste und Denkmalschutzobjekte mit hoher Bedeutung in-
nerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches vorhanden,

e Knick- und Wegenetz als Teil der Kulturlandschaft

e Besondere Sachguter nicht vorhanden.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung im Geltungsbe-
reich fortgeflhrt. Eine anderweitige Planung ist derzeit nicht absehbar.

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

Es erfolgt eine Beschreibung der Merkmale der méglichen Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Berlcksichtigung des AusmaBes, der Schwere und Komplexitat, der
Wahrscheinlichkeit sowie Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat.

Im Rahmen dieses Umweltberichtes zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
die méglichen Auswirkungen entsprechend dem derzeit vorliegenden Planungsstand teilwei-
se stichwortartig formuliert. Es werden Empfehlung fir die verbindliche Bauleitplanung for-
muliert, die teilweise flr den Bebauungsplan Nr. 58 (westliche Teilflache) bereits Gbernom-
men werden konnten.

4.3.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Storungen wahrend der Bau- und Anlagenphase:

e Larm durch Baumaschinen,

o LKW-Verkehr, v.a. durch Bodentransport und Materiallieferung,

o (Ggf. zeitweise eingeschrankte Passierbarkeit der Wirtschaftswege,

e Besonders larmintensive Arbeiten, z.B. Rammarbeiten, sind voraussichtlich nicht er-

forderlich.

Wie bei Neubaugebieten Ublich werden sich die Stérungen durch den allgemeinen Baube-
trieb Uber einen langeren Zeitraum bewegen. Dieses wird oft als stérend empfunden, stellt
aber in der Regel keine erhebliche Belastung im Sinne des UVPG dar.
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Anlagen- und Betriebsphase:

Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen auf teilweise wenig ertragreichen bzw.
feuchten Bdden,

Bereitstellung von Wohnbauflachen (Neubaugebieten) und damit Verbesserung des
Angebotes fir Biichen,

Zusatzliche Belastungen durch baugebietsinduzierten Larm und Verkehr sind im Be-
reich Pdtrauer Stral3e zu erwarten, jedoch voraussichtlich nicht erheblich. Die Pétrau-
er StraBe selbst wirkt auf das Baugebiet ein. Eine schalltechnische Untersuchung ist
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen. Eine Voruntersuchung
liegt fur den B-Plan 58 bereits vor, teilweise ist passiver Schallschutz erforderlich.
Veranderung des Reitwege- und Naherholungsnetzes. Zum Schutz der landschaftlich
reizvollen, Gehdlz bestandenen Wirtschaftswege ist in der verbindlichen Bauleitpla-
nung ein Gesamtkonzept erforderlich, welches Verkehrswege fir PKW sowie FuB3-
ganger/Radfahrer/Reiter regelt.

Verénderung der Erholungseignung des Ortsrandes durch groBflachige Ausweisung
von Baugebieten und StraBen. Auch hier ist in der weiteren Planung ein Griinkonzept
erforderlich. Die Ausweisung von MaBnahmenflachen Naturschutz bietet auch Még-
lichkeiten flr die Naherholung zur Anlage von naturbezogenen Wanderwegen, die
Anlage von Obstwiesen, Entwasserung und die allgemeine Eingriinung der Neube-
bauung.

Veranderung der Lebensmittelversorgung in Bichen durch Ansiedlung eines Nahver-
sorgers. Eine Untersuchung zum Einzelhandel in Blichen (CIMA, 2019) stellt den Be-
reich Poétrau als nicht ,ausreichend versorgt® dar. In wieweit die Ansiedlung eines
Nahversorgers, evtl. mit Drogerie Auswirkungen auf die tbrigen Versorger in Blichen
hat, muss vorhabenbezogen (B-Plan Nr. 64) untersucht werden.

Verbesserung des Angebotes an Kinderbetreuung in Bichen durch Ausweisung einer
Flache fir eine Kindertagesstatte. Die im Baugebiet zu erwartenden Familien kénnen
ihren Bedarf somit direkt im Umfeld decken.

Fazit und Empfehlung fur die verbindliche Bauleitplanung:

Flr das Schutzgut Mensch wird durch die Bereitstellung von Bauland eher eine Verbesse-
rung erreicht. Zum Schutz des Naherholungsraumes ist in der weiteren Planung ein
Grunkonzept erforderlich. Die Festsetzung von MaBnahmenflachen Naturschutz (F-Plan)
sowie der Erhalt der Knicks (im B-Plan 58 vorgesehen) stellen dabei wichtige Minimierungs-
maBnahmen dar. Als weitere Fachgutachten sind eine schalltechnische Untersuchung sowie
eine Untersuchung zum Einzelhandel erforderlich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch ist dann nicht gegeben.

4.3.2 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

Beeintrachtigungen von Knicks durch Baubetrieb und Gebaude/Versieglung,
Knickverlust im Bereich von Zufahrten.

Bebauung von Ackerflache/Wirtschaftsgriinland, jedoch Entwicklung von Grinflachen
und Garten (Biotopverlust bzw. Biotopveranderung),

Entwicklung von naturnahen Grinflachen mit Entwasserungs-, Naherholungs- und
Ausgleichsfunktion als sidliche Begrenzung des Baugebietes bzw. als Pufferstreifen
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zur bestehenden Bebauung an der Pétrauer StraBBe.

e Beeintrachtigung/Verlust von Wald (Weihnachtsbaumkultur). Diese Flache wird in die
geplante MaBnahmenflache Naturschutz integriert. Die genaue Entwicklung der
Flache erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung, ggf. ist eine Waldumwandlung
erforderlich.

Fazit und Empfehlung fiir die verbindliche Bauleitplanung:

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

Fir den Verlust von Lebensraum sind Minimierungs-, Gestaltungs- und
AusgleichsmaBnahmen erforderlich, die voraussichtlich nur teilweise im Geltungsbereich
umgesetzt werden kénnen. Aufgrund der Uberwiegend allgemeinen Biotopbedeutung ist die
Ausgleichsfahigkeit gegeben. Eingriffe in geschitzte Biotope erfolgen immer dann, wenn
Knicks betroffen sind. Diese Eingriffe sind méglichst zu vermeiden bzw. zu minimieren, wie
es im B-Plan Nr. 58 bereits vorgesehen ist (weitgehender Knickerhalt). Die gleiche Vorgabe
gilt dann auch fur die weiter 6stlich liegenden Flachen.

Im Rahmen eines Griinkonzeptes sowie einer Planung fir die sidlichen und nérdichen
MaBnahmenflachen sind die Entwicklungsziele des Landschaftsplanes (Eingriinung
Ortsrand, Knickerhalt, Anlage von Obstwiesen) zu berlcksichtigen. Die Eingriinung nach
Siden hat dabei besonders eine Bedeutung flr die zukiinftige Ortsrandgestaltung und sollte
mdglichst vielfaltig gestaltet werden.

Im Norden grenzen die geplanten Neubaugebiete an einen gewachsenen, alten Ortskern an.
Insbesondere in Bezug auf den geplanten Einzelhandel ist hier auf eine ortstypische
Eingriinung (insbesondere auch entlang der Pétrauer StraBe) zu achten.

Far beide MaBnahmenflachen stehen die naturschutzfachlichen Ziele im Vordergrund.
Andere naturvertragliche Nutzungen (Erholung, Entwéasserung) sind zwar zulassig, dirfen
aber nur untergeordnet bertcksichtigt werden. Dieses ist in der verbindlichen Bauleitplanung
S0 vorgesehen.

Je nach Entwicklungskonzept ist ggf. kleinflachig die Umwandlung von Wald gemai § 9
LWaldG erforderlich. Der vorhandene Baumbestand soll aber in die Planungen integriert
werden. Eine besondere Schutzbedurftigkeit besteht fir den Wald nicht, da es sich um eine
standortfremde, durchgewachsene Weihnachtsbaumkultur handelt. Im Falle einer
Waldumwandlung ist Ausgleich erforderlich.

Bei Umsetzung der Planung ist der naturschutzrechtliche Eingriff zwar erheblich aber nicht
vermeidbar. Die beschriebenen Empfehlungen stellen jedoch wichtige
MinimierungsmaBnahmen dar und sind zwingend zu berlicksichtigen.
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4.3.3 Schutzgut Tiere und Artenschutz
Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Verlust von Bruthabitat von Gehdlzbritenden Vogelarten sowie Voégeln des
Offenlandes (Feldlerche, Schafstelze),

e Beeintrachtigung von Knicks als Leitelemente und Nahrungsrdume sowie als
Lebensraum fir die Haselmaus mdéglich,

e In der Betriebsphase Stérungen durch Larm und Bewegungen (Menschen, Haustiere)
mit Wirkungen Gber die Wohngebiete hinaus.

e Artenschutzrechtliche Betroffenheiten fir Brutvogel der Gehdlze, Saumbiotope und
Offenlandflachen sowie fir die Haselmaus zu erwarten. Hier sind Minimierungsma-
nahmen und AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Fazit und Empfehlung fiir die verbindliche Bauleitplanung:

Wie bereits in den vorhergehenden Kapiteln stellt der Erhalt von Knicks eine bedeutsame
MinimierungsmafBnahme dar. In Bezug auf den Artenschutz werden Beeintrachtigungen von
Gehoélzbritern und Haselmausen weitgehend minmiert, so dass kleinflachig erforderliche
Durchfahrten mit einer Bauzeitenregelung umsetzbar sind. Die Leitlinien fir Fledermause
bleiben vollstandig erhalten.

Der Verlust von Offenland stellt den groBflachigen Verlust von Bruthabitaten fir die
Feldlerche dar. Hier ist Ausgleich erforderlich, der aufgrund der Anspriche keinesfalls im
Geltungsbereich ausgeglichen werden kann.

Da die Nachsuche geeigneter Ausgleichsflachen in Blichen und Umgebung bisher keine
verfligbaren Flachen ergeben hat, ist fir den B-Plan 58 vorgesehen, Ausgleichsflachen der
Stiftung Naturschutz im Duvenseer Moor zu nutzen (Entfernung ca. 25 km).

Far die verbindliche Bauleitplanung ist die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prufung
erforderlich. Die Artenschutzrechtliche Prifung fir den B-Plan Nr. 58 (westlicher Teilbereich
der 27. F-Plan-Anderung) liegt diesem Umweltbericht bei. Genauere Angeben zum
Arteninventar und den vorgesehenen artenschutzrechtlichen Regelungen sind diesem
Gutachten zu entnehmen.

Das artenschutzrechtliche Gutachten wird fir den B-Plan 58 hinsichtlich
artenschutzrechtlicher MaBnahmen und Ausgleich weiter konkretisiert und Uberarbeitet. Die
grundséatzliche Funktionsfahigkeit der MaBnahmen wurde aber nachgewiesen.

4.3.4 Biologische Vielfalt einschlieBlich Schutzgebiete nach BNatSchG

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

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

e Durch Umsetzung eines Grinkonzeptes Erhalt wertgebender Strukturen und Entwick-
lung von neuen Biotopflachen.
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Fazit und Empfehlung fir die verbindliche Bauleitplanung:

Die Biologische Vielfalt ist durch die geplanten MaBnahmen in geringem Umfang betroffen.
Alle vorgesehenen MaBnahmen zum Biotop- und Artenschutz sowie zum Grlinkonzept un-
terstiitzen bzw. erhalten die Vielfalt des Planungsraumes. Zentrale Elemente sind dabei der
Erhalt der Knicks sowie die naturnahe Gestaltung der MaBnahmenflachen Naturschutz.

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

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

e VergréBerung des Dorfteils Pétrau durch ein gro3es Neubaugebiet am Ortsrand und
vorgesehene Versiegelung durch Ausweisung von Wohnbauflachen auf ca. 26 ha.
e Herstellung von StraB3en.

Fazit und Empfehlung fiir die verbindliche Bauleitplanung:

Die Versiegelung von Boden ist als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne des § 14
BNatSchG zu bewerten. Im Bereich der Versiegelungen gehen die nattrlichen Bodenfunkti-
onen nach § 2 BBodSchG grof3flachig und vollstandig verloren und werden zugunsten der
Nutzungsfunktionen (Flache fur Siedlung und Erholung) umgewandelt.

Da aber nur Béden von allgemeiner Bedeutung betroffen sind, ist diese Beeintrachtigung
ausgleichbar und kann multifunktional Gber den Biotopausgleich erfolgen.

Uber die maximal zu versiegelnde Grundflache im Bebauungsplan (GRZ) wird sicher gestellt,
dass alle Gbrigen Flachen als Grinflachen entwickelt und erhalten werden, so dass hier kei-
ne Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden erfolgen. Durch die Ausweisung eines Neu-
baugebietes wird der groBen Nachfrage nach Bauland Rechnung getragen. Die Innenver-
dichtung in Blchen wird, sofern méglich, ebenfalls parallel fortgefihrt, kann diesen Bedarf
aber nicht decken. Die Flachen fir Wohngebiete werden in Blichen durch ein Ortsentwick-
lungskonzept sowie Ubergenordet durch die Landesentwicklungsplanung gesteuert.

4.3.6 Schutzgut Wasser

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

¢ Naturnahe Oberflachengewasser nicht vorhanden und nicht unmittelbar betroffen.

o Eine Betroffenheit der naturnahen Blasebuschbek durch Regenwassereinleitung
muss verhindert werden, hierzu sind in der verbindlichen Bauleitplanung Regelungen
zur Rackhaltung zu treffen, da Versickerung voraussichtlich nicht méglich sein wird.

e Schédliche Eintrage in das Grundwasser sind in der Bau- und Betriebsphase nicht zu
erwarten, so dass eine besondere Gefahrdungssituation fir das Grundwasser geman
WRRL nicht erkennbar ist. Die Belastung des Grundwassers durch Nahrstoffe (Dln-
gemittel) und Pestizide wird sich reduzieren.
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Fazit und Empfehlung fir die verbindliche Bauleitplanung:

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser sind nur dann nicht zu erwarten,
wenn eine naturnahe Regenriickhaltung erfolgt, so dass Auswirkungen auf die Blasebusch-
bek vermieden werden.

4.3.7 Schutzgut Klima und Luft

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

e Durch die geplante groBflachige Bebauung/Versiegelung wird eine Veranderung des
Mikroklimas verursacht, da Kaltluftentstehungsbereiche, die zeitweise jedoch als of-
fene Ackerflaichen Beeintrachtigungspotenziale verursachen, in klimatische Belas-
tungszonen (Warmeinseln) umgewandelt werden

e Erhaltung und Entwicklung von Grinflachen stellen klimatische Gunstrdume (Aus-
gleichsraume dar) und dienen der Luftreinhaltung,

e Im Zuge des Klimawandels stellen Wetterextreme (Starkregenereignisse, Sturm etc.)
neue Herausforderungen an die Planung. Die Regenrickhaltung ist dabei ein wichti-
ges Kriterium und ist somit schutzguttibergreifend erforderlich.

Fazit und Empfehlung fiir die verbindliche Bauleitplanung:

Das Schutzgut Klima und Luft unterliegt im Untersuchungsraum nur geringen Belastungen.
Die genannten Beeintrachtigungen flhren insgesamt nicht zu deutlich splrbaren klimati-
schen Veranderungen oder Verschlechterungen der Luftqualitat, da eine gute Durchmi-
schung der Luft weiterhin gegeben ist.

Als MinimierungsmaBnahmen, insbesondere in Bezug auf Klimawandel und Klimaschutz
sind MaBnahmen zur Regenrlckhaltung erforderlich. Die Nutzung von regenerativen Ener-
gien als Betrag zum Klimaschutz ist bei der Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung zu
prufen.

4.3.8 Landschaft und Landschaftsbild

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

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

e Entwicklung von vielfaltigen Biotopen und Grinflachen im Rahmen eines Grinkon-
zeptes innerhalb der Bauflachen und auf der stdlich und nérdlich geplanten Grinfla-
che/MaBnahmenflache erforderlich. Die Gestaltung sollte dabei die Entwicklungsziele
des Landschaftplanes nach Anreicherung der Feldflur mit typischen Elementen wie
Knicks, Geholzen, Obstwiesen berlicksichtigen und somit den Standort mit besonde-
ren Landschaftselementen (Knicks, Redder als Teile der Kulturlandschaft) aufwerten
bzw. in den neuen Ortsrand integrieren.

Fazit und Empfehlung fir die verbindliche Bauleitplanung:

Sowohl aus 6kologischer wie auch aus ortsplanerischer Sicht ist der geplante Standort ge-
ring bis mittel konflikttrdchtig. Die bedeutsamen Landschaftselemente, welche auch fir das
Landschaftserleben und die biologische Vielfalt des Landschaftsraumes von Bedeutung sind,
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mussen jedoch schutzgutubergreifend erhalten werden (MinimierungsmafBnahmen). In der
verbindlichen Bauleitplanung ist daher ein Griinkonzept erforderlich.

Ein Ausgleich, der tGber den multifunktionalen Biotopausgleich hinaus geht ist voraussichtlich
nicht erforderlich. Die wird im B-Plan geregelt.

4.3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen in der Bau-, Anlagen- und Betriebsphase:

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

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

e Abgrabung und Uberbauung von arch&ologisch bedeutsamen Flachen.

o Keine wesentlichen Auswirkungen auf Sachglter. Der Wohnstandort Bichen mit
Nahversorgung und Gemeinschaftseinrichtungen wird gestérkt.

Fazit und Empfehlung fiir die verbindliche Bauleitplanung:

Der Geltungsbereich ist archdologisch und denkmalschutzrechtlich bedeutsam. Die friihzeiti-
ge Beteiligung des Archdologischen Landesamtes mit Untersuchung der westlichen Teilfla-
che (B-Plan 58) konnte hier bereits zu einer Minimierung von Beeintrachtigungen fuhren.

Zur Minimierung im Sinne des Denkmalschutzes sind wertgebende Elemente in Pétrau, die
teilweise auch innerhalb des Geltungsbereiches liegen, in der verbindlichen Bauleitplanung
zu bericksichtigen. Dazu sind Eingriinungen und Gestaltungsvorgaben, insbesondere flr
den geplanten Nahversorger am Poétrauer Kreisel erforderlich. Das geplante Gebaude soll
dabei mdglichst weit von der StraBe abgerlckt und nach ortsbildtypischen Kriterien gestaltet
werden (Giebelbauweise, Klinker 0.4.). Fiir den Parkplatz ist eine Eingriinung und Begri-
nung erforderlich, die ebenfalls die typischen Elemente eines alten Dorfkernes mit grof3en
Baumen und Pflasterflachen aufnimmt.

Dartber hinaus stellt der Erhalt der Knicks an landwirtschaftlichen Wegen eine wichtige
schutzgutubergreifende MinimierungsmaBnahme dar. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes kénnen auf diese Weise vermieden werden.

4.4 Wechselwirkungen

Aufgrund der GréBe der geplanten wohnbaulichen Entwicklung am Ortsrand von Blichen
sind zahlreiche Wechselwirkungen durch die geplante Versiegelung zu erwarten. Hierzu z&h-
len insbesondere der Lebensraumverlust sowie der Verlust der Bodenfunktionen mit Wirkun-
gen auf die Biotopqualitat und das Grundwasser.

Stérungen durch L&rm und Verkehr wirken sowohl auf das Schutzgut Mensch als auch auf
die Tierwelt ein und gehen Uber den eigentlichen Vorhabensraum hinaus. Die Entwésserung
von Baugebieten wirkt ebenfalls Gber den Vorhabensraum hinaus und hat neben Auswirkun-
gen auf das Grundwasser auch Auswirkungen auf Oberflaichengewasser und die dort vor-
handenen Lebensrdume und Tiere (Einleitungen).

Die Minimierung von Wechselwirkungen ist in Bezug auf das Schutzgut Boden (als Lebens-
raum fOr Tiere, Standort fiir Pflanzen, Nahrungsgrundlage fir den Menschen, Versickerung
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und Speicherung von Regenwasser,...) in einem Wohngebiet nur begrenzt méglich. Die im
B-Plan erforderliche Durchgriinung sowie der Erhalt von Griinstrukturen, insbesondere der
Knicks stellen aber wichtige MaBnahmen fir alle Schutzguter dar. Da Versickerung voraus-
sichtlich nicht méglich sein wird, kommt der Regenwasserriickhaltung eine zentrale Bedeu-
tung zu.

4.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Umset-
zung der Planung unter Beriicksichtigung der Auswirkungen nach

Anlage 1 BauGB 2b/aa bis 2b/hh

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

schen Rahmenbedingungen im Planungsraum.

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

Die Nutzung natarlicher Minimierungsmafnah- Erhebliche dauerhafte erheblich:
Ressourcen, insbesonde- | men zum Schutz wertvol- | Beeintrachtigungen fir die | jedoch mini-
re Flache, Boden, Was- ler Biotope und Arten Schutzgiter Boden, Fla- mierbar bzw.

ser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, soweit
mdglich Beriicksichtigung
der nachhaltigen Verflg-
barkeit

erforderlich und vorgese-
hen,

GroBflachig erfolgt eine
Neuversieglung von Bo-
den, alle anderen Res-
sourcen sind nicht rele-
vant betroffen.

che, Tiere und Pflanzen.
Hier wird ein Ausgleich
umgesetzt.

Regelungen zur Entwés-
serung erforderlich.

Alle anderen Ressourcen
nicht relevant betroffen.

ausgleichbar

Art und Menge an Emissi- | nicht erheblich bzw. nicht | Lichtemissionen werden nicht erheb-
onen von Schadstoffen, relevant minimiert. lich
Larm, Erschitterungen, Larmimmissionen werden
Licht, Ware und Strahlung minimiert.
sowie der Verursachung Sonstige Auswirkungen
von Belastigungen nicht relevant.
Art und Menge der er- Unbelasteter Boden wird | Besondere Abfallmengen | nicht erheb-
zeugten Abfalle und ihre entsorgt bzw. wiederver- | fallen im Betrieb nicht an. | lich bzw. nicht
Beseitigung und Verwer- wertet (ErschlieBungs- Abwasser wird der Kana- | relevant.
tung mafBnahmen). lisation zugefiihrt.

Regenwasser wird Zu-

rickgehalten (RRB).
Risiken fir die menschli- | Kulturelles Erbe wird | Nicht erheblich bzw. nicht | nicht erheb-
che Gesundheit, das kul- | gesichert bzw. teilweise | relevant. lich bzw. nicht
turelle Erbe oder die Um- | Uberbaut, alle anderen relevant.

welt:

- schutzgutbezogene Be-
wertung

Risiken nicht erheblich
bzw. nicht relevant

Das Vorhaben unterliegt
weder der Storfallverord-
nung noch sonstigen nach
BImSchG relevanten Ge-
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Auswirkungen nach Bau, Baufeldfreima- Anlagenphase/ Fazit
Anlage 1 BauGB chung, ErschlieBung Betriebsphase
- Unfélle oder Katastro- nehmigungsverfahren.
phen, Ein besonderer Bedarf an
Energie ist nicht erforder-
lich. Der Energiebedarf
(Heizung) wird nach dem
- Nutzung von Energie Stand der Technik vorge-
sehen. Die Nutzung er-
neuerbarer Energien st
maoglich.
Kumulierung mit  den | nicht relevant Entwicklung von groBen nicht erheb-
Auswirkungen von Vorha- Neubaugebieten am west- | lich bzw. nicht
ben benachbarter Plange- lichen Ortsrand von relevant.
biete unter Bericksichti- Pétrau, jedoch Umset-
gung bestehender Um- zung geman Gesamtkon-
weltprobleme zept / Ortsentwicklungs-
konzept.
Gebiete mit besonderen
umweltrelevanten Prob-
lemen sind im Umfeld
nicht vorhanden und wer-
den durch den Plan nicht
verursacht.
Auswirkungen auf das | nicht relevant nicht relevant nicht erheb-
Klima sowie Anfalllgkelt Die Nutzung erneuerbarer lich
der geplanten Vorhaben Energien ist zugelassen.
gegenuber den Folgen Die Entwasserung muss
des Klimawandels auch die Folgen des Kili-
mawandels (z.B. Starkre-
gen) berlcksichtigen.
Bewertung der eingesetz- | nicht relevant, da keine | nicht relevant, da kein nicht erheb-
ten Techniken und Stoffe | besonderen Bautatigkei- | produzierendes oder ver- | lich

ten zu erwarten

arbeitendes Gewerbe 0.4.

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

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

Von dem Vorhaben gehen keine besonderen Gefahren in Bezug auf schwere Unfélle, Stor-
falle nach SEVESO Il Richtline oder besondere Katastrophen aus. Innerhalb Blichens sind
keine Betriebe mit besonderem Gefahrenpotenzial vorhanden, die Auswirkungen auf die
schadfreie Nutzung eines Wohngebietes haben kénnten. Aufgrund der relativ abgeschlossen
Lage mit ErschlieBung von einer NebenstraBBe Uber einen zentralen Kreisverkehrsplatz aus
geht auch keine Gefahr von durchfahrendem Schwerlastverkehr (Unfallgefahr) oder Gefahr-

guttransporten aus.

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

4.6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden bei der Betrachtung der Schutzguter
formuliert und Empfehlungen fir die verbindliche Bauleitplanung (B-Plan) gegeben.
Im B-Plan sind somit insbesondere folgende Vorgaben zu berticksichtigen:

- Begrinung bzw. Eingrinung der Baugebiete unter Berucksichtigung von Denkmal-
schutz, Naturschutz (Landschaftsplan), Landschaftsbild und Erholung, insbesondere
in Bezug auf die MaBnahmenflachen Naturschutz und die Gestaltung des Nahversor-
gers.

- Entwésserung und Regenrlckhaltung unter Bertcksichtigung des besonderen Schut-
zes der Blasebuschbek.

- Erhalt und Férderung der vorhandenen Knicks/Randstreifen.

- Erstellung eines Grinkonzepts/Grinordnungsplanes fir das gesamte Gebiet.

- Umsetzung von MinimierungsmaBnahmen zum Artenschutz, u.a. Bauzeitenregelung.

4.6.2 Darstellung des Ausgleichsbedarfs
AusgleichsmaBnahmen sind voraussichtlich fur folgende Eingriffe erforderlich:

e Teilverlust eines Knicks durch StraBenbaumaBnahmen (Eingriff in geschltzte Bioto-

pe),
e Versiegelung von Boden auf allen Bauflachen,
e Artenschutzrechtlicher Ausgleich fir Gehdlzbriter und Offenlandbriter, Haselmaus.

Es ist vorgesehen, den erforderlichen Ausgleich zum Teil auf den MaBnahmenflachen dar-
zustellen. Fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich (Feldlerche) ist eine externe Flache er-
forderlich.

5 Zusatzliche Angaben

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

Kenntnislicken in Bezug auf Boden, Entwasserung und Larm werden derzeit untersucht und
fur die verbindliche Bauleitplanung aufgearbeitet. Hinsichtlich Archaologie bestehen Vorun-
tersuchungen, so dass dieser Bereich gut abgebildet werden kann.

Das von der Gemeinde Bichen erstellte Ortsentwicklungskonzept wurde bereits in den Pla-
nungsprozess mit einbezogen. Die Darstellung von Alternativstandorten, Grinachsen und
baulicher Entwicklung konnte so Uber den Bauleitplan hinaus Bericksichtigung finden.

FUr die Beriicksichtigung des Artenschutzes liegt eine Artenschutzrechtliche Prifung fir den
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B-Plan Nr. 58 vor. Aussagen kdnnen qualitativ und quantitativ auch fur den hier zu untersu-
chenden gréBeren Bereich Ubernommen werden. Der Detailierungsgrad, insbesondere fur
die 6stliche Flache muss jedoch hier dann vorhabenbezogen angepasst werden. Dieses gilt
auch far die Aufarbeitung der Biotoptypenkartierung (zum B-Plan).

5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

MonitoringmaBnahmen werden auf Basis der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) formu-
liert. Der Uberwachung der Durchgriinungs- und EingriinungsmaBnahmen kommt hier je-
doch eine zentrale Bedeutung zu.

6 Nicht technische Zusammenfassung

Die Gemeinde Biichen plant die 27. Anderung des F-Planes siidlich der Pétrauer StraBe.
Hier soll auf einer Flache von ca. 38 ha Uberwiegend Wohnbauflachen entstehen. Im Be-
stand sind landwirtschaftliche Nutzflachen, dérfliche Siedlungsstrukturen sowie Knicks vor-
handen. Die Versiegelung von Acker/Wirtschaftsgriinland ist in diesem Bereich wenig kon-
flikttrachtig, bei gleichzeitiger Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum fir Blichen.

Als bedeutsame Landschaftselemente und Fldchen von besonderer Bedeutung fir den Ar-
ten- und Biotopschutz sind die Knicks einzustufen. Hier sind MinimierungsmaBnahmen zur
dauerhaften Sicherung dieser Biotope erforderlich. Fir die Feldlerche als nachgewiesener
Brutvogel des Offenlandes sind geeignete Ausgleichsflachen extern nachzuweisen.

Auf der sudlichen und nordwestlichen, nicht fir die Wohnbebauung vorgesehenen Teilflache,
werden Flachen fir die Regenwasserversickerung sowie fur Ausgleich und Eingrinung be-
reitgestellt. Die genaue Festlegung und Regelung von Begriinungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen erfolgt im B-Plan.

Es ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung davon auszugehen, dass keine erhebli-
chen nachteiligen und nachhaltigen Umweltauswirkungen (Beeintrachtigungen der Schutzg-
ter) im Sinne des UVPG verbleiben bzw. durch Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
regelbar sind.
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