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Gemeinde Biichen Entwurf 8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

i i Satzung der Gemeinde Biichen liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64
April/Mai 2020 9 gsp .
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Gemeinde Bilchen

Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen der Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Pétrauer Tor” der Gemeinde Biichen

Beteiligung bis zum 29.05.2020

31.01.2022

Behirden und sonstige Triger dffentlicher Belange/Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

planungsrelevant

Ja

/ nein

Ministerium fiir Inneres, lindl. R§ume und Integration
Landesplanung
vom 29.05.2020

Die Gemeinde Biichen beabsichtigt, im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Pdtrauer Tor” fiir ein Plangebiet im
Ortsteil Potrau ,stdlich der Pétrauer Strale, ostlich des Schlickweges, nordlich
landwirtschaftlicher Flachen und westlich der bestehenden Bebauung entlang
der Pdtrauer Strale” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen
Einzelhandelsstandort im Nahbereich wohnbaulicher Entwicklungsflachen zu
schaffen. Neben einem Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Lebens-
mittel, inkl. Backer, mit maximal 1.650 m? Verkaufsfliche und einem
Drogeriemarkt mit bis zu 650 m? Verkaufsfliche im Erdgeschoss sollen noch
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses, tempordre Verkaufsflichen von 60
m? auf den Stellplatzflichen, Rdume fiir Freie Berufe und ausnahmsweise
sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Dazu soll ein sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen” mit den
entsprechenden Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung
ausgewiesen werden.

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Bichen stellt den
Planbereich als Fléche fur die Landwirtschaft dar. Die Gemeinde Biichen
betreibt derzeit die Aufstellung der 27. Anderung des Flichennutzungsplans,
die mit der Darstellung einer Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel und Wohnen” auch den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 64 umfasst, und auf der Grundlage des Ortsentwicklungs-
konzeptes fir die weitere Siedlungsentwicklung aus dem Jahre 2016 basiert.

Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Inhalte des Planungsstandes gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB werden in
richtiger Form wiedergegeben.

Die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bichen ist
zwischenzeitlich genehmigt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 64
entwickelt sich somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen.

(35F Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH - 23843 Bad Oldesloe
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Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Landesplanungsbehorde

* Abweichungen zum gemeindlichen Einzelhandelskonzept

—> Zul3ssigkeit weiterer erganzender, kleinerer Betriebe
der Nahversorgung

- Einzelhandelskonzept sieht eine Verkaufsflache von
1.600 m? VK als sinnvoll (1.400 VK m?
Lebensmittelmarkt)

— Charakter einer Gebietsverordnung, keine Versorgung
des gesamten Gemeindegebietes

O5P

Abwagungsempfehlung

* Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
—15.06.2021 Beschluss der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes

—1.600 m? Lebensmittelvollsortimenter, 650 m?
Drogeriemarkt

- Ausweisung als ergénzender Nahversorgungsstandort

- Die Inhalte der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Biichen kénnen insoweit aus hiesiger Sicht die Grundlage
ftir die Fortfiihrung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 64 der Gemeinde Biichen mit dem o.a.
Plankonzept bilden. (Ministeriums fiir Inneres, ldndliche Réume und

Integration des Landes Schleswig-Holstein, Stellungnahme vom
24.02.2021)

—=>Hinweis. 1650 m? VK inklusive 50 m? Vorkassenbdcker

Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S'U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Landesplanungsbehorde

Abwagungsempfehlung

* Berechnung der Verkaufsflache : ——=
—> Hinweis auf Entscheidung des BVerG vom 24.11.2005 V& em Hinyes erd gfafolgjc. o )

(Az. 4 C 10.04 und 14.04) - Aufnahme eines Hinweises in die Begriindung
— Bei der Ermittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen

einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden

kdnnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu

fordern, bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden

kdnnen, aus hygienischen oder anderen Grinden vom

Kunden aber nicht betreten werden dirfen

* Ansiedlung eines Drogeriemarktes Abwagungsempfehlung

- Steigert die Attraktivitat und Bedeutung des Standortes * Der Anregung wurde gefolgt

= Nachweis einer Standortalternativenprifung * Standortalternativenprifung seitens der CIMA Beratung +
Management GmbH
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Gemeinde Blchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

e geschiitzte Denkmale in der Ortslage Potrau

- Lindenallee, Kirche Blichen-Pdtrau, Wohn- und
Wirtschaftsgebaude

- Vorhabengebiet Auftakt der Ortslage

- Kein Einfligen der geplanten Gebaude in das Ortsbild

- Verstarkte Wirkung durch die Parkplatzflache

- Hinweis auf Verschiebung in siidliche Richtung wurde nicht
gefolgt.

Abwagungsempfehlung

* Die Hinweis werden zur Kenntnis genommen.
—>Verdnderung des Ortsbildes durch den Kreisverkehr
entlang der Potrauer StralSe, sowie die Bebauungsplane
Nr. 55 und 58

= Auch Nachverdichtungen haben zu einer Verdanderung
des Ortsbildes gefuhrt

- Aufgrund der bestehenden Gelandetopografie wiirde
eine Verschiebung in sudliche Richtung einen erhohten
Eingriff in die freie Landschaft (Bodenauffillungen,
Aufbau Schlickweg) bedeuten

=10 m breite Grinflache mit Baumpflanzungen entlang
Potrauer StralRe

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S'U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

« Stellplatzflache

- Baumpflanzungen bendétigen entsprechende Pflanzflachen
(mind. 12 m?)

= Grinstreifen erfordert Pflanzvorgaben

- Verbreiterung des Griinstreifens an der Potrauer Strafle mit
abwechslungsreicher Bepflanzung

- Gliederungsgriin an der Ostseite ist entlang der Hofstelle
weiterzufihren

Abwagungsempfehlung

* Den Hinweisen wird gefolgt.

—>VergroBerung der Pflanzflachen (12 m? bzw. 15 m?)
Erstellung eines Griinordnungsplan mit
PflanzmaRnahmen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.
Staudenbepflanzungen und Blihstreifen sind
vorgesehen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die Ostseite wird durch
Geholze vollstandig eingegriint.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S‘U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

 Ausschluss von zusatzlichen Staffelgeschossen und Planung
eines flach geneigten Daches

e Verzicht auf den hohen Werbepylon
= bzw. Einschrankung der Zulassigkeit mit einem
Mindestabstand von 40 m zur StralSe

* Anpassung des Hochbauentwurfs an Gelandeverlauf
- Gebaude- und Parkplatzflachen terrassieren.

Abwagungsempfehlung

* Der Anregung wird gefolgt. Erganzende
Wohnnutzungen oberhalb der Markte.

—> Begrenzung der Zuldssigkeit auf einen Standort mit
einem Abstand von 40 m zur StralSe

- Der Anregung wird nicht gefolgt.

Hinsichtlich der geplanten Nutzung einer grol3flachigen

Einzelhandelseinrichtung ist eine Terrassierung nicht

moglich.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S‘U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Wasserwirtschaft

* Berucksichtigung des Plangebietes im Zuge des B-Plans Nr. 58 Abwagungsempfehlung

mit einem definierten max. Abfluss * Der Anregung wird gefolgt.

-> Festlegung einer max. Abflussmenge und Riickhaltung Festsetzung einer maximal zulassigen Einleitmenge von
51/s

O5P
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Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Naturschutz

« Stellplatzflache
- Moglichst groRflachige Beschattung
- Baumscheiben nicht kleiner als 6m?

- Festsetzung der Baume an nordlichen Geltungsbereichsrand.

- Entwidmung des Knicks ist zu beantragen. Zustimmung wird
in Aussicht gestellt, wenn die bestehenden Geholze zum
Erhalt festgesetzt werden.

Abwagungsempfehlung

* Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

Anpassung der Baumstandort fiir moglichst grolSe
Baumscheiben (15m?)

* Dem Hinweis kann nicht gefolgt werden

—> Die Linden liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.
Eine Erhaltung ist grundsatzlich vorgesehen.

= Aufgrund der StraBenausbauplanung und
erforderlicher Breiten ist ein Erhalt der
Knickstrukturen nicht moglich.
Ein Ausgleich im Verhaltnis 1:2 im naheren Umfeld
(stidlich B-Plan 58) sowie ein artenschutzrechtlicher
Ausgleich sind vorgesehen.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S'U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Kreis Herzogtum Lauenburg, Stadtebau und Planungsrecht

Unter stadtebaulichen Aspekten halte ich den vorgelegten Abwdgungsempfehlung

Entwurf von SKAI flir wenig ortsgerecht. Ich bitte die Gemeinde * Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu Uberprifen, ob der Ortseingang der Gemeinde durch eine

starkere Eingriinung, unter Verzicht auf einige Parkplatze,

einladender gestaltet werden kann.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S"U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Gewasserunterhaltungsverband Steinau/Blichen

Im Osten des Plangebietes befindet sich das verrohrte Gewasser
Nr. 1.37. Sollte das Oberflachenwasser des B-Planes Nr. 64 in das
Gewasser Nr. 1.37 eingeleitet werden, empfiehlt der Verband
auch hier eine Offnung des Gewéssers. Fiir die Planung und
Berechnung wird auf den schon erwahnten Erlass zur Regen-
wasserbeseitigung verwiesen.

Abwagungsempfehlung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Einleitung des zurtickgehaltenen
Niederschlagswassers erfolgt gedrosselt in das Gewasser
Nr. 1.26, die Blasebuschbek.

Hinweis: Verlegung bzw. Riicknahme des verrohrten
Gewassers wird im Zuge des Vorhabens vorgesehen.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S"U mwelt Gm b H



Gemeinde Blchen

Planungsrelevante Stellungnahmen -
Landesamt fiir Denkmalpflege

e Ortsbild

— Der Geltungsbereich bildet den Auftakt zum Ort und tragt

wesentlich zum Gesamteindruck des Ortsbildes bei.

- Ein groRflachiger Einzelhandel scheint in diesem
Zusammenhang nicht sonderlich passend.

— Bauvolumen der Neubauten wird sich nicht einfligen

- Kleinteiligkeit der Dorfstruktur steht im klaren Gegensatz zu
der abweichenden Bauweise der Neubauten

Abwagungsempfehlung

Durch den im Verlauf der Poétrauer StralRe errichteten
Kreisverkehrsplatz sowie die zwischenzeitlich erfolgte
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde
Blichen hat sich der Ortseingang im Umfeld des
Plangebietes deutlich verandert. Die nordlich der
Potrauer StraRe entstandene Wohnbebauung mit
modernen Gebauden und auch der Kreisverkehrsplatz
als Knotenpunkt der kunftigen Siedlungsentwicklung
zeigen kein historisches Ortsbild. Auch die erfolgte
bauliche Nachverdichtung im Umfeld des Plan-gebietes
haben zu einer Veranderung des westlichen Ortsbildes
von Potrau geflhrt.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S'U mwelt Gm b H



Gemeinde Blchen

Hinweis zur Anfrage bzgl. einer Photovoltaikanlage, 03.12.2021, Frau Roming, Landesamt fiir Denkmalpflege:

Ich stimme lhnen zu, dass aufgrund der erfolgten Ortsentwicklung und nicht zuletzt durch die Errichtung des
Kreisverkehrsplatzes bereits eine erhebliche Verdnderung im Bereich des Ortseingangs erfolgt ist. Dies wird durch den
geplanten Einzelhandelsstandort verstirkt. Insbesondere die grofSfliichig vorgesehenen Parkfldchen tragen zu keiner
stadtebaulich-strukturellen Verbesserung bei.

Aufgrund des offensichtlich bestehenden Bedarfes an Nahversorgung sind Anpassungen der Planung aus
denkmalpflegerischer Sicht insofern nicht zielfiihrend, als dass die grundsdtzliche Planungs- und Nutzungsidee dadurch
nicht verworfen werden wiirde. Allerdings ist stidlich der denkmalgeschiitzten Lindenallee darauf zu achten, dass die
Versiegelung durch Parkfldchen nicht zu nah an die Bdume und deren Kronenbereiche heranriickt. Ein entsprechend
grofsziigiger ausfallender Griinstreifen, ggf. mit Bepflanzung, ist daher vorzusehen.

Bezliglich der Fragestellung, die Errichtung einer PV-Anlage auf dem Dach des geplanten Neubaus betreffend, bestehen aus
denkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken, sofern ein gewisser Abstand zum Dachrand eingehalten wird und die Module
keinen zu steilen Neigungswinkel besitzen. Eine Uberdachung des Kundenparkplatzes wiire aus stédtebaulich-
denkmalpflegerischer Sicht schwierig und wiirde mit einer ergénzenden PV-Anlage eine erhebliche Dominanz entfalten,
die nicht nur fiir das Ortsbild, sondern auch fiir den Entwurf des Neubaus abtrdglich wdre.

E S I Ingenieurgesellschaft mbH | Paperbarg 4, 23 843 Bad Oldesloe | Tel.: 04531 /6707 -0 | Fax:-79 B B S'U mwelt Gm b H



Gemeinde Bilichen Vorhabenplanung

Klinker-Fassade / Lageplan mit Darstellung Dachaufsicht (1o . )
Holz-Fassade _ POTRAUER STRASSE . Gemeinde Biichen
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Gemeinde Bilichen Vorhabenplanung
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Gemeinde Bilchen
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Abstimmung erforderlich:
* Umfang verbindliche Griinbedachung
e Oberhalb der Wohnnutzungen
e Unterhalb der Photovoltaikanlagen

O5P
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

{ [ 4 :‘T-_"”.‘_"
& 3)-7:.:’-‘*\—};# - Legende
‘ =Geltungsbereich B-Plan Nr. 64

Erhalt von Einzelbdumen

e Eingriinung in 6stliche und siidliche
Richtung

* Im Bereich Schlickweg und Potrauer
Stral8e punktuelle Bepflanzung

@ rflanzung von Einzelbdumen

Staudenpflanzung

Dachbegriinung
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Gemeinde Bilchen

Entwurf 8§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB
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Gemeinde Biichen Entwurf §8 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

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

1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen®

1.1.1  Das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) gemall § 11 Abs. 3 BauNVO
dient der Unterbringung von grofiflichigem Einzelhandel fur die Nahversorgung sowie dem
Wohnen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) ist ein
groliflachiger Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und einer maximalen
Verkaufsflache von 1.650 m? inklusive Vorkassen-Backer sowie ein Drogeriemarkt mit einer
Verkaufsflache von 650 m? zul&ssig.

Allgemein zuléssig sind:
- grol¥flachiger Einzelhandel inklusive Vorkassenbacker und Drogeriemarkt im Erdgeschoss,

- tempordre Verkaufsflichen auf den Stellplatzflachen mit einer zuldssigen Verkaufsflache
von max. 60 m?,

- Aulensitzbereich des Vorkassenbéackers auf der Kundenstellplatzanlage,

- Wohnungen oberhalb der Erdgeschosse, zu den Wohnungen gehéren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewohner dienen,

- Ré&ume fir freie Berufe.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

Zuldssige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) kann der gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO bestehende Orientierungswert flir Bestimmungen des Malies der baulichen
Nutzung durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Bereich der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [0] mit
der Mallgabe, dass Gebaudeldngen dber 50 m innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig
sind.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

4. Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

41 Die maximal festgesetzten Gebaudehéhen (GH) sowie die maximale Hohe der Werbeanlagen
werden gemessen Uber Normalhéhennull ((.NHN.)

42 Grundsatzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) und
Anlagenhéhen. Fir bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zulassig:
Von der festgesetzten Gebdudehdhenbegrenzung ausgenommen sind technische Anlagen,
Anlagen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sowie untergeordnete Bauteile. Durch die
v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Geb&dudehdhe (GH) ab einer
jeweiligen Entfernung der Dachkante von 2,00 m um bis zu 2,00 m zulassig.

4.3 Die Gebaudehdhe entspricht dem hdchsten Punkt des Gebaudedaches bzw. der Oberkante Attika.

S. Sozialer Wohnungsbau

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) sind bei der
Errichtung der Gebaude mindestens 15 % der Wohnungen so zu erstellen, dass sie mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

6.1

6.2
6.3

Stellplatze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr.4und 22 BauGB i.V.m. §1 4 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Errichtung von KFZ-Stellplatzen nur in der festgesetzten
Flache der ,Kundenstellplatze® (St-K) und der ,Stellplatze Wohnnutzung® (St-Wo) sowie innerhalb
der Baugrenzen zulassig. Weitere Nebenanlagen sind auch aulerhalb zulassig.

Die Errichtung temporéarer Verkaufsstande auf der Flache der Kundenstellplatzanlage ist zul&ssig.

Die KFZ-Stellplatze in der festgesetzten Flache der "Stellplatze Wohnnutzung" (St-Wo) sind in
wasserdurchlassiger Ausfihrung herzustellen. Fir Stellplatze mit Ladeenergie und
Behindertenstellplétze ist eine Vollversiegelung zulassig.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

7.1

7.2

7.3

74

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die sudliche Flache der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Abschirmgrin® (ASG) ist als
slidexponierte Bdschung anzulegen. Die aus dem zu entfernenden Knick am Schlickweg zu
entnehmenden Stubben sind fachgerecht einzusetzen. Die artenschutzrechtlichen Regelungen
sind zu beachten.

Die als zu erhaltend festgesetzte Eiche ist in die Béschung fachgerecht zu integrieren und
dauerhaft zu erhalten.

Die Grunflache "Spielplatz” ist als unversiegelte Spielflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Errichtung von Spielgerdten und Sitzgelegenheiten sowie Bepflanzungen sind zuldssig. Die
Ausfiihrung von Wegen hat in wasserdurchlassiger Bauweise zu erfolgen.

Alle Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Gestaltungsgrin® (GG) sind mit einer
Blihwiesenmischung (Krauteranteil mind. 50 %) herzustellen. Die Pflege erfolgt gemafl den
Vorgaben aus dem Grunordnungsplan (GOP). Die Ausfihrung von Wegen hat in
wasserdurchldssiger Bauweise zu erfolgen.

Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) anfallende
Niederschlagswasser ist im Plangebiet zurlickzuhalten und gedrosselt in die o&ffentliche
Regenwasserkanalisation einzuleiten. Der maximale Drosselabfluss darf hierbei 51l/s nicht
Uberschreiten.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das festgesetzte Leitungsrecht mit der Ziffer 2 besteht zu Gunsten der geplanten Verlegung einer

Bestandsleitung in Privatbesitz (Flst. 248). Eine Verfestigung und Uberdeckung der
entsprechenden Flache zu Gunsten der "Stellplatze Wohnnutzung" (St-Wo) ist zulassig.

Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Auf der Dachflache des Einzelhandelshetriebes mit dem Hauptsortiment Lebensmittel sind auf
mind. 50 m* Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) zu installieren.
Eine Verschiebung und Vergrélerung der festgesetzten Flache auf der Dachflaiche des
Einzelhandelsbetriebes mit dem Hauptsortiment Lebensmittel ist zulassig.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.1 Zum Schutz der Nachtruhe sind bei Beurteilungspegeln aus Verkehrsldrm von gréfler 45 dB(A)
nachts flur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende Schalldammmal
gemal den ermittelten maligeblichen Aulienlarmpegeln nach DIN 4109 erfiillt werden.

10.2 Innerhalb der festgesetzten Flache fir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen mit der Ziffer 2 (aktive Schallschutzmaltinahmen) auf der privaten
Grunflache "Gestaltungsgrin” entlang des Schlickweges ist die Errichtung einer 1,2 m hohen
Larmschutzeinrichtung zulassig.

10.3 Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den Schallschutz resultieren.
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Gemeinde Bilchen

Entwurf 8§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

11.

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Im Bereich der festgesetzten Flache der "Kundenstellplatze" (St-K) sind mind. 12 Laubbdume in
der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm, Artenauswahl gemalk GOP, zu pflanzen. Fir
die Badume ist eine unversiegelte Baumscheibe mit einer Mindestgréfte von 15 m? anzulegen und
zu begriinen.

Im Bereich der festgesetzten Flache der "Stellplatze Wohnnutzung" (St-Wo) und des Spielplatzes
sind mind. 3 Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm, Artenauswahl
gemall GOP, zu pflanzen. Fir die Baume ist eine unversiegelte Baumscheibe mit einer
MindestgréfRe von 12 m? anzulegen und zu begrinen.

In den Bereichen der festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Gestaltungsgrin” (GG)
sind insgesamt 15 Laub- und Obstbaume in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm,
Artenauswahl gemal GOP, zu pflanzen.

Die Flédchen mit Anpflanzgebot sind als geschlossene, mehrreihige Strauchpflanzung aus
heimischen Strauchern anzulegen. Artenauswahl, Pflanzdichte und Pflege erfolgen gemal
Granordnungsplan (GOP). Im sldlichen Bereich ist die Festsetzung 7.1 zu beachten.

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei Ausfall ist eine
Nachpflanzung in gleicher Art und Qualitat erforderlich. Von den festgesetzten Baumstandorten
kann kleinrdumig (max. 5 m) abgewichen werden.
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

12.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung von Steinen, Erden und
anderen Bodenschatzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Aufschittung des natlrlichen Gelédndes bis zu einer Héhe von
38,80 m U.NHN (Normalhéhennull) zulassig.

13.

Zuordnungsfestsetzung
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der erforderliche Ausgleich von 4.348 m? wird auf dem Okokonto Sirksfelde 1 (OK-071-01) der
Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein in der Gemeinde Sirksfelde (Kreis Herzogtum Lauenburg),
Gemarkung Sirksfelde, Flur 5, Flurstiick 10/6 tlw. erbracht.
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Gemeinde Bilchen

Ortliche Bauvorschriften

(§ 84 Landesbauordnung (LBO))

1.

Einfriedungen

Entlang der &stlichen Grundsticksgrenze ist im Bereich zwischen dem Fullweg entlang der
Potrauer Stralle sowie der festgesetzten Baugrenze ein mind. 1,20 m und max. 1,50 m hoher
Sichtschutz zu errichten. Die Errichtung ist in Form eines Zauns oder einer zweireihigen Hecke
aus heimischen Laubgehdlzen vorzusehen.

Alternativ sind auch eine Kombination aus Sichtschutzwand und Hecke (einreihig) bzw. die
Errichtung von mit heimischen Strduchern und/oder Ranken begriinten Sichtschutzelementen
zuléssig (z.B. Wilder Wein, Efeu, Waldrebe).

Stellplatze

In dem Sonstigen Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) sind je Wohneinheit 1,5
Stellplatze auf dem Grundstick zu errichten. Fir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung errichtet werden kénnten, ist je Wohneinheit 1 Stellplatz auf dem Grundstiick
zu errichten.

3.1.1

Dacheindeckungen

Die Dacher der Gebdude sind mit einer extensiven Dachbegriinung und mit einem Saatgut
regionaler Herkunft zu begriinen. Der durchwurzelbare Substrataufbau muss mind. 5 cm betragen.

Von einer Dachbegriinung gemafl den voran genannten Festsetzungen nach der Nummer 3.1
kann in den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entliftung, als begehbare
Dachterrassen oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen. Dachflachen unterhalb der
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik / Solarthermie) sind mit einer extensiven
Dachbegrinung vorzusehen.

Entwurf 8§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB
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Gemeinde Bilchen

472

43

4.3.1

4.4

4.5

Werbeanlagen

Werbheanlagen sind ausschlieflich an der Statte ihrer Leistung und in Ausrichtung zur
festgesetzten Fldche "Kundenstellplatze”" und nur unterhalb der Bristung des zweiten
Vollgeschosses zuldssig.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) sind

- fur den grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel
Werbeanlagen wie nachfolgend zulassig:

e 1x45m? 3x3m?sowie3x1m?

- fur den Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren \Werbeanlagen wie
nachfolgend zulassig:

e 1x2m* 2x3 m*sowied x 1 m

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

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

Die Errichtung eines max. 6m hohen freistehenden Werbepylons mit Werbetafeln der
Einzelhandelsnutzungen ist innerhalb der festgesetzten Flache fiir den Werbepylon (WP) in einem
Abstand von mind. 40 m zur Fahrbahn der Pétrauer Stralte zulédssig.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen® (SO-EW) ist die Errichtung
von 2 Fahnenmasten mit innenliegenden Zugseilen =zulassig. Die Errichtung auf der
Stellplatzanlage sowie an der Stirnseite der Stellplatze entlang der Griinflachen ist zulassig. Die
Errichtung innerhalb der Grinflachen ist unzulassig.

Entwurf 8§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB
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Gemeinde Blchen Entwurf 88 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Regelungen im Umweltbericht sind verbindlicher Bestandteil der
Satzung und in der Umsetzung zu beriicksichtigen.

Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung,
Lichtfarbe ca. 3.000 Kelvin) zu verwenden.

Gehdlzrickschnitt ist nur aullerhalb der Brutzeit von Gehélzvégeln und unter Beachtung der
gesetzlichen Regelungen zum Gehdlzschnitt nur zwischen 1.10. und 28./29.2. zulassig.

Zur Vermeidung des Totens oder Verletzens von Haselm&usen ist das Fallen der Gehdlze im
Knick nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und damit aullerhalb der Wurf- und
Jungendaufzuchtszeit durchzufiihren. Die Stubben sind zunachst im Boden zu belassen, um den
Haselmdusen eine eingestérte Winterruhe zu ermdglichen. Das Roden der Stubben und
Bodenarbeiten in diesen Bereichen sind dann ab Mai zuldssig, wenn die Tiere ihre

Uberwinterungsverstecke verlassen haben.

Die Herstellung der CEF-Malinahme fir die Haselmaus (Herstellung und Bepflanzung der
stidlichen Bdschung) muss vorgezogen vor den allgemeinen Tiefbauarbeiten erfolgen und
funktionsfahig sein.

Einbau von jeweils 2 Vogel- bzw. 2 Fledermausflachk&sten an der Fassade des neuen Gebéaudes,
Ausrichtung nach Sildost, Anbauhdhe ca. 4-5 m (1x Nistkasten fur Sperlinge, 1x Nistkasten fur
Schwalben, 2x Fledermausflachkasten flir Fassaden, Hersteller Hasselfeld Naturschutz oder
gleichwertig).

Herstellung aller Ansaatflachen sowie der Dachbegrinung mit blitenreichen Saatmischungen.
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Gemeinde Bilchen

Entwurf 8§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB
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Gemeinde Bilchen

Fragen? ...Gerne!

Vielen Dank fuir lhre
Aufmerksamkeit

Bichen, 10.02.2022
Dipl. Ing. Kristina HiBmann
M.A. Ramona Wolf
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