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Abwägung §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Landesplanungsbehörde

• Abweichungen zum gemeindlichen Einzelhandelskonzept
→ Zulässigkeit weiterer ergänzender, kleinerer Betriebe 

der Nahversorgung
→ Einzelhandelskonzept sieht eine Verkaufsfläche von 

1.600 m² VK als sinnvoll (1.400 VK m² 
Lebensmittelmarkt)

→ Charakter einer Gebietsverordnung, keine Versorgung 
des gesamten Gemeindegebietes

Abwägungsempfehlung
• Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
→15.06.2021 Beschluss der Fortschreibung des 
Einzelhandelskonzeptes
→1.600 m² Lebensmittelvollsortimenter, 650 m² 
Drogeriemarkt
→Ausweisung als ergänzender Nahversorgungsstandort
→Die Inhalte der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der 
Gemeinde Büchen können insoweit aus hiesiger Sicht die Grundlage 
für die Fortführung des Verfahrens zur Aufstellung des 
Bebauungsplans Nr. 64 der Gemeinde Büchen mit dem o.a. 
Plankonzept bilden. (Ministeriums für Inneres, ländliche Räume und 
Integration des Landes Schleswig-Holstein, Stellungnahme vom 
24.02.2021) 

→Hinweis. 1650 m² VK inklusive 50 m² Vorkassenbäcker
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Landesplanungsbehörde

• Berechnung der Verkaufsfläche
→ Hinweis auf Entscheidung des BVerG vom 24.11.2005 

(Az. 4 C 10.04 und 14.04) 
→ Bei der Ermittlung der Verkaufsfläche sind alle Flächen 

einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden 
können oder die geeignet sind, Verkaufsabschlüsse zu 
fördern, bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden 
können, aus hygienischen oder anderen Gründen vom 
Kunden aber nicht betreten werden dürfen 

• Ansiedlung eines Drogeriemarktes 
→ Steigert die Attraktivität und Bedeutung des Standortes
→ Nachweis einer Standortalternativenprüfung

Abwägungsempfehlung
• Dem Hinweis wird gefolgt.
→ Aufnahme eines Hinweises in die Begründung

Abwägungsempfehlung
• Der Anregung wurde gefolgt
• Standortalternativenprüfung seitens der CIMA Beratung + 
Management GmbH
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

• geschützte Denkmale in der Ortslage Pötrau
→ Lindenallee, Kirche Büchen-Pötrau, Wohn- und 

Wirtschaftsgebäude
→ Vorhabengebiet Auftakt der Ortslage
→ Kein Einfügen der geplanten Gebäude in das Ortsbild
→ Verstärkte Wirkung durch die Parkplatzfläche
→ Hinweis auf Verschiebung in südliche Richtung wurde nicht 

gefolgt.

Abwägungsempfehlung
• Die Hinweis werden zur Kenntnis genommen.
→Veränderung des Ortsbildes durch den Kreisverkehr 
entlang der Pötrauer Straße, sowie die Bebauungspläne 
Nr. 55 und 58
→Auch Nachverdichtungen haben zu einer Veränderung 
des Ortsbildes geführt
→Aufgrund der bestehenden Geländetopografie würde 
eine Verschiebung in südliche Richtung einen erhöhten 
Eingriff in die freie Landschaft (Bodenauffüllungen, 
Aufbau Schlickweg) bedeuten
→10 m breite Grünfläche mit Baumpflanzungen entlang 
Pötrauer Straße
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

• Stellplatzfläche
→ Baumpflanzungen benötigen entsprechende Pflanzflächen

(mind. 12 m²)
→ Grünstreifen erfordert Pflanzvorgaben

→ Verbreiterung des Grünstreifens an der Pötrauer Straße mit 
abwechslungsreicher Bepflanzung

→ Gliederungsgrün an der Ostseite ist entlang der Hofstelle 
weiterzuführen

Abwägungsempfehlung
• Den Hinweisen wird gefolgt. 
→Vergrößerung der Pflanzflächen (12 m² bzw. 15 m²)
Erstellung eines Grünordnungsplan mit 
Pflanzmaßnahmen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt. 
Staudenbepflanzungen und Blühstreifen sind 
vorgesehen.
Dem Hinweis wird gefolgt. Die Ostseite wird durch 
Gehölze vollständig eingegrünt.
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Denkmalschutz

• Ausschluss von zusätzlichen Staffelgeschossen und Planung 
eines flach geneigten Daches

• Verzicht auf den hohen Werbepylon
→ bzw. Einschränkung der Zulässigkeit mit einem 
Mindestabstand von 40 m zur Straße

• Anpassung des Hochbauentwurfs an Geländeverlauf
→ Gebäude- und Parkplatzflächen terrassieren.

Abwägungsempfehlung
• Der Anregung wird gefolgt. Ergänzende 
Wohnnutzungen oberhalb der Märkte. 

→ Begrenzung der Zulässigkeit auf einen Standort mit 
einem Abstand von 40 m zur Straße

→ Der Anregung wird nicht gefolgt.
Hinsichtlich der geplanten Nutzung einer großflächigen 
Einzelhandelseinrichtung ist eine Terrassierung nicht 
möglich.
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Wasserwirtschaft

• Berücksichtigung des Plangebietes im Zuge des B-Plans Nr. 58 
mit einem definierten max. Abfluss
→ Festlegung einer max. Abflussmenge und Rückhaltung

Abwägungsempfehlung
• Der Anregung wird gefolgt.
Festsetzung einer maximal zulässigen Einleitmenge von 
5 l/s
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Naturschutz

• Stellplatzfläche
→ Möglichst großflächige Beschattung
→ Baumscheiben nicht kleiner als 6m²

→ Festsetzung der Bäume an nördlichen Geltungsbereichsrand.

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

Abwägungsempfehlung
• Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.
Anpassung der Baumstandort für möglichst große 
Baumscheiben (15m²)
• Dem Hinweis kann nicht gefolgt werden
→ Die Linden liegen außerhalb des Geltungsbereiches. 
Eine Erhaltung ist grundsätzlich vorgesehen.

→ Aufgrund der Straßenausbauplanung und 
erforderlicher Breiten ist ein Erhalt der 
Knickstrukturen nicht möglich.
Ein Ausgleich im Verhältnis 1:2 im näheren Umfeld 

(südlich B-Plan 58) sowie ein artenschutzrechtlicher 
Ausgleich sind vorgesehen.
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Kreis Herzogtum Lauenburg, Städtebau und Planungsrecht

Unter städtebaulichen Aspekten halte ich den vorgelegten 
Entwurf von SKAI für wenig ortsgerecht. Ich bitte die Gemeinde 
zu überprüfen, ob der Ortseingang der Gemeinde durch eine 
stärkere Eingrünung, unter Verzicht auf einige Parkplätze, 
einladender gestaltet werden kann. 

Abwägungsempfehlung
• Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Gewässerunterhaltungsverband Steinau/Büchen

Im Osten des Plangebietes befindet sich das verrohrte Gewässer 
Nr. 1.37. Sollte das Oberflächenwasser des B-Planes Nr. 64 in das 
Gewässer Nr. 1.37 eingeleitet werden, empfiehlt der Verband 
auch hier eine Öffnung des Gewässers. Für die Planung und 
Berechnung wird auf den schon erwähnten Erlass zur Regen-
wasserbeseitigung verwiesen. 

Abwägungsempfehlung
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
Die Einleitung des zurückgehaltenen 
Niederschlagswassers erfolgt gedrosselt in das Gewässer 
Nr. 1.26, die Blasebuschbek. 

Hinweis: Verlegung bzw. Rücknahme des verrohrten 
Gewässers wird im Zuge des Vorhabens vorgesehen.
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Planungsrelevante Stellungnahmen –
Landesamt für Denkmalpflege

• Ortsbild
→ Der Geltungsbereich bildet den Auftakt zum Ort und trägt 
wesentlich zum Gesamteindruck des Ortsbildes bei.
→ Ein großflächiger Einzelhandel scheint in diesem 

Zusammenhang nicht sonderlich passend. 
→ Bauvolumen der Neubauten wird sich nicht einfügen
→ Kleinteiligkeit der Dorfstruktur steht im klaren Gegensatz zu 

der abweichenden Bauweise der Neubauten

Abwägungsempfehlung
Durch den im Verlauf der Pötrauer Straße errichteten 
Kreisverkehrsplatz sowie die zwischenzeitlich erfolgte 
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde 
Büchen hat sich der Ortseingang im Umfeld des 
Plangebietes deutlich verändert. Die nördlich der 
Pötrauer Straße entstandene Wohnbebauung mit 
modernen Gebäuden und auch der Kreisverkehrsplatz 
als Knotenpunkt der künftigen Siedlungsentwicklung 
zeigen kein historisches Ortsbild. Auch die erfolgte 
bauliche Nachverdichtung im Umfeld des Plan-gebietes 
haben zu einer Veränderung des westlichen Ortsbildes 
von Pötrau geführt. 
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Hinweis zur Anfrage bzgl. einer Photovoltaikanlage, 03.12.2021, Frau Röming, Landesamt für Denkmalpflege:

Ich stimme Ihnen zu, dass aufgrund der erfolgten Ortsentwicklung und nicht zuletzt durch die Errichtung des 
Kreisverkehrsplatzes bereits eine erhebliche Veränderung im Bereich des Ortseingangs erfolgt ist. Dies wird durch den 
geplanten Einzelhandelsstandort verstärkt. Insbesondere die großflächig vorgesehenen Parkflächen tragen zu keiner 
städtebaulich-strukturellen Verbesserung bei. 
Aufgrund des offensichtlich bestehenden Bedarfes an Nahversorgung sind Anpassungen der Planung aus 
denkmalpflegerischer Sicht insofern nicht zielführend, als dass die grundsätzliche Planungs- und Nutzungsidee dadurch 
nicht verworfen werden würde. Allerdings ist südlich der denkmalgeschützten Lindenallee darauf zu achten, dass die 
Versiegelung durch Parkflächen nicht zu nah an die Bäume und deren Kronenbereiche heranrückt. Ein entsprechend 
großzügiger ausfallender Grünstreifen, ggf. mit Bepflanzung, ist daher vorzusehen.

Bezüglich 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 Überdachung des Kundenparkplatzes wäre aus städtebaulich-
denkmalpflegerischer Sicht schwierig und würde mit einer ergänzenden PV-Anlage eine erhebliche Dominanz entfalten, 
die nicht nur für das Ortsbild, sondern auch für den Entwurf des Neubaus abträglich wäre.
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Vorhabenplanung

Klinker-Fassade /
Holz-Fassade
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Vorhabenplanung

Abstimmung erforderlich:
• Umfang verbindliche Grünbedachung

• Oberhalb der Wohnnutzungen
• Unterhalb der Photovoltaikanlagen
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Entwurf §§ 4 Abs. 2 und 3 Abs.2BauGB

• Eingrünung in östliche und südliche 
Richtung

• Im Bereich Schlickweg und Pötrauer
Straße punktuelle Bepflanzung

• UNB geht in ihrer Stellungnahme 
noch nicht auf den Knickverlust ein

• Artenschutzrechtlichen Regelungen 
sind neu aufgenommen und noch 
nicht mit der UNB abgestimmt
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Fragen? …Gerne!

Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit

Büchen, 10.02.2022

Dipl. Ing. Kristina Hißmann

M.A. Ramona Wolf


