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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

1 Allgemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 31.05.2021 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm® im Ver-
fahren gem. § 13b gefasst. Dieser wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit Gerichtsurteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) hat das BVerwG entschieden, dass die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen im Verfahren gem. § 13b BauGB nicht mit dem Unionsrecht vereinbar ist.
Freiflachen auRRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde diirfen nicht im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung Gberplant werden.

Aus diesem Grund wurde am ... durch den Bau-, Wege- und Umweltausschuss ein erneuter Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 56 , Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm® im Regelverfah-
ren gem. § 10 BauGB beschlossen. Um das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 56 , Alten- und Pflege-
heim Am Bahndamm* gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, erfolgt die
Aufstellung der 24. Anderung des Flichennutzungsplanes gem. & 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr.221)i. V. m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176), dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. 1 S. 2240); dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Hol-
stein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 6. De-
zember 2022 (GVOBI. S. 1002) und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen wurde in der Zeit vom 11.11.2021 bis
17.12.2021 durchgefiihrt. Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping),
in dem Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltaspekte zu dufRern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 56
der Gemeinde Bilichen wurde in der Zeit vom 16.11.2021 bis 30.11.2021 in Form eines 6ffentlichen
Aushanges durchgefihrt. Zuséatzlich war der Inhalt dieser Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 1
BauGB auszulegenden Unterlagen im Internet unter der Adresse ,www.amt-buechen.eu” eingestellt
und Uber den Digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zugdnglich. Das Verfahren nach § 3
Abs. 1 BauGB dient der Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke, die
Auswirkungen und Alternativen der Planung zu unterrichten und ihr die Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben.

Am 21.06.2022 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Bichen der Entwurfs- und Ausle-
gungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 56 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 29.06.2022 ortsiiblich bekannt
gemacht und die Unterlagen des Bauleitplanverfahrens entsprechend in das Internet eingestellt. Die
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Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.07.2022 aufgefor-
dert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit hatte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
ihre Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 07.07.2022 bis 11.08.2022 abzugeben.

Zur Rechtssicherheit des Planverfahrens wurde seitens der Gemeinde Blichen die Verfahrensart zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 aufgrund der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2 BauGB geén-
dert.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat am 27.09.2022 den erneuten Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm® gem. § 4 Abs.
3i.V.m. § 13 b BauGB gefasst.

Am 29.11.2022 hat die Gemeindevertretung den Bebauungsplan Nr. 56 , Alten- und Pflegeheim Am
Bahndamm® als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Mit Gerichtsurteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) hat das BVerwG entschieden, dass die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen im Verfahren gem. § 13b BauGB nicht mit dem Unionsrecht vereinbar ist.
Freiflachen auRRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde diirfen nicht im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung tberplant werden.

Um dennoch eine Umsetzung des geplanten Vorhabens zu erméglichen, hat die Gemeindevertretung
der Gemeinde Bichen in ihrer Sitzung am 05.12.2023 die Einleitung eines erganzenden Verfahrens
nach § 214 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm* der Ge-
meinde Biichen beschlossen. Des Weiteren wurde beschlossen, den Satzungsbeschluss liber den Be-
bauungsplan Nr. 56 , Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm*“ nach § 13b BauGB vom 29.11.2022 auf-
zuheben und das Bauleitplanverfahren von einem Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbe-
reichsflachen nach § 13b BauGB auf ein regulares Bauleitplanverfahren nach § 10 BauGB inklusive der
Erstellung eines Umweltberichtes umzustellen und fortzufihren.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat daher in der Sitzung am 05.12.2023 den erneuten
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 56 gefasst.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 06.12.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht und die Unterlagen des Bauleitplanverfahrens entsprechend in der Zeit vom
15.12.2023 bis einschlieflich 19.01.2024 das Internet eingestellt. Die Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.12.2023 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzuge-
ben. Die Offentlichkeit hatte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur
Planung im Zeitraum vom 15.12.2023 bis 19.01.2024 abzugeben.

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung (UP) durchzufiihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; mit dieser Aufgabe wurde das Bliro BBS-
Umwelt GmbH, Kiel beauftragt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung (Teil 2).
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2 Gebietsbeschreibung: GroRe und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Bilichen liegt am slidostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Liibeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Libeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Blichen. Innerhalb des Gemein-
degebietes leben auf einer Flache von ca. 17 km? 6.300 Einwohner (Stand 17.03.2021, Quelle:
www.buechen.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Industriefla-
chen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Biichen gehoren die dorflich-landlich gepragten Ortsteile
Blichen-Dorf, Potrau und Niissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nissau zur Gemeinde. Die
Flache des Plangebietes liegt im nordlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Blichen und ist sowohl von
umgebender Wohnbebauung als auch Waldflachen gepragt.

Die Flache des Plangebietes befindet sich im zentralen Bereich der Gemeinde Blichen. Die Flache des
Geltungsbereiches befindet sich westlich der bestehenden Wohnbebauung Am Bahndamm Nr. 18 —
22 sowie Brunnenplatz Nr. 1 — 3, nordlich der bestehenden Waldflichen Am Bahndamm, 6stlich der
Bahnlinie Hamburg — Berlin und sidlich des Regenriickhaltebeckens am Harten-Leina-Weg.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen wer-
den.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 6.700 m? und setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:

Flache fur den Gemeinbedarf ca. 4.200 m?
Private Grunflache ca. 1.500 m?
Waldflachen ca. 700 m?
Verkehrsflachen ca. 300 m?

Das Plangebiet liegt westlich der Wohnbebauungen Am Bahndamm Nr. 18 — 22 sowie Brunnenplatz
Nr. 1 — 3, nordlich der bestehenden Waldflaichen Am Bahndamm, 6stlich der Bahnlinie Hamburg —
Berlin und stidlich des Regenriickhaltebeckens am Harten-Leina-Weg”“. Der Geltungsbereich umfasst
die Flurstiicke 210/8 sowie 212/9 und teilweise das Flst. 82/2 jeweils Flur 2, Gemarkung Potrau.

3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Bilichen ist ein Unterzentrum im landlichen Raum mit Entwicklungs- und Entlastungs-
funktion. GemaR der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein Ziff. 5, 1 G soll
die Daseinsvorsorge in der Fliche gesichert werden. (...) Uberértliche Einrichtungen sollen in den Zent-
ralen Orten und Stadtrandkernen entsprechend ihrer zentralértlichen Einstufung vorgehalten werden.

In den umliegenden Ortschaften Schulendorf, Miissen, Brothen, Siebeneichen, Fitzen und Klein Pam-
pau mit insgesamt 3.243 Einwohnern gibt es keine vollstationdre Pflegeeinrichtung. Blichen zahlt als
Unterzentrum fiir diese Ortschaften als ndchster Versorgungsschwerpunkt.

Die Gemeinde Bichen kann derzeit ihren eigenen Bedarf an vollstationaren Pflegeplatzen nicht de-
cken. Der Bebauungsplan Nr. 56 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um durch die Er-
richtung eines Alten- und Pflegeheims dem Bedarf an Pflegeplatzen in der Gemeinde nachzukommen.
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4 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die Flache des Plangebietes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Alten- und Pflegeheim” festzusetzen, um somit unter Be-
riicksichtigung des demografischen Wandels die soziale Infrastruktur der Gemeinde Blichen zu starken.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

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

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum | (Fortschreibung
1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachpldnen zu be-
ricksichtigen:

5.1

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 ist am 17. Dezember 2021 in
Kraft getreten. Er wurde mit Zustimmung des Landtags von der Landesregierung als Rechtsverordnung
erlassen (Landesverordnung lber den Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein — Fortschreibung
2021 (LEP-VO 2021)). Die Fortschreibung 2021 ersetzt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010. Sie bezieht sich auf den Zeitraum 2022 bis 2036.

Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021

Der Landesentwicklungsplan enthdlt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:
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Zum Zentralértlichen System

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir liberértliche Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen 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
iiberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind. (3.1, 3Z und 3G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Durch die geplante Errichtung eines Alten- und Pflegeheims im zentralen Bereich der Gemeinde Bii-
chen starkt diese ihre soziale Infrastruktur. Durch die zentrale Lage und gute Anbindung sind die ent-
sprechenden Einrichtungen auch aus den umliegenden Gemeinden gut zu erreichen.

Zur Entwicklung der Daseinsvorsorge

Die Daseinsvorsorge soll in der Fléiche gesichert werden. Sie ist nicht nur wichtig fiir die Lebensqualitiit
der Menschen in Schleswig-Holstein, sondern auch ein bedeutender Standortfaktor fiir die wirtschaftli-
che Entwicklung. Einrichtungen und Leistungen der Daseinsvorsorge sollen in ausreichender Qualitdt,
zu sozialvertréiglichen Preisen und in zumutbarer Entfernung liberall erreichbar sein und gleichwertige
Lebensverhdiltnisse in allen Teilrdumen des Landes erméglichen. Uberértliche Einrichtungen sollen in
den Zentralen Orten und Stadtrandkernen entsprechend ihrer zentralértlichen Einstufung vorgehalten
werden. (5, 1 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

In allen Teilrdumen soll die Altenhilfe und Altenpflege an die deutlich steigende Zahl dlterer Menschen
sowie Menschen mit Pflege- und Betreuungsbedarf angepasst werden. Die Versorgungsstruktur soll
entsprechend den zukiinftigen Anforderungen ausgebaut und sektoreniibergreifend weiterentwickelt
werden. Die Versorgung geriatrischer Patientinnen und Patienten soll landesweit durch Krankenhduser
und daran angeschlossene Angebote der tagesklinischen Akutbehandlung sowie iiber ergéinzende
Mafnahmen im héuslichen Umfeld sichergestellt werden. Die Vernetzung zwischen ambulanten und
stationdren Pflege— und Betreuungseinrichtungen soll ausgebaut werden. Vor allem in den ldndlichen
Regionen soll eine abgestimmte Planung ambulanter, teilstationdirer und stationdrer Angebote und
Einrichtungen der Altenpflege erfolgen.

Angebote an offenen ambulanten Einrichtungen zur Versorgung von Menschen mit Pflege- und Betreu-
ungsbedarf sowie von der Trdgerschaft unabhdngige Beratungsangebote und Angebote, die den Erhalt
der eigenen Hduslichkeit unterstiitzen, sollen bedarfsgerecht und in zumutbarer Entfernung in allen
Landesteilen ausgebaut werden. Ihre Standorte sollen sich am Zentralértlichen System (Kapitel 3.1) ori-
entieren und durch mobile Angebote ergdnzt werden.

Stationdre und teilstationdre Altenhilfe- und -pflegeeinrichtungen sollen méglichst in allen Iéndlichen
Zentralorten, mindestens ab der Ebene der Unterzentren vorhanden sein.

Zur Gewdhrleistung ausreichender Altenpflegekapazitéiten sollen die Fachkrdftesicherung fiir die Alten-
pflege intensiviert und die ambulanten Pflege- und Unterstiitzungsangebote zur Stdrkung der hdusli-
chen Pflege verbessert werden. Bei der Weiterentwicklung der pflegerischen Unterstiitzungsmdglich-
keiten sollen auch die Entwicklungen der technischen Entlastung und Unterstiitzung (Ambient Assisted
Living und Robotik) unter Beriicksichtigung partizipativer und ethischer Gesichtspunkte beriicksichtigt
werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Die Einrichtungen der Altenhilfe sowie Angebote fiir altengerechtes und betreutes Wohnen sollen an
stddtebaulich integrierten und siedlungsstrukturell geeigneten Standorten angesiedelt werden. (5.5, 4
G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Blichen kommt im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 den Grundsat-
zen der Raumordnung nach, indem sie an einem zentral gelegenen Standort innerhalb der Gemeinde
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Alten- und Pflegeheims schafft und so-
mit das bestehende Pflegeangebot innerhalb der Gemeinde Blichen starkt.

Natur und Umwelt

Die Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts soll erhalten und wo erforderlich wiederhergestellt werden.
Die natiirlichen Grundlagen des Lebens sollen besonders geschiitzt und entwickelt werden. Natur- und
Umweltressourcen sollen haushdilterisch genutzt und pfleglich behandelt werden. (...)

Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in ihrer
urspriinglichen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung geschiitzt werden. (...) (6.2, 1 und 2 G, LEP
2021).

Die Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb des Siedlungskérpers der Gemeinde Blichen. Die
Flache des Plangebietes umfasst entlang der nordlichen Grundstlicksgrenze eine Knickstruktur. Sie
grenzt sowohl an bestehende Wohnbebauung als auch an eine Waldflache an. Erforderliche Schutzab-
stande zu den angrenzenden Waldflachen werden in Abstimmung mit der Unteren Forstbehorde des
Kreises Herzogtum Lauenburg im Zuge der Planung beriicksichtigt. Im Zuge des Verfahrens ist zudem
eine Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange hinsichtlich der bislang innerhalb des Plangebietes
bestehenden Strukturen erfolgt. Durch Entwicklung einer Flache im Innenbereich der Gemeinde Bii-
chen bleiben Flachen im AulRenbereich vor einer entsprechenden Inanspruchnahme bewahrt.

5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP) Fortschreibung 1998
Die Regionalpldane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die rdum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus liberortlicher Sicht.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP 1) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum Lauen-
burg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstel-
lungen:
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

e Unterzentrum
e Schwerpunkt fiir den Wohnungsbau
e Entwicklungs- und Entlastungsort

e Blichen ist das baulich zusammenhdngende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

¢ das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zu-
sammenhadngenden Siedlungsgebietes des
zentralen Ortes Blichen

e Blichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

P TR I..\_, : SF 73 * zwischen Biichen und Biichen-Dorf verlauft ein
Abbildung 3: Ausschnitt RP I, Quelle: www.schlesiwg-hol- Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur
stein,de und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung zum Aufbau eines Schutzgebiets- u. Bio-

topverbundsystems) sowie das Naturschutz-
gebiet Stecknitz-Delvenau-Niederung

e Blichen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks , Lauenburgische Seen”
* Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung

* zwei Bahnstrecken (Nord/Sid und West/Ost) kreuzen sich in Blichen
* Kreuzungspunkt zweier LandesstraRen (L200/ L205)

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

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

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch un-
ter Ausnutzung der durch die A24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standort-
vorteilen angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ortszentrums mit Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funktion der Gemeinde zu
stdrken (RP 1, 5.6.4).

Die Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 56 der Gemeinde Blichen nicht entgegen. Durch die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims als
Bestandteil der gemeindlichen Daseinsvorsorge kommt die Gemeinde Blichen ihrer Funktion als Un-
terzentrum nach.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

5.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Biichen stellt die Flache des
Plangebietes gemafll § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs.
4 BauGB als Griinflaichen mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerkleingarten” dar.

Um das geplante Vorhaben des Bebauungs-
planes Nr. 56 der Gemeinde umsetzen zu
kénnen, ist eine Anderung des derzeit wirk-
samen Flachennutzungsplanes erforderlich.
Die Aufstellung der 24. Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes erfolgt gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 56.

Abbildung 2: Fldachennutzungsplan der Gemeinde Biichen,

Quelle: Amt Biichen

Die Gemeinde Biichen folgt mit der Anderung des Flichennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot ge-
mafk § 8 Abs. 2 BauGB.

6 Alternative Entwicklungsflachen

Die Gemeinde Blichen beabsichtigt im Zuge des geplanten Vorhabens die Errichtung eines Alten- und
Pflegeheims, um die gemeindliche Daseinsvorsorge mit Blick auf den demografischen Wandel durch
ein zusatzliches Angebot an vollstationdren Pflegeplatzen zu starken.

Hinsichtlich der Zielsetzung der Errichtung eines Alten- und Pflegeheims ist eine entsprechende An-
siedlung im zentralen Bereich der Gemeinde und somit im Umfeld der bestehenden gemeindlichen
Infrastruktur beabsichtigt. Im Innenbereich der Gemeinde Blichen bestehen allerdings kaum geeignete
Flachen mit einer erforderlichen GroRe von ca. 5.000 m2.

11
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen
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Abbildung 3: Ausschnitt Alternativenpriifung; Quelle GSP Ingenieurgemeinschaft mit BBS-Umwelt GmbH

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.1 Alternativflache 1 — Vorhabenstandort

Die Alternativflache 1 umfasst den geplanten Vorhabenstandort des Bebauungsplanes Nr. 56 , Alten-
und Pflegeheim Am Bahndamm® der Gemeinde Blichen.

Abbildung 4: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: Abbildung 5: Ausschnitt Alternativenprifung; Quelle: GSP

www.danord.gdi-sh.de Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 1 — Vorhabengebiet

Lage Die Alternativflache 1 (Vorhabenstandort B-Plan Nr. 56) befin-
det sich zwischen der StraRe ,Am Bahndamm® und der beste-
henden Bahnlinie.

Ostlich grenzen bauliche Wohnnutzungen an das Plangebiet
an. Nordlich besteht ein gemeindliches Regenriickhaltebe-
cken, welches durch Knickstrukturen von der Alternativflache
abgegrenzt ist. Stdlich besteht eine innerértliche Waldflache.

GroRe ca. 5.700 m? (ohne Verkehrs- und Waldfliche)

Ortsentwicklungs- Lage innerhalb des zentralen Bereiches (500 m) mit besonde-

konzept 2022 rer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungskon-
zept.

Nutzung Innerértliche Griinflaiche mit Spazierweg bzw. als Spielfla-

che/Hundeflache genutzt. Dieses bedeutet jedoch keine offizi-
elle Nutzung, sondern stellt eine gewachsene Nutzungsstruk-
tur innerhalb des entlang der Bahnstrecke vorhandenen Griin-
zuges dar.

Immissionen Verkehrslarm durch die bestehende Bahnstrecke 6stlich des
Prufstandortes.

13
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Landschaftsplan

NENESSSFEEE- oy
IEEFERIENES
SRES~ g

Im Landschaftsplan der Gemeinde Blichen (2003) ist die Flache
als Ruderalflur mit Knicks ausgewiesen. Die gesamte wohnbau-
liche Entwicklung von Blichen-Mitte ist hier jedoch noch nicht
dargestellt, so dass sich die Zielstellung fiir diesen innerortli-
chen Bereich inzwischen verdandert hat. Eine Bewertung des
Vorhabens auf Grundlage des Landschaftsplanes ist daher
nicht moglich.

GemaR der Grinplanung in der 1. Fortschreibung des Ortsent-
wicklungskonzeptes liegt die Fliche im Ubergangsbereich zwi-
schen Griinzug und Wohnbebauung. Die wohnbauliche Ent-
wicklung ist nicht grundsatzlich ausgeschlossen, fiihrt aber auf-
grund der angenzenden Wald- und Knickstrukturen zu Konflik-
ten.

Biotopschutz/

Schutzgebiete

Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze verldauft eine
Knickstruktur. Aufgrund ihres Erscheinungsbildes ist der Knick
als Landschaftsbild pragend zu beschreiben und unterliegt
dem gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG in Verbindung
mit § 30 BNatSchG. Der Schutzstatus des Knicks wurde gemafd
Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Kreises
Herzogtum Lauenburg bestatigt (10.06.2021).

Im silidlichen Bereich grenzt ein Pionierwald aus Zitterpappeln
an, meist im Stangenholzstadium, vereinzelt im geringen
Baumholzstadium, selten junge Sommerlinden. Im Unter-
wuchs Ruderalarten, dominant Brennnessel und Kleinblitiges
Springkraut. Gemals Abstimmung mit der Oberen Forstbe-
horde des Landes Schleswig-Holstein handelt es sich bei diesen
Flachen um Wald gemaR § 2 LWaldG-SH (11.05.2021).

Flachennutzungsplan

Darstellung als Griinflache Parkanlage.

Angrenzend sind Wohnbauflachen vorhanden.

Anmerkungen

Die Flachen der Alternativfliche 1 (Vorhabenstandort) steht
kurzfristig zur Verfligung um eine zeithnahe Umsetzung des ge-
planten Alten- und Pflegeheims zu ermdoglichen.

14
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen
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- o Abbildung 7: Ausschnitt Alternativenprifung; Quelle: GSP
Abbildung 6: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: '8 = £ Q

Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

www.danord.gdi-sh.de

Steckbrief Alternativstandort 2 — Siidlich ,,An der Beek”

Lage Der Alternativstandort 2 befindet sich am 6stlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Bilichen siidlich der StraRe ,,An der Beek”
Die Flache stellt somit eine potenzielle gewerbliche Entwick-
lungsflache dar.

GroRe ca. 10.700 m? (ohne Verkehrsflache)
Ortsentwicklungs- Lage innerhalb des zentralen Bereiches (800 m) mit besonde-
konzept 2022 rer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungskon-

zept (Gewerbeentwicklungsflache).

Nutzung Die Potenzialflache wird gegenwartig durch einen Unterstand
zur Tierhaltung sowie entsprechende Auslaufflichen in An-
spruch genommen. Eine Anbindung der Flache an das StralRen-
verkehrsnetz der Gemeinde Blichen besteht bislang lber ei-
nen nicht ausgebauten Weg an die Berliner StraRe.

Immissionen Aufgrund der im Umfeld des Prifstandortes bestehenden in-
dustriell-gewerblichen Nutzungen ist auf der Flache mit ent-
sprechenden Immissionen zu rechnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde

Biichen ist die Flache des Prifstandortes als Ruderalflur tro-
cken dargestellt. Entlang der 6stlichen Grenze verlauft ein Er-
holungsschutzstreifen gem. § 11 LNatSchG sowie die Grenze
eines Naturparks. Die Flache ist zur Stralle sowie in Ostliche
Richtung zur freien Landschaft durch Hecken abgegrenzt.

GemaR der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

wird in diesem Bereich die Entwicklung einer Griinachse emp-

fohlen. Dieses ist aber auch in Kombination mit einer bauli-

=

S 72 chen Entwicklung moglich (Gewerbeentwicklung).
Biotopschutz/ Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze verljuft eine
Schutzgebiete Knickstruktur. Aufgrund ihres Erscheinungsbildes ist der Knick

als Landschaftsbild pragend zu beschreiben und unterliegt
dem gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG in Verbindung
mit § 30 BNatSchG.

Flachennutzungsplan Darstellung als Industriegebiet (Gl).

Anmerkungen Aufgrund des gewerblich gepragten Umfeldes und der hiermit
verbundenen Larmemissionen ist die Flache eher fiir eine ge-
werbliche Entwicklung als fiir eine schutzwiirdige Nutzung wie
die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims geeignet.

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung
am 30.05.2022 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungspla-
nes Nr. 57 sowie der 28. Anderung des Flichennutzungsplanes
beschlossen, um die Flache des Alternativstandortes 2 als
Mischgebiet zu entwickeln. Aus diesem Grund steht die be-
treffende Flache fir die Errichtung des geplanten Alten- und
Pflegeheims nicht zur Verfligung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.3 Alternativstandort 3

Abbildung 8: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: www.danord.gdi- Abbildung 9: Ausschnitt Alternativenpriifung;
sh.de Quelle: GSP Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt
GmbH

Steckbrief Alternativstandort 3 — Siidlich ,,GEA-Parkplatz“

Lage Der Priifstandort 3 liegt nordlich der StraRRe ,,An den Moorwie-
sen”im Anschluss an den Gewerbestandort der Firma GEA Bre-
wery Sytems GmbH Huppmann Tuchenhagen

Die bislang bestehenden Freiflichen im Bereich der StraRe
»Am Industriepark” (Rasenflache) befinden sich nicht im Eigen-
tum der Gemeinde Biichen. Die entsprechenden Fliachen stel-
len potenzielle innerdrtliche gewerbliche Erweiterungsflachen
fiir den angrenzenden Betrieb dar und stehen fiir die Errich-
tung eines Alten- und Pflegeheims gegenwartig nicht zur Ver-

fligung.
GroRe ca. 11.400 m? (ohne Verkehrsflache)
Ortsentwicklungs- Lage innerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 500/800 m)
konzept 2022 mit besonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsent-

wicklungskonzept (Gewerbeentwicklung).

Nutzung Der Prifstandort umfasst gegenwartig eine Rasenflache im An-
schluss an bestehende Gewerbenutzungen mit entsprechen-
den Stellplatzflachen.

Immissionen Aufgrund der im Umfeld des Prifstandortes bestehenden in-
dustriell-gewerblichen Nutzungen ist auf der Flache mit ent-
sprechenden Immissionen zu rechnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde

Blichen ist die Flache des Prifstandortes als gemischte Baufla-

che dargestellt. Die Darstellungen des Landschaftsplanes ste-

hen einer baulichen Entwicklung nicht entgegen.

Die 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes formu-
liert keine neuen Zielstellungen fiir diese Flache und folgt da-
mit den Vorgaben der bisherigen Planung nach einer baulich-
gewerbelichen Entwicklung.

Biotopschutz/ Entlang der sidlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze ver-
lauft eine Knickstruktur. Aufgrund ihres Erscheinungsbildes ist
der Knick als Landschaftsbild pragend zu beschreiben und un-
terliegt dem gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG in Ver-
bindung mit § 30 BNatSchaG.

Schutzgebiete

Flachennutzungsplan Darstellung als Mischbauflache (M).

IR
20956, o3
X

Anmerkungen Die Flache befindet sich im privaten Eigentum des ortsansali-
gen Gewerbebetriebes und steht fir eine bauliche Umsetzung
gegenwartig nicht zur Verfligung. Sie ist als private Gewerbe-
entwicklungsflache vorgesehen. Aufgrund des gewerblich ge-
pragten Umfeldes und der hiermit verbundenen Larmemissio-
nen ist die Flache eher fiir eine gewerbliche Entwicklung als fur
eine schutzwirdige Nutzung wie die Errichtung eines Alten-
und Pflegeheims geeignet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.4 Alternativstandort 4

o

Abbildung 10: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle:

Abbildung 11: Ausschnitt Alternativenprifung; Quelle: GSP

www.danord.gdi-sh.de

Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 4 — Westlich Pommernweg

Lage Der Prufstandort 4 umfasst eine innerortliche Waldflache west-
lich der StraBe Pommernweg.
GroRe ca. 6.700 m? (ohne Verkehrsflache)

Ortsentwicklungs-

Lage auRerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 500/800 m) mit

konzept 2022 besonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-
konzept.

Nutzung Der Priifstandort umfasst einen Wald gem. § 24 LWaldG.

Immissionen Immissionen aufgrund der Nutzungen im Umfeld sind nicht er-

kennbar.

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde
Biichen ist die Flache des Priifstandortes als Laubgehélz/Laubge-
bisch sowie als Parkplatz dargestellt.

In der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes wird der
bisher ungel6ste Konflikte einer innerértlichen Waldflache darge-
stellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Biotopschutz/ Das Plangebiet umfasst gem. § 24 LWaldG geschiitzte Waldfla-
Schutzgebiete chen.

Flachennutzungsplan Darstellung als Wohnbauflache (W).

Anmerkungen Die Gemeinde Biichen stellt gegenwartig die 1. Fortschreibung

des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes auf. Im Zuge der
Planungen erfolgen gegenwartig Abstimmungen welche Nutzung
(Waldflache/Wohnbauflache) fiir die Fliche des Priifstandortes
im Zuge der weiteren Siedlungsentwicklung vorgesehen werden
soll.

Die im Zuge einer baulichen Entwicklung erforderliche Inaussicht-
stellung einer Umwandlung und Rodung der Waldflachen zu
Gunsten der Errichtung eines Alten- und Pflegeheims ist aufgrund
des bestehenden Alternativstandortes innerhalb des Plangebie-
tes des Bebauungsplanes Nr. 56 seitens der Unteren Forstbe-
horde nicht zu erwarten.

Die betreffenden Flachen befinden sich im Privateigentum und
stehen fir eine bauliche Entwicklung gegenwartig nicht zur Ver-
fligung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.5 Alternativstandort 5

Abbildung 12: Luftbild Gemeinde Bichen, Quelle:

www.danord.gdi-sh.de

Abbildung 13: Ausschnitt Alternativenpriifung; Quelle: GSP

Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 5 — Nérdlich Niissauer Weg

Lage Im Verlauf der Bahnlinie Hamburg — Berlin befindet sich im
nordlichen Teil des Quartiers ,,Am Steinautal” eine innerort-
liche Freiflache.

GroRe ca. 7.000 m? (ohne Verkehrsfliche)

Ortsentwicklungs-

Lage innerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 800 m) mit

konzept 2022 besonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwick-
lungskonzept.

Nutzung Der Prifstandort umfasst gegenwartig eine brachliegende
Griinflache.

Immissionen Verkehrslarm durch die bestehende Bahnstrecke 6stlich des

Prifstandortes.

Landschaftsplan

1 | .
X 1T ’H'% Y%

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde
Blichen stellt entlang der StralRe Niissauer Weg ein Laubge-
holz/Laubgebiisch dar.

by 2 N oy /’\-,\;}
TRATLY : . .
2 LR AN Die 1.Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes formu-
L liert keine besonderen neuen Zielstellungen fiir diese Flache.
/
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

Biotopschutz/

Schutzgebiete

liegt.

Entlang der slidlichen Grundstiicksgrenze verlauft eine Allee,
welche dem gesetzlichen Schutz nach § 30 BNatSchG unter-

Flachennutzungsplan

Darstellung als Bahnanlage.

T =, .

2l i

2N

Anmerkungen

chen nur eingeschrankt moglich.

Hinsichtlich des Flachenzuschnitts ist die bauliche Entwick-
lung unter Berlicksichtigung der erforderlichen Abstandsfla-

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.6 Alternativstandort 6
5 2 «-,_&“' S b]

Abbildung 14: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: Abbildung 15: Ausschnitt Alternativenprifung; Quelle: GSP

www.danord.gdi-sh.de

Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 6 — Ostlich Méllner StraRe, Teilbereich Bebauungsplan Nr. 65

Lage Ostlich Moliner StraRe, nordlich der ParkstraRe am nordlichen
Siedlungsrand der Gemeinde
GroRe ca. 9.500 m? (ohne Verkehrsflache)

Ortsentwicklungskonzept 2022

Lage auRerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 800 m) mit
besonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwick-
lungskonzept. Innerhalb eines Bereiches fiir verdichtete wohn-
bauliche Entwicklung gem. 1. Fortschreibung Ortsentwick-
lungskonzept (Stand Mai 2022)

Nutzung

Der Prifstandort umfasst gegenwartig eine Grinfliche mit
GrolRgeholzen, die im 6stlichen Bereich als gewerbliche Stell-
platz- und Lagerflache genutzt wird.

Immissionen

Verkehrslarm durch die bestehende Bahnstrecke 6stlich des
Prufstandortes sowie der Méllner StraBe westlich des Prif-
standortes. Gewerbeldrm aus den Nutzungen 6stlich der Bahn-
linie.

Landschaftsplan

O AN

¥

16.
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Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde
Blichen stellt den Prifstandort als Entwicklungsflache fir
Wohnungsbau und Mischbebauung dar.

Diese Zielstellung wird seitens der Gemeinde auch in der 1.
Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes weiter ver-
folgt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen
Biotopschutz/ Gesetzlich geschiitzte Biotope und Schutzgebiete sind nicht er-
Schutzgebiete kennbar betroffen, jedoch alterer Baumbestand.
Flachennutzungsplan Darstellung als Mischbauflache (M).
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Anmerkungen

Die Gemeinde Blichen stellt fiir die Flache des Plangebietes so-
wie die stdlich angrenzende Flache den Bebauungsplan Nr. 65
auf. Im Zuge des entsprechenden Bauleitplanverfahrens ist die
Festsetzung eines Mischgebietes (MI) beabsichtigt. Aufgrund
der Lage am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde, mit un-
mittelbarem Anschluss an die bestehende Infrastruktur, bietet
sich die Flache flr Nutzungen mit einem erhéhten Verkehrs-
aufkommen an. Das Vorhaben eines Alten- und Pflegeheimes
mit vollstationarer Pflege ist auf eine derartige Verkehrsanbin-
dung nicht angewiesen, sodass die Errichtung eines Alten- und
Pflegeheimes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes Nr. 65 seitens der Gemeinde Blichen gegenwartig
nicht verfolgt wird.

Die Flache steht somit fiir die Errichtung eines Alten- und Pfle-

geheims nicht zur Verfligung.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.7 Alternativstandort 7

< - & |
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Abbildung 16: Luftbild Gemeinde Biichen, Quelle: Abbildung 17: Ausschnitt Alternativenprifung; Quelle: GSP In-

www.danord.gdi-sh.de genieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 7 — Westlich Méllner StraRe

Lage Westlich Mollner StralRe, nordwestlich Einzelhandelseinrich-
tungen

GroRe ca. 3.000 m? (ohne Verkehrsfliche)

Ortsentwicklungs- Lage innerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 800 m) mit be-

konzept 2022 sonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-

konzept. Innerhalb eines Bereiches zur Berlicksichtigung einer
barrierearmen wohnbaulichen Entwicklung gem. 1. Fortschrei-
bung Ortsentwicklungskonzept (Stand Mai 2022) sowie eines
zentralen Versorgungsbereiches gem. gemeindlichen Einzel-
handelskonzept.

Nutzung Der Priifstandort umfasst gegenwartig eine Griinflache
Immissionen Verkehrslarm durch die Moéllner StraRe oOstlich des Priifstan-
dortes.
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Landschaftsplan

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen
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Biotopschutz/

Schutzgebiete

W

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde
SR

Blichen stellt den Prifstandort als Entwicklungsflache fiir Woh-
nungsbau und Mischbebauung dar.

Diese Zielstellung wird seitens der Gemeinde auch in der 1.

Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes weiterverfolgt.

Flachennutzungsplan
el

- .
L]
o NS

Knickstruktur. Aufgrund ihres Erscheinungsbildes ist der Knick
als Landschaftsbild pragend zu beschreiben und unterliegt dem

gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG in Verbindung mit § 30
BNatSchG.

Die Flache selbst wurde nicht ndher untersucht, die bisherigen

Kartierungen in diesem Bereich Blichens haben aber gezeigt,
dass kein Trockenrasen vorhanden ist.

Entlang der nodrdlichen Grundstiicksgrenze verlauft eine

NSE
I d o
Anmerkungen

Darstellung als Mischbauflache (M).

Die Flache des Prifstandortes grenzt unmittelbar an die Moll-
ner StralRe und liegt innerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches der Gemeinde Biichen. Aufgrund der besonders guten An-

bindung bietet sich die Flache fiir eine verdichtete Einzelhan-
dels- und/oder Wohnentwicklung an.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

6.8 Alternativstandort 8

Abbildung  18: Luftbild Gemeinde

Ty

{ o

www.danord.gdi-sh.de

B-Plan Nr. 20.3

GSP Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Die nordlich des Plangebietes befindlichen Flachen sind durch den Bebauungsplan Nr. 20.3 tberplant.

Seitens der Gemeinde Blichen sind die Flachen planungsrechtlich fir eine allgemeine Wohnnutzung
sowie fur die Entwicklung von mischgebietstypischen Nutzungen vorgesehen. Aufgrund der unmittel-

baren Ndhe zu den bestehenden Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde Biichen bieten sich die ent-
sprechenden Flachen fiir das v.g. Planungsziel an.

Steckbrief Alternativstandort 8 — Geltungsbereich B-Plan Nr. 20.1 und 20.3

Lage

Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 20.3 im Bereich Liperiring
und Hans-Heinrich-Liinstedt-StraRe

GroRe

Flache 8.1: ca. 2.200 m? (ohne Verkehrsflache)
Fldche 8.2: ca. 14.500 m? (ohne Verkehrsflache)

Fldche 8.3: ca. 5.000 m? (ohne Verkehrsflache)

Ortsentwicklungs-

Lage innerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 800 m) mit be-

konzept 2022 sonderer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-
konzept.

Nutzung Der Prifstandort umfasst gegenwartig eine Griinflache.

Immissionen

Immissionen aufgrund der Nutzungen im Umfeld sind nicht er-
kennbar.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

Landschaftsplan

/ %ﬁ// %‘/’%/

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde Bu-
chen stellt den Prifstandort im nérdlichen Teil als Entwicklungs-
flache fir Wohnungsbau und Mischbebauung dar.

Der sidliche Teil umfasst keine Darstellung.

Diese Zielstellung wird seitens der Gemeinde auch in der 1. Fort-
schreibung des Ortsentwicklungskonzeptes weiterverfolgt.

Biotopschutz/

Schutzgebiete

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Schutzgebiete sind nicht er-
kennbar betroffen. Die im Landschaftsplan dargestellten
Knickstrukturen bestehen innerhalb der Bauflachen nicht mehr.

FIachennutzungspIan

Darstellung als Wohnbauflache (W).

Anmerkungen

Die Flachen der Bebauungspldane Nr. 20.1 und 20.3 befinden sich
nicht im Eigentum der Gemeinde. Die begrenzte Umsetzung der
entsprechenden Flachen fiihrte in den vergangenen Jahren zu ei-
nem Entwicklungshemmnis innerhalb der Gemeinde, da die un-
bebauten Flachen als Potenziale ermittelt wurden. Da eine Um-
setzung bislang nicht erfolgen konnte, ist nicht davon auszuge-
hen, dass diese Flachen in absehbarer Zeit fiir eine Bebauung zur
Verfligung stehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Blichen

Abbildung 20:

Alternativstandort 9

Luftbild Gemeinde Biichen,

A o \,\.9
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Quelle:  Abbildung 21: Ausschnitt Alternativenpriifung; Quelle: GSP

www.danord.gdi-sh.de

Ingenieurgesellschaft mit BBS-Umwelt GmbH

Steckbrief Alternativstandort 9 — Westlich Berliner StraRe

Lage

Westlich Berliner StraRe, Ostlich der Bahnlinie.

GroRe

ca. 15.000 m? (ohne Verkehrsflache)

Ortsentwicklungs-

Lage innerhalb des zentralen Bereiches (Grenze 500 m) mit beson-

konzept 2022 derer Konzentration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungskonzept.

Nutzung Der Prifstandort umfasst gegenwartig Geholzbewuchs, welcher
im nordlichen Bereich in Waldflachen Gbergeht.

Immissionen Verkehrslarm durch die bestehende Bahnstrecke 6stlich des Priif-

standortes.

Landschaftsplan

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde BU-
chen stellt den Prifstandort als halbruderale, Gras- und Stauden-
flur trocken dar.

Diese Zielstellung wird seitens der Gemeinde auch in der 1. Fort-
schreibung des Ortsentwicklungskonzeptes weiterverfolgt. Die
Flache verbuscht zunehmend und ist als innerortlicher Biotopver-
bund vorgesehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Biotopschutz/ Gesetzlich geschiitzte Biotope und Schutzgebiete sind nicht er-

Schutzgebiete kennbar betroffen.

Die breitere nordliche Teilflache ist durch Gehdlzstrukturen be-
stockt, den Status als Waldflache gem. LWaldG umfasst die Prif-
flache 9 bislang nicht.

Flachennutzungsplan Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft mit einer Umgren-

zung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-

e o0 | schutzes , Trockenrasen” (TrR)

ol I

| =

Anmerkungen Die Flache verfolgt das Entwicklungsziel des innerortlichen Griin-
und Biotopverbundes. Grundsatzlich ist hier eine anderweitige
Nutzung unter Bericksichtigung der naturschutzfachlichen und
immissionsrechtlichen (Bahnlarm) Einschrankungen denkbar.
6.9.1 Gegeniiberstellung der potenziellen Alternativflachen

1 | Vorteile Nachteile

- Verkehrslarm durch die bestehende Bahn-
strecke

+ Lage innerhalb des zentralen Bereiches der
Gemeinde (500 m Radius) um den Ausgangs-

punkt gem. Ortsentwicklungskonzept -Verlust von Knickstrukturen

+ innerortliche Grunfliche ohne offizielle
Nutzungsform

+ ErschlieBung kann Uber die vorhandenen
StralRen erfolgen

2 | + Lage innerhalb des zentralen Bereiches der

Gemeinde (800 m Radius) um den Ausgangs-
punkt gem. Ortsentwicklungskonzept

- verkehrliche Anbindung liber einen nicht aus-
gebauten Weg an die Berliner StralSe

- Gewerbelarm durch die im Umfeld bestehen-
den Nutzungen

- Verlust potenzieller gewerblicher Bauflachen
im Siedlungsraum
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

- derzeit in Aufstellung befindlicher Bebau-
ungsplan Nr. 57

+ Lage innerhalb des zentralen Bereiches der
Gemeinde (800 m Radius) um den Ausgangs-
punkt gem. Ortsentwicklungskonzept

+ innerortliche Grunfliche ohne offizielle
Nutzungsform

+ ErschlieBung kann Uber die vorhandenen
StralRen erfolgen

- Gewerbelarm durch die im Umfeld bestehen-
den Nutzungen

- Verlust potenzieller gewerblicher Bauflachen
im Siedlungsraum

+ ErschlieRung kann Uber die vorhandenen
StralRenerfolgen

+ Immissionen aufgrund der Nutzungen im
Umfeld sind nicht erkennbar

- Lage auBerhalb des zentralen Bereiches
(Grenze 500/800 m) mit besonderer Konzent-
ration/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-
konzept.

- Verlust von gesetzlich geschitzten Waldfla-
chen

+ Lage innerhalb des zentralen Bereiches
(Grenze 800 m) mit besonderer Konzentra-
tion/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-
konzept.

+ innerortliche Grunfliche ohne offizielle
Nutzungsform

+ ErschlieRung kann Gber die vorhandenen
StraRen erfolgen

- Verkehrslarm durch die bestehende Bahn-
strecke

- Verlust von Knickstrukturen

+ ErschlieRung kann Uber die vorhandenen
StraRen erfolgen

+ Kein Verlust von Biotopstrukturen

- Lage auBerhalb des zentralen Bereiches
(Grenze 800 m) mit besonderer Konzentration/
Verdichtung gem. Ortsentwicklungskonzept.
Innerhalb eines Bereiches fir verdichtete
wohnbauliche Entwicklung gem. 1. Fortschrei-
bung Ortsentwicklungskonzept (Stand Mai
2022)

- Verkehrslarm durch die bestehende Bahn-
strecke

- Verlust von GroRRbdumen

- derzeit in Aufstellung befindlicher Bebau-
ungsplan Nr. 65

+ ErschlieBung kann Gber die vorhandenen
StralRen erfolgen

+ Lage innerhalb des zentralen Bereiches
(Grenze 800 m) mit besonderer Konzentra-

- Verkehrslarm durch die bestehende Bahn-
strecke

- Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches und somit Einschrankung einer poten-
ziellen Einzelhandelsentwicklung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

tion/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-
konzept. Innerhalb eines Bereiches zur Be-
ricksichtigung einer barrierearmen wohn-
baulichen Entwicklung gem. 1. Fortschrei-
bung Ortsentwicklungskonzept (Stand Mai
2022) sowie eines zentralen Versorgungsbe-
reiches gem. gemeindlichen Einzelhandels-
konzept.

+ innerortliche Griunflaiche ohne offizielle
Nutzungsform

+ Lage innerhalb des zentralen Bereiches
(Grenze 500/ 800 m) mit besonderer Kon-
zentration/ Verdichtung gem. Ortsentwick-
lungskonzept.

+ ErschlieRung kann Uber die vorhandenen

- Eine bauliche Umsetzung der bestehenden
Baurechte konnte seit der Aufstellung der Be-
bauungspldne 2006/ 2014 aufgrund bestehen-
der Eigentumsverhaltnisse nur in Teilbereichen
umgesetzt werden

StralRen erfolgen

+ innerortliche Grunfliche ohne offizielle
Nutzungsform

+ Kein Verlust von Biotopstrukturen

+ ErschlieBung kann Uber die vorhandenen
StralRen erfolgen

9 | + Lage innerhalb des zentralen Bereiches | - Verlust von Geholzstrukturen
(Grenze 500 m) mit besonderer Konzentra-
tion/ Verdichtung gem. Ortsentwicklungs-

konzept.

- Verkehrslarm durch die bestehende Bahn-
strecke 6stlich des Prifstandortes.

+ Kein Verlust von Biotopstrukturen

+ ErschlieBung kann Uber die vorhandenen
StralRen erfolgen

Bewertung Naturschutz:

Aus naturschutzfachlicher Sicht bieten sich zunachst die Nutzung von Flachen an, die keine Eingriffe in
hochwertige schiitzenswerten Landschaftsbestandteile umfassen. Im Falle des geplanten Vorhabens
sind dies lediglich die Flachen 3 (GEA-Parkplatz) sowie die Flache 7 (Westlich MolIner StrafRe) und 8
(Geltungsbereiche B-Pldne 20.1 und 20.3). Alle weiteren Flachen umfassen einen Eingriff bzw. einen
Verlust bestehende Griinstrukturen. Diese Flachen stellen einen Liickenschluss innerhalb des Sied-
lungsraumes dar und haben somit keine negativen Auswirkungen auf das bestehende Landschaftsbild.

32
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Die Flachen 1, 2, 5 haben Eingriffe in bestehende Knickstrukturen zur Folge. Da diese lediglich die Rand-
bereiche der jeweiligen Prifstandorte umfassen, stellt sich der Eingriff als punktuell dar, sodass die
betreffenden Flachen weiterhin in die Priifung einbezogen werden.

Die Priifstandorte 4, 6 und 9 umfassen Waldflichen bzw. groRere Gehélzstrukturen. Die Uberplanung
der betreffenden Flachen hatte einen vollstandigen Verlust der entsprechenden Flachen zur Folge, so-
dass eine weitere Betrachtung der Priifstandorte in der Alternativenprifung entfallt. Im Vergleich zur
Vorhabensflache sind fir diese Flachen somit mindestens vergleichbare Eingriffe zu erwarten.

Fazit: Fldche 3, 7 und 8 (Fldche 1, 2 und 5)
Bewertung Stadtplanung:

Ziel einer nachhaltigen Stadtplanung ist die Schaffung kompakter Siedlungsbereiche unter dem Grund-
satz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden.

Die Flachen 3, 4, 7, 8 und 9 stellen stadtebauliche Lickenschliisse innerhalb des bestehenden Sied-
lungskorpers der Gemeinde Blichen dar. Sie sind im Zuge einer baulichen Entwicklung vorzugsweise
heranzuziehen. Da es sich bei der Flache 4 allerdings um eine bestehende Waldflache handelt, stellt
der sich ergebende Liickenschluss keine Kriterien dar, welches den Verlust der Waldflachen begriinden
kénnte.

Die Flachen 7 und 8 liegen in gut integrierter Lage innerhalb des Siedlungsraumes der Gemeinde Bi-
chen. Diese Flachen konnten allerdings in den vergangenen Jahren keiner Nutzung zugefiihrt werden,
da die Eigentumsverhaltnisse einen Zugriff der Gemeinde nicht ermdoglicht haben. Dieser bauliche Ent-
wicklungszustand hatte in den vergangenen Jahren grundsatzliche Auswirkungen auf die gemeindliche
Siedlungsentwicklung.

Die Flache 9 stellt eine bauliche Erganzung entlang der Berliner Stral3e dar, allerdings schrankt der
Flachenzuschnitt eine bauliche Entwicklung hinsichtlich erforderlichen Abstandsflachen nachhaltig ein.

Die Flachen 2 und 6 unterliegen aktueller gemeindlicher Bauleitplanungen, sodass die Errichtung eines
Alten- und Pflegeheimes den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Blichen in diesem Rahmen
entgegensteht.

Die Flache 1 (Vorhabengebiet), 2 und 5 stellen eine Erweiterung des Siedlungskorpers dar. Wobei es
sich bei den Flachen 1 und 5 um Erweiterung in Richtung der bestehenden Bahnlinien handelt, welche
innerhalb des Siedlungsgefliges eine Barriere darstellen und somit als Grenze der raumlichen Entwick-
lung zu werten sind. Die Flache 5 stellt eine bauliche Erweiterung und Liickenschluss am Rande des
Siedlungskorpers dar.

Fazit: Fldche 3, 7, 8, (Fldchen 1, 5, 9)

Die Fldche 3 ist Bestandteil einer potenziellen gewerblichen Erweiterungsfldche des in diesem Bereich
ansdssigen Betriebes. Die Fléichen 7 und 8 konnten in der Vergangenheit trotz verstéirkter Bemiihungen
der Gemeinde Biichen nicht baulich umgesetzt werden. Diese Beschrinkung bestand soweit, dass sich
hieraus grundlegende Auswirkungen auf die gemeindliche Siedlungsentwicklung ergeben haben.

Somit kann keiner der als Liickenschluss wirkenden Fléchen fiir eine bauliche Entwicklung im Zuge des
geplanten Vorhabens herangezogen werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Fazit der Priifung von Alternativstandorten

Die Flachen 3, 7 und 8 stellen sich aus naturschutzfachlichen als auch stadtebaulichen Gesichtspunkten
als am besten geeignente Flachen fiir eine bauliche Entwicklung dar. Allerdings bestehen auf diese
Flachen keine Zugriffsmoglichkeiten. Bei der Flache 3 handelt es sich um eine potenzielle gewerbliche
Entwicklungsflache des ortlich bestehenden Betriebes und bei den Flachen 7 und 8 sieht sich die Ge-
meinde Blichen Entwicklungshemnissen aufgrund der Zugriffsmoglichkeiten gegeniber.

Somit kommen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens nur die als bedingt geeigneten Flachen in
Betracht. Die Flache 2 entfallt aufgrund der aktuellen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 auf der
betreffenden Flache.

Somit verbleiben aus naturschutzfachlicher Sicht lediglich die Flachen 1 (Vorhabengebiet) sowie die
Flache 5. Auch aus stadtebaulicher Sicht verbleiben diese beiden Flachen sowie die Flache 9 westlich
der Berliner StralRe.

Aufgrund des Flachenzuschnittes ist eine bauliche Entwicklung der Flache 9 sowie die in diesem Be-
reich bestehenden Geholzbestande in Verbindung mit den Emissionsbelastungen durch den Verkehrs-
larm ein Grund fiir den Ausschluss der Plangebietsflache.

Die Flachen 1 und 5 weisen eine dhnliche Wertung auf. Beide Flachen ergidnzen den Siedlungskorper
in Richtung der bestehenden Bahntrassen und umfassen in den Randbereichen Knickstrukturen, wel-
che im Zuge des Verfahrens beeintrachtigt werden. Hinsichtlich der Lage innerhalb des Gemeindege-
bietes besteht eine Differenz der beiden gegeniibergestellten Flachen, da sich die Flache 5 siidlich der
Bahntrassen befindet. Die Trassenfiihrung stellt innerhalb der Gemeinde Biichen eine Barriere in der
Verbindung zwischen den Siedlungsbereichen dar. Somit stellt sich die Zugédnglichkeit zwischen der
Flache von den sozialen Infrastrukturen innerhalb des Gemeindegebietes als starker eingeschrankt dar.
Insbesondere die Zielsetzung der Errichtung eines Alten- und Pflegeheims profitiert bei der Méglichkeit
die entsprechenden Einrichtungen ohne grolle Hemmnisse erreichen zu kénnen.

Die Flache 1 (Vorhabengebiet) stellt sich in der Prifung der naturschutzfachlichen und stadtebaulichen
Belange zwar lediglich als bedingt geeignet dar, allerdings bietet diese Flache der Gemeinde Biichen
die Moglichkeit dem Bedarf eines Alten- und Pflegeheimes nachzukommen, die soziale Infrastruktur in
diesem Zusammenhang zu stdrken und somit der raumordnerischen Funktion als Unterzentrum ge-
recht zu werden.

Nach Prifung moglicher Alternativstandorte sowie einer erfolgten gemeindlichen Abwagung halt die
Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit an der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Alten-
und Pflegeheim Am Bahndamm® weiterhin fest.
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 56 kommt durch die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims
dem Angebot von Pflegeplatzen als Bestandteil der gemeindlichen Daseinsvorsorge im Siedlungsgebiet
der Gemeinde Biichen nach.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 56 sind darauf ausgerichtet die Flache des Plangebietes
hinsichtlich des Grundsatzes des sparsamen Umganges mit Grund und Boden bestmoglich fiir die stad-
tebauliche Zielsetzung zu entwickeln und dabei die bestehenden Strukturen im Umfeld zu bericksich-
tigen.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Flache fiir den Gemeinbedarf , Alten- und Pflegeheim”

(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB)

Auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf ist die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims mit den entspre-
chenden Nebenanlagen zuldssig.

Der nordliche Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 56 wird als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Alten- und Pflegeheim” festgesetzt. Durch die entspre-
chende Flachenfestsetzung stellt die Gemeinde Biichen sicher, dass die geschaffenen planungsrechtli-
chen Voraussetzungen der geplanten stadtebaulichen Zielsetzung zu Gunsten kommen. Die Errichtung
des Alten- und Pflegeheims starkt das Angebot der vollstationdren Pflegeplatze innerhalb der Ge-
meinde Bichen, wodurch der raumordnerischen Funktion als Unterzentrum mit einer entsprechenden
Versorgungsaufgabe Folge geleistet wird.

7.2  MakR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes schafft den zulassigen baulichen Entwick-
lungsrahmen unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten.

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

Die Gebdudehdéhe entspricht dem héchsten Punkt des Daches.

Innerhalb des Plangebietes werden maximal festgesetzte Gebdudehéhen (GH) durch H6henangabe
iiber der mittleren Héhe der Strafienachse festgesetzt. MafSgeblich ist die H6he der StrafSenachse liber
die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur StrafSenbegrenzungslinie der Strafse ,Am Bahndamm®.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Gebdudehéhen (GH). Flir bestimmte Berei-
che sind Ausnahmen wie nachfolgend zuldssig:

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

Die festgesetzte Gebaudehohe innerhalb des Plangebietes wird auf 13,50 m lber bestehender Stra-
Renverkehrsflache der Stralle ,,Am Bahndamm® begrenzt. Das Mal} der baulichen Nutzung ermoglicht
die Umsetzung von vier (4) Vollgeschossen. Die Begrenzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird
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allerdings lediglich auf drei (3) Vollgeschosse begrenzt. Somit ist sichergestellt, dass das oberste Ge-
schoss in Form eines Staffelgeschosses errichtet wird und somit mit lediglich 75% des darunterliegen-
den Geschosses Uberbaut werden. Der sich hieraus ergebende Riicksprung des Gebdudekdrpers im
Bereich des 4. Geschosses bietet eine hohe Ausnutzbarkeit der Flache und nimmt dennoch gleichzeitig
einen Teil des Gebdudevolumens zuriick.

7.2.2 Bauweisen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [o] mit der MafSgabe,
dass Gebdudeléngen (liber 50,0 m innerhalb der festgesetzten Baugrenze zuléissig sind.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Baugrenze, welche die kiinftige Gestaltung
des Gebaudes vorausnimmt. Die fir eine Alten- und Pflegeeinrichtung erforderlichen Bewegungsfla-
chen und Raumlichkeiten begriinden die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Innerhalb der
festgesetzten Baugrenze ist die Errichtung eines Gebdudes mit einer Lange von mehr als 50,0 m unter
Einhaltung der Vorschriften der offenen Bauweise zulassig. Die Abgrenzung des Baufensters schliefSt
die Errichtung eines kompakten Baukdrpers mit der entsprechenden Lange aus. Vielmehr ist der Bau
zweier langlicher Gebdudekorper mit einem zentralen Bereich vorgesehen, welcher im nordéstlichen
und slidwestlichen Grundsttick Freiflachen flir anderweitige Nutzungen freihalt.

Gemdf’ § 24 Landeswaldgesetz Schleswig-Holstein ist es zur Verhiitung von Waldbrdnden, zur Siche-
rung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Wald-
rdndern fiir den Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf
oder Waldbrand verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches in einem Abstand von
weniger als 30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufiihren. (...) Der Waldabstand ist nachrichtlich in die
Bebauungsplédne oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 des Baugesetzbuches aufzuneh-
men. Die zustdndige Bauaufsichtsbehérde kann Unterschreitungen des Abstandes im Einvernehmen
mit der Forstbehdrde zulassen, wenn eine Gefdhrdung nach Absatz 1 Satz 1 nicht zu besorgen ist. Eine
Unterschreitung des Waldabstands zugunsten von baulichen Anlagen waldpddagogischer Einrichtun-
gen kann bereits zugelassen werden, wenn diese nicht durch Windwurf oder Waldbrand geféihrdet wer-
den und von ihnen keine Waldbrandgefahr ausgeht.

In Abstimmung mit der Unteren Forstbehorde des Kreises Herzogtum Lauenburg wird zu der siidlich
angrenzenden Waldflache ein Waldabstand von 18,0 m vorgesehen. Der entsprechende Bereich ist in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

7.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb des Plangebietes wird auf 0,5 begrenzt. Das festge-
setzte Mal der baulichen Nutzung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die Flache
des Plangebietes unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie dem Grundsatz des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden durch die Umsetzung eines Alten- und Pflegeheims zu entwi-
ckeln. Die fur Pflegeeinrichtungen erforderlichen Bewegungsflachen bedirfen eines entsprechenden
Umfanges von Raumlichkeiten und begriinden somit den Grad der zuldssigen Versiegelung.
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7.3 Flachen fiir Wald
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Waldfldche ist in einer Breite von 10 m zu durchforsten und neu zu bepflanzen. Dazu
sind sdmtliche Bdume mit Stammdurchmesser >20 cm zu entfernen sowie der gesamte Pappeljung-
wuchs. Auf dieser Fldche ist dann eine Neuanpflanzung mit heimischen Stréuchern anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehélze miissen ergénzt werden, der Aufwuchs von Bdumen/Uberhdil-
tern ist zu unterbinden. Die Fldche zur Neuanpflanzung ist fiir die Dauer von 5 Jahren gegen Wildverbiss
einzuzdunen.

Fiir die Bepflanzung sind folgende Arten vorzusehen:
- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Gewdhnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus)
- Zweigriffeliger Weifsdorn (Crataegus laevigata)

- Gemeine Hasel (Corylus avellana)

- Ohr-Weide (Salix aurita)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wildapfel (Malus communis)

- Faulbaum (Frangula alnus)

- Hundsrose (Rosa canina)

Die innerhalb des Plangebietes bestehende Waldfldche wird entsprechend ihres Bestandes in die Pla-
nungen aufgenommen.

Nach § 24 (1) Landeswaldgesetz ist es zur Verhiitung von Waldbréanden, zur Sicherung der Waldbewirt-
schaftung und der Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldrandern fiir den Natur-
schutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen, vor Gefahr durch Windwurf oder Waldbrand ver-
boten, Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch in einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald
(Waldabstand) durchzufiihren.

In Abstimmung mit der Unteren Forstbehorde des Kreises Herzogtum Lauenburg wird zu der siidlich
angrenzenden Waldflache ein Waldabstand von 18,0 m vorgesehen.

Innerhalb des ausgewiesenen Waldabstandsstreifens nach § 24 Landeswaldgesetz sind Vorhaben im
Sinne des § 29 BauGB nicht zuladssig, dies gilt auch fir genehmigungs- und anzeigenfreie Gebaude.

7.4 Stellplatzflichen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Gemeinbedarfsflichen , Alten- und Pflegeheim“ ist die Errichtung von Stellpldtzen, iiber-
dachten Stellpldtzen (sog. Carports) sowie von Garagen nur innerhalb der festgesetzten Fléichen fiir
Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zulds-

sig.

37
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Biichen

Zur Sicherstellung qualitatvoller Freiflachen innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Gliederung der Fla-
chen fiir Stellplatzanlagen. Die im Zuge des geplanten Vorhabens in Abhangigkeit der Zahl der Pflege-
platze erforderlichen Stellplatze werden im norddstlichen Geltungsbereich verortet. Somit ist gewahr-
leistet, dass eine klare Struktur des ruhenden Verkehrs beriicksichtigt ist.

Im Bereich der Flache fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen welche sich innerhalb des Waldab-
standsstreifens befindet, ist zum Schutz des bestehenden Waldes, ausschliefilich eine Errichtung von
nicht Giberdachten Stellplatzen zuldssig. Die Errichtung von Garagen und Carports ist auf der betreffen-
den Teilflache unzulassig.

Durch die zentrale Lage der bestehenden Nutzungen kénnen diese auch von dem nicht motorisierten
Individualverkehr sowie (iber einen Anschluss an das Netz des OPNV gut erreicht werden.

Neben den zu errichtenden Kfz-Stellplatzen sind gemaR § 49 Landesbauordnung Schleswig-Holstein
entsprechende Abstellanlagen fir Fahrrader auf der Flache des Vorhabengebietes vorzuhalten. lhre
Anzahl und GréRe richten sich nach Art und Anzahl der tatsachlich vorhandenen und zu erwartenden
Fahrrader der standigen Benutzerinnen und Benutzer und der Besucherinnen und Besucher der Anla-
gen.

Gemal Richtzahlentabelle fiir den Mindestbedarf an Stellpldatzen und Abstellanlagen fir Fahrrader ent-
spricht dies bei Altenwohnheimen und Altenheimen einer Anzahl von einem Fahrradstellplatz je 10
Platze.

7.5 Gebiete in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen baulichen An-
lagen bestimmte bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung getroffen werden muss

(8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind die Dachfldchen des obersten Geschosses mit Solarmodulen (Photovol-
taik/Solarthermie) zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie, in Verbindung mit der fest-
gesetzten Griinbedachung gem. értlicher Bauvorschrift Ziff. 2, auszustatten. Fldchen, die aus funktio-
nalen Griinden fiir technische Anlagen (z.B. Aufbauten fiir Aufzugsanlagen, Liiftungsanlagen) oder fiir
Belichtungszwecke benétigt werden, sind von der Verpflichtung ausgenommen.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens erfolgt die Festsetzung einer verbindlichen Errichtung von Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik/Solarthermie). Die Pflicht zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Die Verwendung solarer Energie
reduziert die Verwendung fossiler Brennstoffe und leistet somit einen Beitrag zu einer nachhaltigen
stadtebaulichen Siedlungsentwicklung sowie des Klimaschutzes.

Ziel der getroffenen Festsetzung ist es, in Verbindung mit Ziffer 2 der 6rtlichen Bauvorschriften ein
Solar-Griindach zu gewahrleisten, welches die 6kologische Leistungsfahigkeit von Griindachern mit al-
ternativen Energiequellen kombiniert. Dabei soll das Griindach neue Lebensrdaume bilden, die Auswir-
kungen auf die heimische Fauna abmildern und gleichzeitig den klimatischen Anforderungen zur Nut-
zung regenerativer Energiequellen gerecht werden. Durch die stabilisierende Funktion der Griindacher
auf das lokale Klima und die Minderung der Aufheizung steigern diese die Effizienz der Photovoltaik-
anlage.
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7.6 Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" (Waldabstandsfldchen) dient dem
Schutz des benachbarten Waldes. Innerhalb dieser Fléche ist die Errichtung von Stellplétzen, Garagen
und Nebenanlagen unzuldssig. Zuléssig ist neben einer gdrtnerischen Gestaltung die Anlage von Wegen
in wassergebundener Bauweise, Feuerwehraufstellflichen sowie die Anlage einer Terrasse etc.. Die
Vorgabe Ziff. 6.4 ist einzuhalten.

Im Zuge des geplanten Vorhabens erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Forstbehérde des Kreises
Herzogtum Lauenburg eine Unterschreitung des gesetzlich festgelegten Waldabstandes (30m) auf 18
m. Um eine Beeintrachtigung moglicher Nutzung in unmittelbarer Ndhe zu den bestehenden Waldfla-
chen auszuschlieBen, erfolgt eine klare Benennung der zuldssigen Nutzungsform innerhalb des Wald-
abstandes. Die entsprechende Flache wird als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage” festgelegt. Eine Freiflaichennutzung ist somit moglich. Die Errichtung von baulichen Anlagen wie
Pavillons und Garagen/Carports ist innerhalb der festgesetzten Griinflache sowie innerhalb des gesam-
ten reduzierten Waldabstandsstreifens unzuldssig. Entlang der Strafle Am Bahndamm ist auf der Flache
flir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nur die Errichtung von nichtiiberdachten Stellpldtzen zu-
|assig (vgl. Ziff. 7.4). Die erforderlichen Dunkelkorridore in den Randbereichen des Plangebietes diirfen
durch die Nutzung als Freiflache nicht beeintrachtigt werden.

7.7 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand des Gliederungsgriins ist auf Dauer zu erhalten. Ausgefal-
lene Arten sind gleichartig zu ersetzen, so dass in Verbindung mit Ziffer 7 ein geschlossener Gehélzbe-
reich erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Aus Sichtschutzgriinden ist eine dauerhafte Héhe von
8,0 m einzuhalten, welche auch durch erforderliche PflegemafSnahmen nicht unterschritten werden
darf. Fiir die Dauer der Bauzeit ist eine ortsfeste Abzdunung sowie Baumschutz vorzusehen.

Im tatsdchlichen Kronentraufbereich zzgl. eines Schutzabstandes von 1,50 m der im Plangebiet zum
Erhalt festgesetzten Bdume sind bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und Abgrabun-
gen unzuldssig.

Auflerhalb von Terrassen, Wegen, Stellpldtzen, Zufahrten und Traufkanten diirfen Schotter-, Kies- oder
Splittfldchen nicht angelegt werden. Nicht (iberdachte Stellpldtze, Zuwegungen, Terrassen und Trauf-
kanten innerhalb des Plangebietes sind aus offenfugigen, wasser- und luftdurchlédssigen Beldgen (Pflas-
ter mit mind. 20 % Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrassen) mit wasser- und luft-
durchldssigen Tragschichten herzustellen.

Im Bereich der verbindlich herzustellenden Dunkelkorridore gemdf3 Hinweis Ziff 1.4 sind Bliihwiesen mit
einem Kréuteranteil von mind. 30 % anzulegen. Die Mahd erfolgt 1 x jéhrlich im September.

Das auf den privaten Grundstiicksfléichen anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zur Versicke-
rung zu bringen.
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Die bestehenden innerhalb des Plangebietes sowie an das Plangebiet angrenzenden Griinstrukturen
werden im Zuge des geplanten Vorhabens beriicksichtigt und soweit es moglich ist in die Planung ein-
gebunden.

Der im nordlichen Teil des Geltungsbereiches bestehende Knick wird im Zuge des Verfahrens entwid-
met. Die Einhaltung entsprechend erforderlicher Abstandsflachen zur Wahrung des gesetzlichen Bio-
topschutzes wiirden die bauliche Entwicklung der innerortlichen Flache erheblich einschranken. Die
Errichtung eines Alten- und Pflegeheims zur Starkung der sozialen Infrastruktur des Unterzentrums
stellt hierbei das Gberwiegende offentliche Interesse dar, sodass in diesem Rahmen eine entspre-
chende Entwidmung der bestehenden Knickstruktur begriindbar ist.

Auf die weitergehenden Ausfithrungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.
7.8 Anpflanzungen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir

Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Die festgesetzte Fldiche zum Anpflanzen mit Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen ist als
Sichtschutzstreifen mit mind. 3-triebigen Stréuchern und einer GréfSe von mind. 100 cm anzulegen und
dauerhaft als geschlossener Pflanzstreifen zu erhalten. Bereits vorhandene geeignete Gehélzbestdnde
oder Einzelbdume kénnen integriert werden. Aus Sichtschutzgriinden ist eine dauerhafte Héhe von 8,0
m einzuhalten, welche auch durch erforderliche PflegemafSnahmen nicht unterschritten werden darf.

Fiir die Bepflanzung sind ausschlief3lich heimische Laubstréucher oder Laubbdume folgender Arten zu-
ldssig:

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Gewdhnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus)
- Hafer-Pflaume (Prunus insitia)

- Zweigriffeliger Weifsdorn (Crataegus laevigata)
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Gemeine Hasel (Corylus avellana)

- Ohr-Weide (Salix aurita)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Wildapfel (Malus communis)

Der am nordlichen Geltungsbereichsrand verlaufende Knick wird im Zuge des geplanten Vorhabens
entwidmet, um die Flache des Plangebietes durch reduzierte Abstandsbereiche baulich zu Gunsten
eines Alten- und Pflegeheims entwickeln zu kénnen. Zur Einbindung der kiinftigen baulichen Nutzun-
gen erfolgt die Festsetzung einer erganzenden Anpflanzung im Bereich des urspriinglich bestehenden
Knicks mit einer dauerhaften Hohe von 8,0 m.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Griinordnung
wird ergdnzend verwiesen (vgl. Ziff. 9).
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7.9 Kompensationsnachweis
Der erforderliche Kompensationsumfang wird {iber die nachstehenden Okokonten nachgewiesen und
vertraglich gesichert.

Der erforderliche Ausgleich von 4.425 m? Fléche und 220 m Knick wird tiber die beiden anerkannten
Okokonten ,Bartelsdorf Borchers 2“ und ,,Bartelsdorf Borchers Knick 2“ erbracht.

8 VerkehrserschlieBung

Die Flache des Plangebietes liegt im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Gemeinde Bii-
chen unmittelbar an die Bahnstrecke Hamburg — Berlin. Die zentrale Lage des Plangebietes innerhalb
des Siedlungsraumes der Gemeinde Blichen schafft eine allgemein gute Erreichbarkeit der innerhalb
der Gemeinde bestehenden Nutzungen sowie des kiinftigen Alten- und Pflegeheims.

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Am Bahndamm sowie im wei-
teren Verlauf Gber die StraBe Am Redder und HolstenstraRe.

Aufgrund der umliegenden Wohngebiete und zum Teil geringen StraRenbreiten ist im Zuge des Ver-
fahrens eine gutachterliche Stellungnahme durch die Ingenieurgemeinschaft Dr. -Ing. Schubert zur
Leistungsfahigkeit der umliegenden Strallenziige erstellt worden. Das vollstandige Gutachten liegt der
Begriindung als Anlage bei. Neben der grundsatzlichen Prifung der kiinftigen Verkehrsbelastungen
erfolgt die Formulierung von Empfehlungen wahrend der Bauphase. Entsprechende Regelungen wer-
den auf vertraglicher Ebene zwischen der Gemeinde Blichen und dem Vorhabentrdger vereinbart.

Auszug gutachterliche Stellungnahme

Die Strafen Am Bahndamm und Am Redder sind angrenzend an das B-Plangebiet Nr. 56 als Mischfld-
chen ausgebaut und als ,Verkehrsberuhigter Bereich” ausgewiesen. Dariiber hinaus werden die Stra-
Ben von den Schiilern des nérdlich angrenzenden Wohngebiets als Schulweg genutzt. Im Rahmen der
Gutachterlichen Stellungnahme ist zu priifen, ob die Strafsen den zusdtzlichen Verkehr der Senioren-
wohnanlage vertréiglich aufnehmen kénnen. Als Grundlage der Untersuchung hat die Gemeinde Bii-
chen Verkehrszéhlungen in den beiden StrafSen Am Redder und Am Bahndamm durchgefiihrt.

(..)

Das Bebauungsplangebiet wird nach Fertigstellung der Seniorenresidenz ein Verkehrsaufkommen von
rd. 80 Kfz-Fahrten/24h erzeugen. Die Verkehrsbelastungen auf den Strafsen Am Bahndamm und Am
Redder werden um rd. 15 % ansteigen. Der Beschdftigtenverkehr wird iiberwiegend zu anderen Zeiten
stattfinden als der Schiilerverkehr. Ggf. wird es am friihen Nachmittag zu Uberschneidungen kommen.
Zu dieser Tageszeit bestehen gute Sichtverhdltnisse und die Nutzung der StrafSen als Mischfléchen ist
unproblematisch. Mit einer Spitzenbelastung von 40 Kfz/h wird der Richtwert von 150 Kfz/h fiir Wohn-
wege deutlich unterschritten.

Widhrend der Bauphase sind ergdnzende Mafinahmen vorgesehen. Der Baustellenverkehr wird aus-
schlieflich iiber die StrafSe Am Bahndamm in/aus Richtung Amtsplatz zu- bzw. abflieflen. Im siidlichen
Abschnitt der Strafle Am Bahndamm ist die bauliche Abgrenzung eines Gehwegs durch Baken oder
Sperrgitter méglich. Der parallel zur Bahn verlaufende Weg wird mit einer wassergebundenen Decke
ausgebaut. Im Bereich des Knicks im Strafsenverlauf Am Bahndamm wird der Verkehr wéhrend der
Bauphase mit einer Baustellen-LSA geregelt. Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass das
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Verkehrsaufkommen der Bebauungsplangebiets Nr. 56 von den angrenzenden Strafsen vertrdglich auf-
genommen werden kann. Fiir die Bauphase werden ergéinzend die beschriebenen MafSnahmen vorge-
schlagen.

OPNV

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich innerhalb des zentralen Bereiches der Gemeinde Bi-
chen. Dieser wurde im Rahmen des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes 2016 in der ersten
Stufe mit einem Radius von 500 m um den Standort des ZOBs festgelegt.

Die Erreichbarkeit des ZOBs (Haltestelle ,,Biichen Schulzentrum®) ist (iber die StraBe ,,Am Bahndamm®*
sowie der StralRe ,,Zwischen Briicken” in einer fuRlaufigen Entfernung von 600 m gegeben. Neben der
Haltestelle ,,Blichen Schulzentrum“ befinden sich die Haltestellen ,,Biichen, Méllner StraRe” (ca. 550
m Entfernung) und ,,Blichen, Blichener StralRe” (ca. 500 m Entfernung) in fuldufiger Erreichbarkeit des
Plangebietes. Eine unmittelbare Befahrung der StraBen im Bereich des kiinftigen Alten- und Pflege-
heims erfolgt nicht.

9 Artenschutzrechtliche Priifung (Auszug) und MaBnahmen

Im Sinne des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG sind hier die Belange von Fledermausen und Vogeln
zu prifen. Die daraus abgeleiteten erforderlichen MalRnahmen werden in die Festsetzungen bzw. Hin-
weise der Planzeichnung iibernommen. Dariliber hinaus wird auf den Lageplan , Konflikte und MalRnah-
men“ verwiesen.

Die vollstandige Artenschutzpriifung liegt der Begriindung als Anlage bei.

Es sind Baume mit Habitatpotential als Tagesquartiere fiir Fledermause betroffen. Gegenilber akusti-
schen oder optischen Stérungen im Umfeld sind keine besonderen Empfindlichkeiten anzunehmen, da
die Tiere nacht- und ddmmungsaktiv sind. Zu dieser Zeit sind keine BaumaRnahmen vorgesehen. Eine
zusatzliche Beleuchtung kann jedoch durch den spateren Betrieb erfolgen und damit Flugrouten der
Tiere z.B. entlang der Bahn beeintrachtigen.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

e Totung von Tieren
e Stérung durch Lichtwirkung

Eine weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse ist erforderlich.

Es werden folgende Gruppen ungefahrdeter Brutvogelarten betrachtet:

— Geholzfreibriter (direkt betroffen)

— Geholzhohlenbriter und Star (indirekt betroffen (z.B. Larm)

— Gebdaudebruter (indirekt betroffen (z.B. Larm)

— Bodennahbritende Vogel der Gras- und Staudenfluren (direkt betroffen)

— Nahrungsgaste und Rastvogel
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Geholzfreibriuter

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist die Entfernung von Pioniergehdlzen und Baumen in Knick und
Wald notwendig. Hier sind potentiell Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Geholzfreibriter inkl. Feld-
sperling (RL D 3, SH ungefahrdet) betroffen. Totungen von Individuen sind nicht ausgeschlossen. Durch
Baustellenlarm kann es zudem zu Stérungen kommen. Da im Nahbereich des Vorhabens jedoch eher
stérungsunempfindliche Arten zu erwarten sind und die Wirkungen temporar sind, sind Stérungen mit
Auswirkung auf den Erhaltungszustand der Arten oder eine Entwertung der Lebensstatten nicht zu
erwarten.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

e Totung von Individuen bei Fallarbeiten
e Lebensstattenverlust

Weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse erforderlich.

Geholzhohlenbriter und Star (RL D 3, SH ungefdhrdet)

Fir die Umsetzung des Vorhabens werden keine Baume tber 50 cm Stammdurchmesser mit Hohlen-
potential oder Totholzanteil gefallt, die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Geholzhohlenbriter bleibt auch wahrend der Bauarbeiten v.a. im Umfeld erhalten. Durch Baustellen-
larm kann es jedoch zu Stérungen kommen. Da im Nahbereich des Vorhabens jedoch eher storungs-
unempfindliche Arten zu erwarten sind und die Wirkungen temporar sind, sind Stérungen mit Auswir-
kung auf den Erhaltungszustand der Arten oder eine Entwertung der Lebensstadtten nicht zu erwarten.
Totungen von Brutvogeln kénnen ausgeschlossen werden.

Flr den Star eignen sich sidliche Waldflachen als potentielles Brutgebiet. Es sind keine potentiellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten direkt betroffen.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

o Keine, keine weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse

Gebaudebriter

Siedlungsbereiche, in denen Brutvogel menschlicher Bauten wie z.B. Hausrotschwanz und Haussper-
ling zu erwarten sind, sind von den geplanten MaRnahmen nicht betroffen. Die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt daher uneingeschrankt erhalten. Vorhabenbedingte To-
tungen sind nicht zu erwarten.

Storungen von Brutvogeln durch die Bautatigkeit sind zeitlich begrenzt und treten nicht in unmittelba-
rer raumlicher Ndhe der Garten/Hauser auf. Sie sind somit nicht als erheblich zu bewerten.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

e keine, keine weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse
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Bodennah britende Vogel der Gras- und Staudenfluren

Fiir die Umsetzung des Vorhabens ist die Entfernung von ruderalen Griinstrukturen in unterschiedli-
chen Verbuschungsstadien notwendig. Hier sind potentiell Fortpflanzungs- und Ruhestatten der bo-
dennah britenden Vogel der Gras- und Staudenfluren betroffen. Tétungen von Individuen sind nicht
ausgeschlossen. Durch Baustellenlarm kann es zudem zu Stérungen kommen. Da im Nahbereich des
Vorhabens jedoch eher stérungsunempfindliche Arten zu erwarten sind, sind Stérungen mit Auswir-
kung auf den Erhaltungszustand der Arten nicht zu erwarten.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:
e Totung von Individuen bei Entfernung der Griinstrukturen

e Storung/Vergramung bei Beginn der Bauarbeiten

e Verlust von Lebensstatten

Weitere Betrachtung fir Brutvogel (Geholzfreibriiter, bodennah britende Vogel der Gehélz- und Stau-
denfluren) in der Konfliktanalyse erforderlich. Eine besondere oder essentielle Bedeutung der B-Plan-
flache als Nahrungsraum ist nicht gegeben, allerdings ist die Brachentwicklung als Nahrungsflache po-
sitiv zu bewerten.

Bedeutung fiir Zug- und Rastvogel

Die Flache ist zu kleinteilig, eine Bedeutung flir Zug- und Rastvogel besteht daher nicht.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

e keine

Keine weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse.

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV sind im Untersuchungsraum nicht zu erwarten und daher nicht betrof-
fen.

Konflikte mit méglicher artenschutzrechtlicher Relevanz:

o keine
Keine weitere Betrachtung in der Konfliktanalyse.

Die Konfliktanalyse findet sich in der Artenschutzpriifung. Sie kommt zu folgenden MaRRnahmen, die
erforderlich sind, um Verbotstatbestande i.S. § 44 BNatSchG zu vermeiden:
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-01

Bauzeitenregelung Flederméause:

Zur Vermeidung des Tétens oder Verletzens von Fledermdusen in Tagesquartieren ist das Fdllen der
Gehdlze im Knick zwischen Anfang Dezember und Ende Februar und damit aufSerhalb der Wurf- und
Jungenaufzuchtzeit durchzufiihren.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-02

Flugwege Fledermause:

Wiederherstellung einer Gehélzlinie anstelle des bestehenden nérdlichen Knicks.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-03 Fledermduse:

Zur Minderung von Verlusten an Insekten bei
spdterer Beleuchtung von Aufsenanlagen im Gel-
tungsbereich selbst ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung mit LED (kein weifSes Licht, Licht-
farbe < 2.700 Kelvin) vorzusehen. Eine Beleuch-
tung von Griinstrukturen ist im Siiden, Westen
(FlugstrafSe) und Norden zu vermeiden (Dunkel-
korridore in gelb dargestellt). Sie umfassen den
Zwischenraum zwischen Gebdude und Grund-
stiicksgrenze im Norden und Westen bzw. einen
10m-Streifen im Siiden entlang des Waldrandes.

Abbildung 22: Dunkelkorridore der MaBnahme AS-03

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-04

Bauzeitenregelung Brutvogel:

Tétungen von Végeln kénnen vermieden werden, indem sémtliche Eingriffe zur Baufeldfreimachung
(Baumfillungen, Rodungen, Abschieben von Boden und sonstige Vegetationsbeseitigungen sowie der
Abtransport von Holz, Schnittgut etc.) aufSerhalb der Brutperiode, also zwischen dem 1. Oktober und
Ende Februar stattfinden.

Baumafinahmen setzen damit jeweils vor Beginn der Brutperiode ein, also vor dem 1. Mdérz, um eine
Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden. Permanenter Baustellenbetrieb hat damit eine vergrdmende
Wirkung. Alternativ sind bei einem Baubeginn innerhalb der Brutzeit die Baufelder vor Beginn der Brut-
periode so zu gestalten, dass eine Spontanansiedlung wéhrend der Brutperiode ausgeschlossen werden
kann. Sofern der Baubetrieb fiir ldingere Zeit unterbrochen wird, sind geeignete Mafinahmen bei Wie-
deraufnahme in der Brutzeit mit der UNB abzustimmen.

Die Gehélze sind gem. § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar des
jeweiligen Folgejahres zu entfernen.
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-05

Waldameise:

Zur Vermeidung des Tétens oder Verletzens von Waldameisen in ihrem Nest ist das Fdllen der Gehélze
und Rdumen der Fldche erst nach fachgerechter Umsiedelung des Nestes erlaubt (z.B. Ameisenschutz-
warte).

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafSnahme AA-01 Fledermduse:

Wiederherstellung von Nahrungsfldche durch Dachbegriinung mit Arten der mageren Staudenfluren.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafSnahme AA-02

Brutvogel der Geholze:

Es wird eine neu anzulegende Gehdlzfldche erforderlich. Da die Gehélze in der betroffenen Flciche eine
mittlere Gréf3e haben, wird hier ein einfacher Fldichenausgleich erforderlich. Der Gehélzverlust betrdgt
ca. 800 m?

Fiir den Knick wird aufgrund des Alters zusdtzlich eine doppelte Knicklinge zum Verlust erforderlich.
Dieses ist durch den Ausgleich ,,Knick” als geschiitztes Biotop ohnehin vorgesehen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafSnahme AA-03

Brutvégel der Staudenflur:

Es wird eine neu anzulegende Staudenflur erforderlich. Da die Brache in der betroffenen Fldche siidlich
als Lebensstdtte in Frage kommt, wird hier ein 0,5-facher Fldchenausgleich der Gesamtfliche erforder-
lich. Der Ausgleich erfolgt im Zusammenhang mit der Gehélzausgleichsfléche (AA-02) und umfasst eine
FléchengréfSe von ca. 1.700 m2

Artenschutzrechtliche Empfehlung 1 Fledermduse:

Herstellung der siidlichen Griinfldche als Bliihwiese mit hohem Anteil an Insekten und entsprechend
spdten Mahdterminen.

Artenschutzrechtliche Empfehlung 2 Fledermduse:

Aufhdngen von 2 Fledermausflachkdsten und 2 Fledermaushéhlen an vorhandenen Bdumen am Wald-
rand.

Artenschutzrechtliche Empfehlung 3 Végel:

Aufhdngen von 2 Sperlingsmehrfachkdsten an der Nordfront des geplanten Gebdudes.

Die artenschutzrechtlichen MalBnahmen (v.a. Ameisenumsiedlung) und das Aufhdngen der Vogel- und
Fledermauskasten sind im weiteren Planungsverlauf mit der UNB abzustimmen und Gber die biologi-
sche Baubegleitung zu koordinieren.
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10 Umweltbelange

10.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge des geplanten Vorhabens wurde durch das Biiro LAIRMConsult eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt. Das vollstandige Gutachten wird der Begriindung als Anlage beigefligt.

Auszug schalltechnische Untersuchung

Allgemeines

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans westlich der Strafse Am Bahndamm will die Gemeinde Bii-
chen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Seniorenresidenz auf dem Flur-
stiick 210/8 schaffen.

Die in Aussicht genommene Fléiche wird im Osten durch die Strafse Am Bahndamm und im Westen durch
die Bahnstrecke Berlin-Hamburg begrenzt. Im Siiden schlief3t das zurzeit unbebaute Flurstiick 212/9 an.
Nérdlich befindet sich ein Riickhaltebecken sowie dahinter-liegende Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist die Ausweisung als Gemeinbedarfsfiiiche vorgesehen. Auf Grund
der in einer gréfStenteils durch Wohnen gepréigten Lage und der iiberwiegenden Wohnnutzung in der
Seniorenresidenz ist von einem Schutzanspruch vergleichbar dem eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) auszugehen.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt liblicherweise eine Beurteilung anhand der Orientierungswerte
gemdfs Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stéddtebau”, wobei zwischen gewerblichem
Ldrm und Verkehrsldrm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslédrms
auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrsldrmschutzverordnung”)
orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fiir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Ldrm, so dass
die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Ldrm beurteilt werden.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Gerduschbelastungen aus Gewerbeldrm wurden die Beurteilungspegel aus der ge-
planten Nutzung an den mafigebenden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung ermittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Immissionsrichtwert tags und nachts fiir alle maf3geben-
den Immissionsorte eingehalten wird.

Flir die Mindestabstdnde innerhalb des Plangeltungsbereichs ist festzustellen, dass tags das Spitzenpe-
gelkriterium erfiillt wird.

Im Nachtzeitraum wird der Mindestabstand fiir Pkw-Abfahrten eingehalten, lediglich fiir das Tiir- und
KofferraumschliefSen ergeben sich Unterschreitungen der Mindestabstdnde. Allerdings wird im Nacht-
zeitraum die Stellplatzanlage von den Mitarbeitern genutzt, so dass durch eine Arbeitsanweisung an
die Mitarbeiter angeordnet werden kann, dass diese beim Einsteigen in ihre Pkw die Tiiren und Koffer-
réume gerduscharm schlief3en sollen. Somit ist eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nicht zu
erwarten.

Verkehrslérm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-ldrm fiir die um-
liegenden StrafSenabschnitte und die Bahnschienenabschnitte berechnet. Fiir die Grundbelastung auf
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den Strafien Am Bahndamm und Am Redder liegen keine aktuellen Verkehrsbelastungen vor, daher
wurde hier ausschliefSlich der B-Plan-induzierte Zu-satzverkehr mit 80 Kfz/24h berticksichtigt.

Die Verkehrsbelastungen fiir den Schienenverkehr (Zugzahlen fiir das Jahr 2030 sowie weitere Parame-
ter der Ziige und Beschaffenheit der Gleisanlagen) wurden von der Deutschen Bahn AG, Beratung und
IT Nachhaltigkeit und Umwelt (GUB) zur Verfiigung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS- 19 und gemdif3
Anlage 2 (zu § 4) der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrele-
vant ist.

Innerhalb der Baugrenzen des Plangeltungsbereiches sind im westlichen Bereich Beurteilungspegel von
bis zu 66 dB(A) tags und bis zu 63 dB(A) nachts im Gesamtverkehrsldrm zu erwarten.

Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie der
Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts werden in allen Geschossen im
gesamten Plangeltungsbereich (iberschritten.

Der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird im Erdgeschoss liberall
und im 1.0bergeschoss liberwiegend eingehalten. Lediglich im 2. Obergeschoss und im Staffelgeschoss
wird der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags weitrédumiger (iberschrit-
ten.

Der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags wird allerdings nicht er-reicht. Im Nacht-
zeitraum wird der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefdhrdung von 60 dB(A) ebenfalls in den meisten Ge-
schossen nicht erreicht. Lediglich im Staffelgeschoss ergeben sich bis zu einem Abstand von ca. 50 m
zur Mitte der Bahnstrecke 6100 Biichen—Miissen Uberschreitungen des Anhaltswertes nachts. In die-
sem Bereich ist derzeit kein Staffelgeschoss geplant, hier sollte zur Vermeidung von Planung im gesund-
heitsgeféhrdenden Be-reich auch zukiinftig keine Wohnnutzung vorgesehen werden.

Aktive LdrmschutzmafSnahmen kénnen ausschliefSlich innerhalb des Plangeltungsbereichs errichtet
werden. Aufgrund der bestehenden Ldrmschutzwand entlang des circa 25 m entfernten in Dammlage
verlaufenden Bahnstreckenabschnitts 6100 Biichen —Miissen ist die Errichtung einer zusétzlichen Ldrm-
schutzwand nicht sinnvoll. Da eine im Plangeltungsbereich errichtete Ldrmschutzwand nur eine geringe
Wirksamkeit fiir die oberen Geschosse entwickeln wiirde und somit in keinem Verhdltnis zur Wirksam-
keit steht. Auf eine Umsetzung aktiver Ldrmschutzmafinahmen wird daher im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung verzichtet.

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

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biiro- und Wohnnutzungen vor Ver-
kehrsldrm ergeben sich gemdf3 DIN 4109 (Januar 2018).

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt iiber die mafSsgeblichen AufSen-lirmpegel ge-
mdf3 DIN 4109 (Januar 2018). Die mafsgeblichen AufZenldrmpegel sind in der Abbildung 1 fiir schutzbe-
diirftige Réume und in Abbildung 2 fiir Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden, darge-
stellt.
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Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafigeblichen Aufsenldérmpegel von gréfSer 70 dB(A) mit
erheblichem passiven Schallschutz und damit zusdétzlichen Baukosten zu rechnen ist.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich aufgrund der Uberschreitung des
Wertes von 45 dB(A) nachts fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedimmte Liiftungen vorzusehen, falls
der hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann.

Beziiglich der ebenerdigen Aufsenwohnbereiche ist festzustellen, dass innerhalb der Baugrenzen der
Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. Somit kénnen ebenerdige AufSen-
wohnbereiche frei angeordnet werden.

Beziiglich der Aufsenwohnbereiche im 1. Obergeschoss ist festzustellen, dass bis zu einem Abstand von
ca. 40 m zur Mitte der Bahnstrecke 6100 Biichen—Miissen Uberschreitungen des Immissionsgrenzwer-
tes zu verzeichnen sind. Weiterhin sind Uberschreitungen des Im-missionsgrenzwertes bis zu einem Ab-
stand von 65 m im 2. Obergeschoss und bis zu einem Abstand von 90 m im Staffelgeschoss zur Mitte
der Bahnstrecke 6100 Biichen—Miissen festzustellen sind. In den von Uberschreitungen des Immissions-
grenzwertes tags betroffenen Bereichen sind Aufienwohnbereiche in geschlossener Gebdudeform zu-
ldssig. AufSen-wohnbereiche in diesen Bereichen sind auch offen zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissi-
onsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aufsenwohnbereichs der jeweilige
Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete tags nicht liberschritten wird. Daher wird empfoh-
len, den Einzelnachweis in die Festsetzungen aufzunehmen. Im 1.0bergeschoss kann ggf. auch durch
das Abriicken der Baugrenze eine Uberschreitung des Im-missionsgrenzwertes vermieden werden.

10.2 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schutz vor Verkehrsldrm

Zum Schutz der Wohnnutzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen
Auflenldrm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe
01/2018) nachzuweisen. Die hierfiir erforderlichen mafgeblichen Aufienldrmpegel sind der planeri-
schen Zuriickhaltung folgend nachrichtlich in der Begriindung aufgefiihrt.
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Abbildung 23: maRgeblicher AuRenlarmpegel fiir schutzbe- Abbildung 24: maBgeblicher AuBenldrmpegel fiir Rdume,

dirftige Rdume, Quelle: schalltechnische Untersuchung die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werde, Quelle:

LairmConsult schalltechnische Untersuchung LairmConsult
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' Zum Schutz der Nachtruhe sind in Schlaf- und

N %‘% Kinderzimmer  schallgedimmte  Liiftungen
A % )Y nachts im gesamten Plangeltungsbereich vorzu-
\ sehen, falls der notwendige hygienische Luft-

s '\t‘\ wechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand

Bereiche, in denen AuBenwohnbereiche im der Technik entsprechende Weise sichergestellt

1. Obergeschoss in geschlossener Gebdudeform ] - -
zuléssig sind werden kann. Die schallgedémmten Liiftungen

sind bei der Ermittlung des resultierenden
Schalldimm-Mafes fiir das Aufsenbauteil ge-
mdfS den ermittelten und ausgewiesenen maf3-
geblichen AufSenlérmpegeln nach DIN 4109 (Ja-
nuar 2018) zu berticksichtigen.

Abbildung 25: Bereiche, in denen der Immissionsgrenzwert

fur allgemeine Wohngebiete tags im 1. Obergeschoss uber-

schritten wird, Quelle: schalltechnische Untersuchung

LairmConsult

Befestigte Aufienwohnbereiche wie Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien sind fiir das 1. Oberge-
schoss bis zu einem Abstand von ca. 40 m, fiir das 2. Obergeschoss bis zu einem Abstand von ca. 65 m
und das Staffelgeschoss bis zu einem Abstand von ca. 90 m zur Mitte des in Dammlage verlaufenden
Bahntrassenabschnitts 6100 Biichen — Miissen nur in geschlossener Gebdudeform zuldssig. Offene Au-
Benwohnbereiche sind in diesen Bereichen ausnahmsweise auch zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immis-
sionsprognose nach-gewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AufSenwohnbereichs der Immissi-
onsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags eingehalten wird.
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Abbildung 26: Bereiche, in denen der Immissionsgrenzwert  Abbildung 27: Bereiche, in denen der Immissionsgrenzwert

fiir allgemeine Wohngebiete tags im 2. Obergeschoss tiber-  fir allgemeine Wohngebiete tags im Staffelgeschoss uber-

schritten wird, Quelle schalltechnische Untersuchung schritten wird, Quelle: schalltechnische Untersuchung

LairmConsult LairmConsult

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Ldrmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren.

11 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 LBO)

Stellplatze

Innerhalb der Fldche fiir den Gemeinbedarf ist je fiinf [5] Pflegepléitze ein [1] Stellplatz auf dem Grund-
stiick herzustellen.

Die Flache des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 56 befindet sich im zentralen Bereich der Ge-
meinde Blichen. Das Umfeld des Geltungsbereiches ist durch bestehende Wohnnutzungen gepragt.
Die angrenzenden StraBenrdume bieten keine Moéglichkeit im gréBeren Umfang zusatzlichen ruhenden
Verkehr aufzunehmen. Durch die verbindliche Errichtung privater Stellplatze auf dem Privatgrundstiick
wird dem Bedarf des ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebietes nachgekommen. Das Stellplatz-
angebot innerhalb des Plangebietes reduziert zudem den Parkplatzsuchverkehr im Umfeld des Gel-
tungsbereiches.

Die im Umfeld des Plangebietes in ca. 500 m Entfernung bestehende Haltestelle , Blichener StralRe”
sowie in ca. 560 m Entfernung bestehende Haltestelle ,,M&lIner Stralle” binden die Flachen des Plan-
gebietes zudem an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs an.
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Dacheindeckungen

Innerhalb des Plangebietes sind die Décher der Hauptgebdiude sowie die Dédcher von Garagen und (iber-
dachten Stellplatzanlagen (sog. Carports) dauerhaft mit einem Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft
zu begriinen, sofern keine funktionalen Griinde entgegenstehen. Die Substratmdchtigkeit muss mind.
10 cm betragen.

Fldchen, die aus funktionalen Griinden fiir technische Anlagen (z.B. Aufbauten fiir Aufzugsanlagen, Liif-
tungsanlagen) oder fiir Belichtungszwecke benétigt werden sowie nichtbrennbare Bereiche, sind von
der Verpflichtung ausgenommen.

Eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen ist vorzusehen.
Pflan:zliste fiir Dachbegriinung:

- Dost (Origanum spec.)

- Grasnelken (Armeria spec.)

- Habichtskrduter (Hieracium spec.)
- Hauswurze (Sempervivum spec.)

- Nelken (Dianthus spec.),

- Salbei (Salvia spec.)

- Mauerpfeffer (Sedum spec.)

- Thymiane/Quendel (Thymus spec.)
- Wolfsmilch (Euphorbia spec.)

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz zu den Fas-
sadenflachen — trotz der EingriinungsmaBnahmen auch in Zukunft, insbesondere in der Fernwirkung,
immer ortsbildprdagend bleiben werden.

Fir die Gebaude des kiinftigen Alten- und Pflegeheims wird eine verbindliche Verwendung von Griin-
bedachungen fiir die Hauptgebdude sowie der Dacher von Garagen und tiberdachten Stellplatzanlagen
festgesetzt. Die entsprechende Festsetzung kommt sowohl dem Klimaschutz als auch der Verbesse-
rung des Wasserhaushaltes durch eine entsprechende Riickhaltung des Niederschlagswassers zu Gute.
Aufgrund der moglichen Gebdudeausdehnung von ca. 85 m ist es aus Griinden des Brandschutzes
ebenfalls erforderlich, nichtbrennbare Bereiche ohne Begriinung vorzusehen.

Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energiegewin-
nung in Kombination vorgesehen.

12 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 56 der Gemeinde Biichen grenzt im Siiden an Waldflachen im
Sinne des § 2 LWaldG.

Zur Verhiitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, we-
gen der besonderen Bedeutung von Waldrdandern fir den Naturschutz sowie zur Sicherung von bauli-
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chen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist es gemaR § 24 Abs. 1 LWaldG verbo-
ten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald (Waldab-
stand) durchzufiihren.

In Abstimmung mit der Unteren Forstbehérde des Kreises Herzogtum Lauenburg wird zu der sidlich
angrenzenden Waldflache ein Waldabstand von 18,0 m vorgesehen.

Die Zustimmung der Abstandsunterschreitung auf 18,0 m setzt eine Attestierung der Brandgefahr des
Gebaudes entsprechend dem gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 30.08.2018 durch die zustandige
Baubehorde im Bauantragsverfahren voraus.

Die geringfligige Waldinanspruchnahme auf dem Flurstiick 210/8 dient der Herstellung des erforderli-
chen reduzierten Waldabstandes und der eindeutigen Abgrenzung er verschiedenen Nutzungsarten
(Waldflache / Grinfliche). Die hierfir erforderliche Waldumwandlungsgenehmigung nach § 9 Lan-
deswaldgesetz wurde unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung des Gesamtvorhabens auf
Grundlage der Ursprungsplanung mit Bescheid vom 01.02.2023 erteilt.

Der Waldabstand wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 56 ibernommen
und die geltenden Vorschriften bei den weiteren Planungen entsprechend berticksichtigt.

13 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 gemaR den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung

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

Léschwasserversorgung

GemaR § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fiir eine ausreichende Loéschwas-
serversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Bemessung des Loschwasserbedarfs
dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W
400. Aus Sicht der Brandschutzdienststelle wird eine Loschwassermenge von mindestens 96 com/h fiir
eine Loschdauer von 2 Stunden fiir erforderlich gehalten.

Die Loschwasserversorgung der Gemeinbedarfsflichen wird im Rahmen eines L&schwassergrund-
schutzes lber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitaten des Trinkwasser-
versorgungsnetzes sichergestellt. Die erforderliche Loschwassermenge kann als Léschwassergrund-
schutz von 96 m3/h fir 2 Stunden gewéahrleistet werden. Ergdnzende Léschwasserentnahmestellen
bestehen im Umfeld des Plangebietes nicht.

Zur Gewahrleistung der Loschwasserversorgung sollte der nachstgelegene Hydrant zur Grundstiicks-
grenze aufgrund der Tiefe des liberplanten Bereichs 50 m nicht tGberschreiten.

Innerhalb des Plangebietes ist eine geradlinige Durchfahrt entsprechend der Muster-Richtlinie Gber
Flachen fiir die Feuerwehr herzustellen. Der § 5 der Landesbauordnung sollte sinngemafl} beachtet
werden.
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Energieversorgung

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

Hinweis: Innerhalb des Plangebietes bzw. in dessen unmittelbaren Umfeld ist eine Fldche von 18 m? fiir
die Errichtung einer Transformatorenstation vorzusehen.

Erdwdrmesondenanlagen

Das Plangebiet liegt nicht im Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerks Blichen. Des Weiteren
liegt der B-Plan auRerhalb eines 1.000 m Radius zum nachsten Trinkwasserentnahmebrunnen.

Der Bau und Betrieb von Erdwdarmesondenanlagen auf den Grundstiicken im B-Plan Nr. 56 ,Alten- und
Pflegeheim Am Bahndamm® der Gemeinde Biichen, ist somit grundsatzlich moglich und bedarf der
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Diese Erlaubnis ist bei der ,,Untere Wasserbehorde” zu beantragen.

Fernmeldeversorgung

Anschliisse an das Ortsnetz sowie die Glasfaserversorgung werden u.a. von der Telekom, den Stadt-
werken Geesthacht sowie weiteren Anbietern hergestellt.

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Bilichen geleitet. Die ab-
wassertechnische ErschlieBung mit Schmutzwasser ist durch den in der Strale Am Bahndamm liegen-
den Schmutzwasserkanal gesichert.

Gemald Erlass “Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein
—Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW 1” ist im Zuge des Verfahrens des Bebauungsplanes Nr. 56 der
Gemeinde Blichen die Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes zu
prifen. Auf Grundlage der erstellten Sondierbohrungen konnte eine Versickerungsfahigkeit fiir die Fla-
chen des Plangebietes bescheinigt werden. Die entsprechenden Ergebnisse werden der Begriindung
als Anlage beigefiigt. Das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser ist zur Versicke-
rung zur bringen.

Mit Schreiben vom 04.02.2022 wurde seitens der Unteren Wasserbehdrde bestatigt, dass der Form
der geplanten Niederschlagswasserbeseitigung zugestimmt wird und vorbehaltlich der Art und Weise
der Versickerungsanlagen eine Erlaubnis in Aussicht gestellt wird.

Hinweis: Die Lage der Versickerungsanlagen sollten in ausreichendem Abstand zum Bahngrundstiick
gewdhlt werden.

Sollte Uberschuss Niederschlagswasser aus einer Versickerungsanlage in ein Verbandsgewdsser des
Gewdsserunterhaltungsverbandes Steinau/Bilichen eingeleitet werden, erfordert das eine , Wasser-
rechtliche Erlaubnis”. Am diesbeziiglichen Verfahren ist der Verband zu beteiligen. Bestehende Einleit-
mengen diirfen nicht erhéht werden. An der Planung notwendiger Eingriffskompensationen ist der Ver-
band zu beteiligen, das Verbandsgewdsser betroffen sein kénnen.
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Madllentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt liber die innerhalb des Plangebietes bestehenden 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfiillt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg,
der offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusam-
menhang gelten die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Herzogtum Lauenburg fiir die
Entsorgung von Abfadllen aus privaten Haushaltungen®. Fiir Gewerbebetriebe gelten die , Aligemeine
Geschaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH — fiir die Entsorgung von Ab-
fallen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hiernach sind der AWSH die
Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang libertragen worden. Abfallbehalter, die zur
Abholung bereitgestellt werden, sind derart zu platzieren, dass Miillfahrzeuge gemall den Vorgaben
der einschlagigen UVV anfahren und wenden kénnen.

14 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel

Altlasten

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden. Soll-
ten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behérden die zu ergrei-
fenden MalBnahmen abzustimmen und durchzufihren.

Archdologie

Archédologische Funde und Kulturdenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentliimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks oder des Gewadssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstéatte 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.

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

Kampfmittel

Die Gemeinde Biichen wird in der Anlage zur Auflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenab-
wirfen der Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein aufgefiihrt.

Eine Uberpriifung der Fliche auf Kampfmittelbelastung ist zwischenzeitlich erfolgt. Es konnten keine
Zerstorungen durch Abwurfmunition (Bombentrichter bzw. Gebdudeschaden) festgestellt werden.
Hinweise auf eine militarische Nutzung konnten ebenfalls nicht erlangt werden. Munitionsfunde in
diesem Bereich sind dem Kampfmittelrdumdienst nicht bekannt. Entsprechend der o. g. Auswertung
handelt es sich bei der angefragten Flache um keine Kampfmittelverdachtsflaiche. Somit besteht fir
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die durchzufiihrenden Arbeiten aus Sicht des Kampfmittelraumdienstes kein weiterer Handlungsbe-
darf. Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlieRen sind.
Dieser Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe der beabsichtigten Bauarbei-

ten
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