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Teil I: Begriindung

1 Aligemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 22.02.2022 die

|ll

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ sowie der 33. Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Plangebiete umfassen die Flachen 6stlich der Steinau,
westlich des Verbindungsweges Biichen — Klein Pampau, nordlich der K 73. Die Aufstellungsbeschliisse

wurden ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Biichen schafft auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzep-
tes der Gemeinde Blichen die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine gewerbliche Entwicklung am
nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen. Das kiinftige Gewerbegebiet kommt der Nach-
frage nach gewerblichen Bauflachen in der Gemeinde Bichen zu Gute. Durch die Einbeziehung des
Uferbereiches 6stlich der Steinau erfolgt eine Einbindung der in diesem Bereich wertvollen dkologi-
schen Flachen in die Gesamtkonzeption.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen stellt die Flache des Plangebietes
als Flache fir die Landwirtschaft dar. Um das geplante Vorhaben entsprechend umsetzen zu kénnen,
ist eine Anderung des derzeit wirksamen Flichennutzungsplanes erforderlich.

Die 33. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Biichen wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Biichen aufgestellt. Die Gemeinde Bi-
chen folgt mit der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2
BauGB.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert 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 geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240); dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Hol-
stein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010, zuletzt gedndert durch Art. 64 LVO v.
27.10.2023 (GVOBI. S. 514) und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Durch das Verfahren nach & 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig tiber die Inhalte der Pla-
nung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vorge-
stellten Vorhaben duBern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 67
wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 27.04.2023 bis einschlieRlich 12.05.2023
durchgefihrt.

[62)
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
wurden gemall § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 13.04.2023 schriftlich unterrichtet und zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping), indem Behérden und sons-
tigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aullern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess bericksich-
tigt.

Am ... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 67 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ..... in den Liibecker Nachrichten
und zusatzlich im Internet am ...... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.amt-buechen.eu zur Beteiligung der Offentlichkeit ins Internet eingestellt.

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ..... sowie am .....
iber BOB-SH aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemal? § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit, ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom ...... bis ....... abzugeben.

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) am ...... als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Gemal §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung (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).

2 Gebietsbeschreibung: GroRRe und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am slddstlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Liibeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Liibeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Blichen. Innerhalb des Gemein-
degebietes leben auf einer Fliche von ca. 17 km? 6.473 Einwohner (Stand 31.12.2021, Quelle:
www.statistik-nord.de). Der Gemeinde Blichen wird die raumordnerische Funktion eines Unterzent-
rums zugewiesen. Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesene Gewerbe- und Industriefla-
chen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Bilichen gehoren die dorflich-landlich gepragten Ortsteile
Blichen-Dorf, Potrau und Niissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nissau zur Gemeinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel” liegt am nord-
westlichen Siedlungsrand der Gemeinde, nordlich der StraRe ,,Heideweg” (K 73). Die kiinftigen gewerb-

lichen Bauflachen liegen westlich des FFH-Gebietes ,Niissauer Heide” sowie Ostlich des Steinautals.

(¢}
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Aufgrund eines im Umfeld des Plangebietes bestehenden Rotmilan-Horsts sind die kiinftigen Gewer-
begebietsflachen in nordwestliche Richtung abgeschradgt, um einen entsprechenden artenschutzrecht-
lichen Schutzabstand im Zuge des geplanten Vorhabens zu beriicksichtigen. Die Flachen im nérdlichen
Teil des Plangebietes werden zu Gunsten der Siedlungswasserwirtschaft sowie zur Kompensationszwe-
cken dennoch in den Geltungsbereich einbezogen.

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

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 18,7 ha, von denen ca. 7,5 ha auf die geplanten gewerbli-
chen Bauflachen entfallen.

Die Flachenaufteilung innerhalb des Plangebietes setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:

Gewerbliche Bauflachen ca.”7,5ha
MaBnahmenflachen ca.7,9 ha
Griinflachen ca.1,3 ha
Verkehrsflachen ca. 2,0 ha

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Ostlich der Steinau, westlich des Verbindungsweges Biichen — Klein Pampau, nérdlich der K 73.

3  Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen erfiillt die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums. Um ihrer Funktion
in diesem Zusammenhang nachzukommen, benétigt sie dringend weitere Gewerbefldchen fir die zu-
kiinftige Ansiedlung von Gewerbeunternehmen. Die kiinftige gewerbliche Entwicklung ist mit der
Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen, Ausbildungs- sowie Praktikumsplatzen verbunden. Durch
das entsprechende Angebot innerhalb der Gemeinde kann das Aufkommen der Auspendler aus der
Gemeinde Blchen reduziert und das entsprechende Verkehrsaufkommen hinsichtlich einer Senkung
der CO,-Emissionen verringert werden.

Auf Grundlage einer durchgefiihrten Standortalternativenprifung wurden zwei Flachen in Richtung
der Gemeinde Missen in Betracht gezogen, die sich als Standorte fir die Ausweisung von Gewerbefla-
chen anbieten.

Nach gemeindlicher Beschlussfassung im Rahmen der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzep-
tes ist seitens der Gemeinde Blichen eine gewerbliche Entwicklung in westliche Richtung lber die Be-
reiche der Steinauniederung hinaus zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beabsichtigt. Aus diesem
Grund ist es beabsichtigt, die Flache des Vorhabengebietes im Anschluss an das Gewerbegebiet an der
StraRe ,,Am Hesterkamp” zu entwickeln. Die Flachen der Steinauniederung stellen im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 67 den Abschluss der baulichen Entwicklung in diesem Bereich dar.
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4 Alligemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache nordlich der Stralle Heideweg (K 73) bau-
rechtlich fur eine gewerbliche Entwicklung vorzubereiten. Im Zuge der Planungen sieht die Gemeinde
Blichen gemeinsam mit der Wirtschaftsforderungsgesellschaft im Kreis Herzogtum Lauenburg mbH
(WFL) als Vorhabentrager die Entwicklung eines Gewerbegebietes mit hohen 6kologischen Standards
vor. Die festgesetzten Rahmenbedingungen fiir die kiinftige bauliche Entwicklung machen das kiinftige
Gewerbegebiet zu einem Vorzeigeprojekt der nachhaltigen Bauleitplanung innerhalb der Gemeinde
Blichen sowie des Kreises Herzogtum Lauenburg.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes umfasst die bestehende Steinauniederung. Der auf Hohe
der gewerblichen Bauflachen bestehende Uferabschnitt der Steinauniederung wird im Zuge des Vor-
habens in die Planung einbezogen, abschnittsweise renaturiert und der urspriingliche Verlauf somit
wieder hergestellt. Durch die Einbeziehung der entsprechenden Flachen erfolgt eine 6kologische Auf-
wertung der Uferbereiche der Steinau innerhalb des Plangebietes. Die erforderlichen Kompensations-
maRnahmen kénnen anteilig unmittelbar im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen wer-
den. Die Flachen entlang der Steinau sowie im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes werden gem. §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt, um Regelungen zum Schutz der Steinauniederung sowie den erforderlichen
KompensationsmalBnahmen zu treffen und diese gleichzeitig in das wasserwirtschaftliche Konzept ein-
zubinden.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Gewerbegebiet (GE) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + § 8
BauNVO festgesetzt, um durch die neu zu entwickelnden Bebauungsmoglichkeiten ein Angebot ge-
werblicher Bauflachen zu schaffen.

Ostlich des Plangebietes grenzt der Verbindungsweg nach Klein Pampau das FFH-Gebiet ,Niissauer
Heide” (FFH-Gebiet 2529-301) an. Besonderes Augenmerk liegt im Rahmen der Planung aus diesem
Grund neben dem Schutz und der 6kologischen Aufwertung der Steinau auf der Beriicksichtigung der
Erhaltungsziele ,,Nissauer Heide”, welche durch entsprechend geeignete Festsetzungen beriicksichtigt
werden.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstru-
mente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes. Die Bau-
leitplane 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 Schleswig-Holstein 2021 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum
| (Fortschreibung 1998).

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

(o]
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5.1 Landesentwicklung Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021

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 lUber den Landesentwicklungsplan 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.

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes enthélt fiir die Gemeinde Blichen die nachfolgen-
den Darstellungen:

. BOsedurg \ Unterzentrum im landlichen Raum
‘AN ¢
\\

14

~af oIS F@mpau \ e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes

flir Tourismus und Erholung

e westlich einer Biotopverbundachse auf Lan-
desebene (Elbe-Libeck-Kanal)

e Lage auf einer Siedlungsachse der Bahn so-
wie Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

e unmittelbare Nahe zu einer Landesentwick-
lungsachse (A 24)

Abbildung 1: Ausschnitt Hauptkarte Fortschreibung LEP 2021;
Quelle: www. schleswig-holstein.de

Zum Zentralortlichen System / Unterzentren

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir iiberértliche Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu
sichern und zu stérken.

Das Zentralortliche System soll sicherstellen, dass fiir alle Menschen im Land in zumutbarer Entfernung
liberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichbar sind. (3.1, 3Z und 3G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Unterzentren stellen fiir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu stédrken und ihr
Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Ihre Ausstattung soll sich von ldndlichen Zentralorten abheben. (3.1.3, 1Z und 1G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)
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Der Gemeinde Blichen wird die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 kommt die Gemeinde ihrer entsprechenden Aufgabe der
Bereitstellung gewerblicher Bauflachen fiir die weitere Siedlungsentwicklung nach.

Fldchenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie

Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung ékologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine be-
darfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Fléchen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachfldchen und Konversi-
onsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet werden, dass
Fldchen sparend gebaut wird, die Gewerbefldichen den Wohnbaufléchen rdumlich und funktional sinn-
voll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet wer-
den. (3.7, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Bilichen hat sich im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet

IM

Steinkriiger Koppel” mit den bestehenden gewerblichen Entwicklungspotenzialen innerhalb des Ge-
meindegebietes auseinandergesetzt. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen wird zur Vermeidung von
Wiederholungen ergianzend verwiesen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung der 33. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist erganzend eine Prifung alternativer Standortorte innerhalb des

Gemeindegebietes erfolgt.

Hinsichtlich der raumordnerischen Funktion eines Unterzentrums besteht seitens der Gemeinde BU-
chen die Notwendigkeit der entsprechenden Gewerbeflachenausweisung, um ihrer Versorgungsfunk-
tion in diesem Zusammenhang gerecht zu werden. Die Flachen des Vorhabengebietes grenzen raum-
lich an das bestehende Gewerbegebiet ,Am Hesterkamp® an. Durch die stidlich des Plangebietes ver-
laufende Bahnlinie Blichen — Hamburg-Altona erfolgt eine Separierung gegeniber den bestehenden
wohnbaulichen Nutzungen im Bereich Missener Stieg.

Zur stadtebaulichen Entwicklung

Neue Baufldchen sollen nur in guter rédumlicher und verkehrsméfiger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragféhige und zukunftsfdhige Ortsteile und in Form behutsamer
Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden. Eine Erweiterung von Siedlungssplittern soll vermieden
werden. Auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die Landschaft soll geachtet werden. Die Inan-
spruchnahme neuer Fldchen soll landesweit reduziert werden. Bis 2030 soll die tdgliche Fldchenneuin-
anspruchnahme in Schleswig-Holstein durch Siedlungs- und Verkehrsfléchen auf unter 1,3 Hektar pro
Tag abgesenkt werden. Langfristig soll eine Fldchenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass das Verhdltnis
von Siedlungs- und Verkehrsfldchen im Bezug zu Freifldchen sowie land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen gleichbleibt. Versiegelte Ficichen, die nicht mehr genutzt werden, sollten méglichst entsie-
gelt und in den Fldchenkreislauf zuriickgefiihrt werden. (3.9, 2 und 3 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Vorrangig sind bereits erschlossene Fld-
chen im Siedlungsgefiige zu bebauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Baufléichen auswei-
sen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Fléichenpotenziale ausschépfen kénnen.
Hierzu zdhlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskrdftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu beurteilen sind,
sowie

- in Bereichen gemdf3 § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachfléchen und leerstehenden Gebduden sowie
andere Nachverdichtungsmdglichkeiten.

Im Geltungsbereich wirksamer Fldchennutzungspléne sind dariiber hinaus Reservefiéichen in stddte-
baulich integrierten Lagen zu liberpriifen. (3.9, 4 Z, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und Boden sollen
- die Gemeinden Innenentwicklungspotenziale durch geeignete Mafsnahmen mobilisieren,

- Méglichkeiten fiir eine stddtebaulich angemessene Verdichtung bestehender oder geplanter Baufld-
chen genutzt werden, die auch soziale Belange berlicksichtigen,

- die Umnutzung brachliegender, ehemals baulich genutzter Fléichen, insbesondere ehemals militérisch,
verkehrlich und gewerblich genutzter Fléichen, in siedlungsstrukturell integrierter Lage vorangetrieben
und Baulandreserven mobilisiert werden,

- leerstehende oder leer fallende Bausubstanz in bebauten Ortslagen, insbesondere in den Stadt- und
Dorfkernen, modernisiert und angemessen genutzt werden und

- Fldchen sparende Siedlungs- und Erschlieungsformen realisiert werden.

Ein Flichenmanagement soll die verschiedenen MafSnahmen koordinieren und die notwendige Fléichen-
inanspruchnahme optimieren. Die Umweltqualitéit in den Stddten und Gemeinden soll durch eine 6ko-
logisch orientierte Innenentwicklung verbessert werden. Hierzu zéhlen insbesondere die Sicherung von
stddtebaulich und 6kologisch relevanten Griinfléchen und innerértlichen Griinachsen mit Ubergang zur
freien Landschaft sowie der Erhalt und die Verbesserung von Griinverbindungen und Freifléichen in ihrer
Funktion als Frischluftschneisen und als wohnungsnahe Erholungsridume. Ortliche Griinziige und stéd-
tebauliche Griinzdsuren sollen unter Beriicksichtigung der ékologischen Belange fiir die Naherholung
gestaltet werden.

In den Stédten und Gemeinden soll im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Ortsentwicklung eine ver-
stdrkte Nutzungsmischung angestrebt werden. Wohnungen und Arbeitsstétten sowie private und of-
fentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen fiir die Bevélkerung unter vertretbarem Zeit- und
Kostenaufwand erreichbar sein. Einrichtungen der Nahversorgung sollen méglichst in Ortszentren oder
Stadt- / Stadtteilzentren bereitgestellt werden oder baulich an Wohnstandorte angebunden sein. (3.9,
5und 6 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Bei der Stadt- und Siedlungsentwicklung, bei stédtebaulichen Mafinahmen und Mafinahmen der Orts-
entwicklung sollen die Erfordernisse eines sparsamen, energieeffizienten und umweltfreundlichen Ener-
gieverbrauchs beriicksichtigt werden. Energieoptimierte stédtebauliche Strukturen wie kompakte Bau-
weise, Windschutz und Ausrichtung der Gebdude zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie
sollen ebenso Beachtung finden wie ein energieeffizienter baulicher Wédrmeschutz auf einem zuneh-
mend héheren energetischen Standard fiir Neu- und Bestandsgebdiude und Vorkehrungen fiir neue Ver-
kehrstechnologien (insbesondere Elektromobilitét). Zur Wérmeversorgung von Wohn- und Betriebs-
stdtten soll verstdrkt der Aufbau von Nah- und Fernwdrmenetzen sowie bedarfsgerechter Wirmespei-
cher vorgesehen werden (Kapitel 4.5). Neu zu errichtende Gebdude sollen so energieoptimiert und
-effizient realisiert werden, dass méglichst kein zusdtzlicher Energiebedarf und eine méglichst geringe
Kohlenstoffdioxid-Belastung entsteht. (3.9, 8 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Es sollen ausreichend Fléichen fiir die Umsetzung der Energiewende zur Verfiigung stehen. Bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen sollen Gemeinden die Méglichkeit zur Nutzung von Erneuerbaren Ener-
gien (Kapitel 4.5) (iber die Pflichten des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) hinaus durch geeignete Fest-
setzungen beriicksichtigen. Im Aufstellungsverfahren sollen nach Mdéglichkeit Fléichen fiir Anlagen zur
Nutzung Erneuerbarer Energien im Planungsbereich festgesetzt werden. Dabei sollen insbesondere die
Modglichkeiten des Solarausbaus auf und an Gebdudeflichen ausgeschopft werden. (3.9, 9 G, Fort-
schreibung LEP-SH 2021)

|H

Die kiinftigen gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebietes ,, Steinkriger Koppel“ schlieBRen raumlich
an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,,Am Hesterkamp” an. Es erfolgt eine klare Gliederung ge-
genliber den innerhalb des Gemeindegebietes bestehenden wohnbaulichen Nutzungen. Gleichzeitig
besteht durch den unmittelbaren Anschluss an die StralRe ,Heideweg” (K 73) eine gute Anbindung an
die regionale sowie liberregionale Infrastruktur. Die innerhalb des Gewerbegebietes Hesterkamp be-
stehende Bushaltestelle bindet die kiinftigen Baufldchen zusatzlich an das Netz des OPNVs an. Ergén-
zend stellt der Bahnhof der Gemeinde Blichen als Mobilitatsdrehscheibe ein wichtiges Bindeglied zur
Uberregionalen Infrastruktur und somit einen wichtigen Standortvorteil fiir eine gewerbliche Entwick-
lung in der Gemeinde Biichen dar. Neben einer Reduzierung des CO,-Aufkommens durch die Beriick-
sichtigung eines Anschlusses an das Netz des OPNV fordert die Gemeinde Biichen durch geeignete
Festsetzungen die Nutzung erneuerbarer Energien innerhalb des kiinftigen Gewerbegebietes. Auf
Grundlage des durch die Gemeinde Biichen beschlossenen ,Priifkatalogs zur nachhaltigen Bauleitpla-
nung” erfolgt die Aufnahme von Festsetzungen, um im Zuge des Vorhabens verbindliche 6kologische
Standards fiir die bauliche Entwicklung vorzusehen.

Rad- und FulRverkehr
Der Rad- und FufSverkehr soll als wichtiger Bestandteil der umweltfreundlichen individuellen Mobilitdt

im ganzen Land entwickelt werden. Der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen soll
deutlich erhéht werden.

Die Attraktivitét und Sicherheit des Fahrradfahrens im Alltag, auf dem Weg zur Schule oder Arbeits-
stdtte, in der Freizeit und im Urlaub sollen erh6ht werden. Dafiir sollen Radverkehrsanlagen ertiichtigt
und bedarfsgerecht neu-, um- und ausgebaut werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Insbesondere soll die Verkniipfung des Rad- und Fufverkehrs mit dem Offentlichen Personenverkehr
verbessert werden (Kapitel 4.3 Absatz 2, Kapitel 4.3.5 Absatz 2). (4.3.6, 1 und 2 G, Fortschreibung LEP-
SH 2021)

Die Flache des Plangebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen. Innerhalb
des Geltungsbereiches erfolgt die Ausweisung eines Wegenetzes, um die Moéglichkeit zu bieten, die
bewusst gestalteten Freirdume innerhalb des Gewerbegebietes wahrzunehmen und es zudem an das
Wegenetz der Gemeinde Biichen anzubinden. Die bestehende fuRlaufige Wegefiihrung zum 0stlich
des Plangebietes bestehenden Gewerbegebiet ,Am Hesterkamp” schlieRt die kiinftigen gewerblichen
Bauflichen an die hier bestehenden Nutzungen sowie die OPNV-Haltestelle an. Zudem hat die Ge-
meinde Bichen im Juni 2022 ein gemeindliches Radverkehrskonzept beschlossen. Dieses berlicksich-
tigt bereits den Anschluss der kiinftigen gewerblichen Bauflachen an das weitergehende Siedlungsge-
biet der Gemeinde Biichen durch die Entwicklung von Radrouten. Insbesondere die Erreichbarkeit des
Bahnhofes der Gemeinde Bilichen als Mobilitatsdrehscheibe wird durch diesen vorgesehenen An-
schluss gestarkt. Zudem ist es beabsichtigt, neben den Lademaoglichkeiten fiir die Elektromobilitat auf
den privaten Grundstilicken auch im offentlichen Raum entsprechende Optionen anzubieten, um die
Nutzung zusatzlich zu starken.

Zur Solarenergie

Die Potenziale der Solarenergie sollen in Schleswig-Holstein an und auf Gebduden beziehungsweise
baulichen Anlagen und auf Freifléichen genutzt werden. Bei der Solarenergienutzung werden zwei An-
wendungsarten unterschieden: die Stromerzeugung mittels Photovoltaikanlagen und die Wérmeerzeu-
gung mittels Solarthermieanlagen. (4.5.2, 1 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Bichen sieht im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 die Entwicklung eines
Gewerbegebietes vor. Somit umfasst die geplante Entwicklung die Errichtung von Nichtwohngebau-
den. In Schleswig-Holstein ist die Installation einer Photovoltaikanlage auf Neubauten von Nichtwohn-
gebauden ab dem 1. Januar 2023 vorgeschrieben.

GemalR § 11 des Gesetzes zur Energiewende und zum Klimaschutz in Schleswig-Holstein (Energie-
wende- und Klimaschutzgesetz Schleswig-Holstein — EWKG) bestehen Installationsvorgaben fiir Photo-
voltaikanlagen bei Neubau und Renovierung von Nichtwohngebauden. Beim Neubau sowie der Reno-
vierung von mehr als 10 Prozent der Dachfléiche von Nichtwohngebduden ist auf der fiir eine Solarnut-
zung geeigneten Dachfldche eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren, wenn der An-
trag der Baugenehmigung ab dem 1. Januar 2023 bei der zustdndigen unteren Bauaufsichtsbehérde
eingeht.

Da die entsprechende gesetzliche Regelung die Dachflachen vollumfanglich fir die Nutzung von Anla-
gen solarer Strahlungsenergie vorsieht, umfasst der Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Bilichen keine
weitergehenden Vorgaben in diesem Zusammenhang.

Ergdnzend verpflichtet § 10 EWKG zur Installation von Photovoltaikanlagen auf groReren neu errichte-
ten Parkplatzen. Beim Neubau eines fiir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr
als 100 Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge nach dem 1. Januar 2023 ist (iber der fiir eine Solarnutzung ge-
eigneten Stellplatzflidche eine Photovoltaikanlage zu installieren. Die entsprechende gesetzliche Rege-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

lungspflicht ist somit auch Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Biichen. Eine wei-
tergehende Regelung in diesem Zusammenhang ist im Rahmen des kiinftigen Gewerbegebietes nicht
eingebunden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Eine nachhaltige Raumentwicklung soll zum Ressourcenschutz, zur effizienten Nutzung von Ressourcen,
zur Verringerung des Energieverbrauchs und zum Ausbau der Erneuerbaren Energien beitragen.
Dadurch soll der Ausstofs von Treibhausgasen soweit wie méglich reduziert werden.

Hierzu dient insbesondere die raumordnerische Vorsorge fiir
- eine energiesparende Siedlungsstruktur und -entwicklung (Kapitel 3),
- eine energiesparende stddtebauliche Entwicklung (Kapitel 3.9),

- eine energiesparende und klimavertrdgliche Verkehrsinfrastruktur und Verkehrsentwicklung (Kapitel
4.3,4.3.2,4.3.5,4.3.6),

- eine klimavertrdgliche Energieversorgung und -infrastruktur (Kapitel 4.5),
- die Erhaltung und Vermehrung von Wald (Kapitel 4.8)

- den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Ressourcen sowie fiir Natur-, Boden-, Landschafts-
und Gewdsserschutz (Kapitel 6). (6.1, 1 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Den unvermeidbaren Folgen des Klimawandels soll durch kommunale und regionale Anpassungsstra-
tegien und -mafinahmen begegnet werden, um bereits bestehende und zukiinftige Gefdhrdungen zu
vermeiden oder abzumildern.

Die Anpassungsstrategien und -mafSnahmen betreffen in erster Linie

- die stddtebauliche Entwicklung (Kapitel 3.9),

()
(6.1, 2 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Das Thema Klimaschutz bewegt die Gemeinde Blichen bereits seit vielen Jahren. Bereits 2014 wurde
seitens des Amtes Blichen mitsamt seinen 15 Gemeinden ein integriertes Klimaschutzkonzept erarbei-
tet. Dessen MaRRnahmen richten sich schwerpunkthaft an den 6ffentlichen Bereich und stellen keine
verbindlichen Vorgaben fiir private Bauherren dar.

Hinsichtlich der raumordnerischen Funktion eines Unterzentrums verzeichnet die Gemeinde Blichen
eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstiicken, sodass die Frage einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung von groRer Bedeutung ist.

Die im Bebauungsplan Nr. 67 getroffenen Festsetzungen tragen dem Ziel des Klimaschutzes auf viel-
faltige Weise Rechnung. Im besonderen Fokus liegt der nachhaltige Umgang mit Niederschlagswasser.
Aufgrund der inhomogenen Bodenverhaltnisse ist eine grundstiicksbezogene verbindliche Vorgabe zur
Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich. Eine jeweilige Priifung hat im Zuge der Objekt-
planung zu erfolgen. Das Vorhabengebiet des Bebauungsplanes Nr. 67 umfasst grolraumige Flachen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

zur Regenwasserbewirtschaftung, um das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser
zentral zuriickzuhalten und gedrosselt in die Steinau zu leiten.

Zur Reduktion von Hitzeentwicklung im Plangebiet und zur Folgenminderung von aufgrund des Klima-
wandels zunehmend auftretenden Starkregenereignissen werden Festsetzungen zur Nutzung von was-
ser- und luftdurchlissigen Beldgen getroffen. Als Uberflutungsschutz ist die Oberkante des FuRbodens
im Erdgeschoss zudem mind. 20 cm {iber der StraBenverkehrsflache anzulegen.

Darliber hinaus sind die Dachflachen der Hauptgebdude sowie von Nebenanlagen mit einer GroRRe von
> 15 m? im gesamten Plangebiet als Griindach herzustellen. Mit der Begriinung von Dachflachen wird
der Abfluss anfallender Niederschlage von Dachern verzégert und 6kologisch wirksame Ersatzlebens-
raume fur Tier- und Pflanzenarten im Baugebiet geschaffen. Zudem reduziert Griinbedachung im Ver-
gleich zu harten Bedachungen die Reflektion und die Warmeentwicklung und verbessert die Bindung
von Luftstauben. Insgesamt tragen Griindacher so zu einer klimatisch stabilisierenden Funktion fir das
ndahere Umfeld bei. Durch die entstehende Verdunstung und kiihlende Wirkung wird zudem die Effizi-
enz von Solarenergieanlagen gesteigert, welche in Kombination mit den Griindachern installiert wer-
den koénnen. Eine gleichzeitige Nutzung der Dachflachen durch Griinbedachung und Anlagen solarer
Strahlungsenergie ist allgemein zulassig.

Zum Schutz der Bodenflora und -fauna, zum Schutz vor Lebensraumverlust von Pflanzen und um eine
zusatzliche Erwdarmung in den Sommermonaten zu verhindern, werden Stein-, Kies- und Schottergar-
ten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Insgesamt tragen die Festsetzungen zu einem gegeniiber Extremwetterereignissen und Aufheizung
weitgehend resilienten Quartier bei. Durch eine darliberhinausgehende klimaangepasste Gestaltung
der Grundstlicke, etwa durch eine energieeffiziente Gebdudeausrichtung, durch die Nutzung erneuer-
barer Energien oder eine 6kologisch hochwertige Grundstiicksgestaltung kénnen die vorgesehenen
Malnahmen weiter vervollstandigt werden.

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 haushdlterisch 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 kiinftigen gewerblichen Bauflachen liegen westlich des bestehenden FFH-Gebietes , Nissauer
Heide” sowie Ostlich der Steinauniederung. Die besondere Lage des Plangebietes wird im Zuge des
Verfahrens durch die Aufnahme geeigneter Festsetzungen berlicksichtigt, um eine mogliche Beein-
trachtigung auszuschlieBen. Gleichzeitig ist die abschnittsweise Renaturierung des Gewdsserverlaufes
der Steinau und eine hiermit verbundene 6kologische Aufwertung der betreffenden Flachen ein zent-
raler Bestandteil im Zuge der vorgesehenen gewerblichen Entwicklung.
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Auf die weiterfihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes (Teil Il der Begriindung) wird erganzend
verwiesen.

5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum |
Die Regionalplane fir Schleswig-Holstein werden derzeit neu aufgestellt.

Mit der Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Planungsraum lll sollen die derzeit noch gliltigen
Regionalpldne fiir die ehemaligen Planungsréume |, Il und IV ersetzt und die anzustrebende réumliche
Entwicklung im Planungsraum fiir die ndchsten 15 Jahre ab Inkrafttreten des neuen Regionalplans fest-
gelegt werden. Der Planungsraum Ill umfasst die kreisfreie Stadt Liibeck sowie Kreise Dithmarschen,
Herzogtum Lauenburg, Ostholstein, Pinneberg, Segeberg, Steinburg und Stormarn.

Die Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Planungsraum lll legt auf der Grundlage der Landesver-
ordnung lber den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021)
die Ziele, Grundséitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fiir den Planungsraum
fest.(www.bolapla-sh.de)

Das erste Beteiligungsverfahren zur Neuaufstellung der Regionalplane erfolgt in der Zeit vom
10.07.2023 bis zum 09.11.2023. Die entsprechenden Stellungnahmen werden gegenwartig ausgewer-
tet.

—‘77/

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Re-
gionalplanes fiir den Planungsraum llI
umfasst gegeniber des Regionalplanes
von 1998 bereits eine Erweiterung der
Abgrenzung der Entwicklungs- und Ent-
lastungsraume bis zum Vorhabengebiet
des Bebauungsplanes Nr. 67 der Ge-
meinde Blchen.

(-3 fht

Bis zum Vorliegen des zweiten Entwurfs
sind die Inhalte der neuen Regio-

nalplane nicht als in Aufstellung befind-

7/ > liche Ziele der Raumordnung zu werten.

\B uimuhlc

\\\/i

Abbildung 2: Ausschnitt Neuaufstellung Regionalplan Planungsraum
111, Entwurf 2023; Quelle: www.bolapla-sh.de

Aus diesem Grund wird zum gegenwartigen Zeitpunkt weiterhin Bezug auf den Regionalplan | (RP 1)
genommen.
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Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die raum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht. Der Regionalplan fiir den Planungs-
raum | (RP I) Schleswig-Holstein Sid, Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn
enthalt flr die Stadt Blchen die nachfolgenden Darstellungen:

e Unterzentrum

¢ Schwerpunkt fir den Wohnungsbau

L

- [ -t/
7 Mot
Bismar
¥ i P ~
% -

¢ Entwicklungs- und Entlastungsort

e Blichen ist das baulich zusammenhangende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

¢ das Plangebiet liegt auBerhalb des baulich
zusammenhangenden  Siedlungsgebietes
des zentralen Ortes Blichen und auBerhalb
der Abgrenzung , Entwicklungs- und Entlas-
tungsort”

¢ Biichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralo6rtliche Einstufung

BT vy O s== d e zwischen Bichen und Biichen-Dorf verlduft

Abbildung 3: Ausschnitt RP |, Quelle: www.schlesiwg-hol- ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
stein.de Natur und Landschaft (Gebiet mit besonde-

rer Bedeutung zum Aufbau eines Schutzge-
biets- u. Biotopverbundsystems) sowie das
Naturschutzgebiet Stecknitz-Delvenau-Nie-
derung

¢ 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 LandesstralRen (L 200/L 205)

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

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

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch un-
ter Ausnutzung der durch die A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal gegebenen Standort-
vorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ortszentrums mit Versorgungs-
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und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funktion der Gemeinde zu stéirken
(RP1,5.6.4).

Die Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 67 der Gemeinde Blichen nicht entgegen. Unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten Standortal-
ternativenprifung wurde seitens der Landesplanung mit Schreiben vom 21.06.2023 bestatigt, dass Be-
denken hinsichtlich der Lage des Plangebietes auRerhalb der Abgrenzung fiir einen Entwicklungs- und
Entlastungsort zuriickgestellt werden.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die gewerbliche Entwicklung entspricht der Funktion eines
Unterzentrums zur Sicherung der ortlichen Wirtschaftsstruktur.

5.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan (1993)

Der derzeit wirksame Flachennutzungs-
plan (1993) der Gemeinde Bichen stellt
den lberwiegenden Teil des Plangebietes
als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Der Bereich der Steinauniederung wird
mit einer Umgrenzung von Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft in Verbin-
dung mit einer Grenze des Erholungs-
schutzstreifens dargestellt.

Innerhalb der Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ist eine Flache fiir die Forst-
wirtschaft dargestellt.

Ostlich grenzen gewerbliche Baufldchen
sowie eine Sonderbauflache ,Bund” an
das Plangebiet an.

Abbildung 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichen, Quelle:
Amt Blichen

Nordlich des Plangebietes ist eine oberirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung darge-
stellt. Eine oberirdische Hauptversorgungsleitung besteht in der Ortlichkeit nicht.

Um das geplante Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde umsetzen zu kénnen, ist eine
Anderung des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan Nr. 67 aufgestellt, um dem Grundsatz gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu folgen.

Aufgrund des Detaillierungsumfanges hat die Gemeinde Biichen die Bauleitplanungen der 33. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 67 geringfiigig zeitlich voneinander
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getrennt. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am ...... den abschlieRen-
den Beschluss der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes gefasst.

6 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes

Der Hauptausschuss der Gemeinde Blichen hat am 07.09.2020 beschlossen, das Ortsentwicklungskon-
zept (OEK) der Gemeinde Biichen vom 29.12.2016 fortzuschreiben, um die neuen Planungsabsichten
fir die nachsten Jahrzehnte darin einzubinden.

Die 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Blichen umfasst die Themenkar-
ten

e Wohnbauliche Siedlungsentwicklung

e Gewerbliche Entwicklungspotenziale

e Naturrdume und Schutzgebiete

e Entwicklung — Biichen wird griin

e Soziale Infrastruktur

o Verkehrliche Infrastruktur und Mobilitat

6.1 Gewerbliche Entwicklungspotenziale

Die Gemeinde Biichen umfasst die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums und ist neben einer
ausreichenden Wohnraumversorgung ebenso fir die ausreichende Schaffung eines gewerblichen Ent-
wicklungsangebotes verantwortlich.

Die Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungspotenziale" umfasst neben den im Siedlungsgefiige be-
stehenden kleinrdaumigen Entwicklungsflachen auch mogliche gewerbliche Entwicklungsbereiche im
AuRenbereich.

19
GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen
"Gewerbliche Entwick_lungspotenziale”

Gemeinds Sicbengichen | ]
5 I

Pe -

i

1. Fortschreibung des
I

Ortsentwicklungskonzeptes
der Gemeinde Biichen
“Gewerbliche Entwicklungspotenziole”

Abbildung 5: Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungspotenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH
mit BBS-Umwelt GmbH 2022

6.1.1 Gewerbeflichenstandortkonzept

Grundlage fiir die Festlegung von Entwicklungsbereichen stellt u.a. das Gewerbeflachenstandortkon-
zept 2035 der Kreise Herzogtum Lauenburg und Stormarn im Auftrag der Wirtschafts- und Aufbauge-
sellschaft Stormarn und der Wirtschaftsférderung des Kreises Herzogtum Lauenburg dar.!

Als Entwicklungs- und Entlastungsort Gbernimmt die Gemeinde Bilichen die Aufgabe der ausreichen-
den Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zur Entlastung der verdichteten Bereiche im Ordnungs-
raum Hamburg.

2019 hat die CIMA Beratung + Management GmbH im Auftrag des Regionalmanagement im HanseBelt
eine Gewerbeflichenbedarfsprognose fiir die HanseBelt-Region erarbeitet. Dabei betrachtet die Ge-
werbeflichenbedarfsprognose séimtliche Gebietstypen des aktuellen und in Aufstellung befindlichen
Landesentwicklungsplanes. Die Gewerbefliichenbedarfsprognose erfolgt bis 2030, mit Ausblick auf das
Jahr 2035 und stellt eine Einschdtzung des regionalplanerisch relevanten Gewerbeflichenbedarfs dar.
Der Bedarf ergibt sich aus einer Gegeniiberstellung der Prognoseergebnisse mit dem aktuellen sowie
dem zukiinftig verfiigbaren Gewerbefldichenangebot im HanseBelt. Die bislang realisierten Gewerbe-
fldchenumsdtze im Zeitraum von 2010 bis 2018 werden darin der Fortschreibung mit einem nachfrage-
orientierten bzw. trendbasierten Gewerbefldchenbedarfsprognose-Modell bis 2030/2035 gegeniiber-
gestellt.

[.]

! ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG, April 2021
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Flir den Kreis Herzogtum Lauenburg wird bis 2030 ein gewerbeflédichenrelevanter Beschdftigtenzuwachs
von ca. 7.700 prognostiziert. Im Vergleich zur restlichen HanseBelt-Region ergibt sich ein durchschnitt-
licher Gewerbefldichenbedarf, wobei ca. die Hdlfte auf Standorte fiir klassische Gewerbegebiete entfal-
len. Insbesondere im Siiden des Kreises wird von einer zunehmenden Dynamik mit der Entwicklung wei-
terer verkehrsglinstig gelegener Gewerbestandorte im Zwischenraum A24, B404, B207 und B5 ausge-
gangen. Dieser Raum ist zukiinftig nachfragerecht auszubauen.

Gemdfs Prognose ergibt sich fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg ein Gesamtbedarf an Gewerbefldchen
von ca. 118 ha (netto) bis zum Jahr 2035. Im Kreis Herzogtum Lauenburg stehen Gewerbefldchen mit
einer Gréfse ab 0,3 ha, die in Flcichennutzungspldnen und Bebauungspldnen als solche dargestellt bzw.
festgesetzt, aber noch nicht bebaut sind, in einer Gréf8enordnung von rund 23 ha zur Verfiigung (Stand
31.12.2020). Demnach ergibt sich ein Bedarf an neu auszuweisenden Gewerbefiichen fiir den Kreis
Herzogtum Lauenburg bis 2035 von ca. 95 ha (netto).

Bedarf an Gewerheflachen (netto) bis 2035
Kreis Herzogtum Lauenburg Kreis Stormarn
Gesamtbedarf 118 ha 211 ha
davon bauleitplanerisch
bereits gesicherte Flachen 23 ha 114,5 ha
_ Gesamtbedarf 95 ha 96,5 ha
neu auszuweisender Flachen

Abb. 5: Gewerbeflachenbedarf der Kreise bis 2035
(Quelle: Kreisplanungen der Kreise Stormarn und Herzogtum Lauenburg)

Abbildung 6: Auszug Gewerbeflachenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauenburg und Stormarn; Quelle:
Architektur und Stadtplanung

[.]

Typen von Gewerbestandorten

Im Rahmen des Gewerbestandortkonzeptes wird gemdfs dem LEP (2. Entwurf 2020°) zwischen den
liberértlich bedeutsamen Gewerbestandorten sowie den (iberregionalen Standorten fiir Gewerbege-
biete an Landesentwicklungsachsen unterschieden. Die Unterscheidung erfolgt u.a. anhand der zent-
ralértlichen Funktion der Gemeinde und den Standortvoraussetzungen. Anhand dieser beiden definier-
ten Standorttypen werden die von den Kommunen und Amtern genannten gewerblichen Potenzialflé-
chen im Untersuchungsraum kategorisiert. Weiterhin kennzeichnen sich beide Gewerbestandorttypen
i.d.R. durch folgende weitere Eigenschaften aus:

liberortlich bedeutsamer Gewerbestandort

e inzentralen Orten, Gemeinden mit planerischer Gewerbefunktion sowie im Bereich
von Siedlungsachsen an einer Landesentwicklungsachse mit Néhe zu einer BAB-Anschlussstelle
e eher arbeitsplatzintensiv

217.12.2021 in Kraft getreten
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mittlere Grundstiicke (2.000 — 10.000 m2)
liberwiegend Tagesbetrieb (6-22 Uhr)
Betriebswohnen nur teilweise, vom Einzelfall abhéingig

iiberregionaler Standort fiir Gewerbegebiete an Landesentwicklungsachsen

vorwiegend verkehrsintensive gewerbliche Branchen

24h-Betrieb méglich

ab 10.000 m2 GrundstiicksgréfSe

ausreichend Erweiterungsméglichkeiten

kein Betriebswohnen zuldssig

Ausschluss von Einzelhandel

Vorgabe der Landesplanung, Ziel gemdf3 LEP: Landesentwicklungsachsen A1 /A21

inhaltliche und rdumliche Konkretisierung der Standorte kann in den Regionalplénen erfolgen

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Planerische Bewertung der Flache 16 - Gemeinde Biichen

Siedlungsstruktur /
Stadtebau

Gewerbliche Entwicklung auf der TF Ost in siedlungsstrukturell
sinnvoller Lage als Erganzung des sudostlich bestehenden
Gewerbegehietes

TF West in siedlungsstrukturell exponierter Lage als bandartige
Entwicklung zwischen den Siedlungskorpern Buchen und Mussen
Beide Flachen direkt an der K73 sowie der Bahnstrecke Hamburg-
Berlin (TF West)

Risiko einer bandartigen Entwicklung zwischen den
Siedlungskorpern Blichen und Mussen

Verkehr /
ErschlieBung

maBkige uberortliche Verkehrsanbindung mit Lage an K73 und
ca. & km mit Ortsdurchfahrten zur nachsten Bundesstrale (B209)

Erschlielung uber K73 moglich
Maglicher Bahnanschluss als Standortvorteil

OPNV-Anbindung (regelmiliger Regionalbus-Verkehr) in fuliufizer
Entfernung

neuer Anschluss fur Ver- und Entsorgung (Schmutzwasser,
Telekommunikation, Breitband, Elektrizitat, Gas) erforderlich

Flachenanspriche

FFH-Gebiet ostlich von TF Ost angrenzend (Abstandsgebot)

Technische - .
Infrastrulktur / s Entwasserung TF West iber RRB
Oberflachen- + in TF Ost gedrosselten Einleitung Uber ein RRE in die westl.
entwasserung verlaufende Steinau zu prifen

+ unbekannte Bodenverhaltnisse

+« Landwirtschaftliche Nutzung

e Ostl der TF Ost angrenzender Schwerpunktbereich des .

Biotopverbundsystems (FFH-Gebiet) sowie im westlichen Bereich

Natur und Landschaft von Mord nach Sid verdaufende Biotophauptverbundachse

« im Osten der TF West verlaufende Biotophauptverbundachse

+ Vorbelasteter Landschaftsraum durch Bahnanlage und K73

+ sehr geringe bodenfunktionale Gesamtleistung

+ Larmvorbelastung durch Bahnanlage und K73 in TF West und somit
Immissionen sinnvolle Larmbundelung

+ |n TF Ost Vorbelastung durch bestehendes Gewerbe
Konkurrierende s landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Planerische
Gesamtbewertung

TF Ost mit hohen Anforderungen an die okologischen und
landschaftlichen Gegebenheiten potenziell geeignet fur einen
uberortlichen Gewerbestandort

TF West aufzrund der siedlungsstrukturell exponierten Lage als
qualitativ hochwertig gestalteter Sonderstandort mit
verkehrstechnisch zukunftsorientiertern Anschluss ans Bahnnetz als
moglicher grolBer Standortvorteil, da maBige Anbindung an das
uberortliche Verkehrsnetz

=
o=
3

Abbildung 7: Steckbrief gewerbliche Potenzialflache 16, Gewerbeflachenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauen-
burg und Stormarn; Quelle: Architektur und Stadtplanung

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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der Gemeinde Biichen

Konzept und Bilanzierung Fliche 16 - Gemeinde Biichen

Darstellung
der ErschlieBungsidee

/e ./\' / \ q
LN o
> |
/—"‘*//\ \.‘ & \“
R promm Prioritat | ! 45ha
Pros v
% % Prioritat Il 45ha
Flichenbilanzierung / R } =
Priorisierung* = é
0 .. Y | ~135ha
! N i

bedeutsamen Gewerbegebietes gut geeignet

Planungsraum Il
immissionsgebiindelter Lage denkbar

MNovember 2019 beschlossen

Flache planerische fir die Entwicklung eines Gberértlich

TF Ost: Ziele und Anforderungen der Landesplanung werden

2 berticksichti
Empfehlung fir die Spiice sl
Neuaufstellung des * TF West entspricht aus siedlungsstruktureller Sicht nicht den Zielen
Regionalplanes fur den und Anforderungen der Landesplanung, aber qualitativ hochwertig

gestalteter Sonderstandort mit zukunftsfihigem Gleisanschluss in

und

Mitwirkungs- e Anpassung der Darstellungen des neuen Regionalplanes sinnvoll und
bereitschaft erforderlich (Abgrenzung des Entwicklungs- und Entlastungsortes)
der Kommune

Hohe Mitwirkungsbereitschaft beider Kommunen sowie

politischen Grundsatzbeschluss Gber langfristige interkommunale
Zusammenarbeit (Wohnen und Gewerbe) mit Gemeinde Miissen

Abbildung 8: Steckbrief gewerbliche Potenzialflache 16, Gewerbefldchenstandortkonzept 2035 der Kreise Herzogtum Lauen-

burg und Stormarn; Quelle: Architektur und Stadtplanung
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Im Zuge der Aufstellung der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes wurde die im Gutachten
ermittelte Potenzialflache der Prioritat Il (westlich der Steinau) aus den gemeindlichen Planungsab-
sichten entnommen. Eine bauliche Umsetzung ist seitens der Gemeinde Blichen auf Grundlage der
gegenwartigen Siedlungsentwicklung nicht beabsichtigt.

Im Zuge weitergehender Konkretisierungen der Planungen ist eine Anpassung der Flachenabgrenzung
der Prioritat | und Il erfolgt. Die Abgrenzung der Prioritat | wurde in nordliche Richtung erweitert, wo-
bei die grundsatzliche Gliederung durch einen zentralen Griinzug in der Struktur des Bebauungsplanes
Nr. 67 beibehalten wird.

Seitens der Wirtschaftsforderungsgesellschaft des Kreises Herzogtum Lauenburg als Vorhabentrager
des Gewerbegebietes wird im Zuge der geplanten Entwicklung zudem eine DGNB Zertifizierung ange-
strebt. Gewerbegebiete welche seitens Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifi-
ziert sind, dirfen sich nur solche Unternehmen ansiedeln, welche die entsprechenden Kriterien erfl-
len.

Der Nachhaltigkeitsansatz, den die DGNB mit all ihren Aktivitéiten verfolgt, basiert auf einem Dreisdu-
lenmodell bestehend aus: Okonomie, Okologie und Sozialem. Auf das Bauen Iésst sich dies vereinfacht
wie folgt libertragen:

e Die Okonomie bezieht sich darauf, dass wir Gebédude wirtschaftlich sinnvoll und iiber dessen
gesamten Lebenszyklus betrachten. Sie sind so zu planen, zu bauen und zu betreiben, dass sie
langfristig genutzt werden kénnen - aus finanzieller Sicht, aber auch mit Blick auf eine flexible
Umbaubarkeit.

e Die Okologie steht — vereinfacht gesprochen — fiir den ressourcen- und umweltschonenden Bau
von Gebduden. Es geht unter anderem um die Vermeidung von Schad- und Risikostoffen, um
eine klimafreundliche Bauweise mit einem méglichst geringen CO2-Fufsabdruck sowie die Fér-
derung von Biodiversitiit.

e Im Fokus des Sozialen stehen die Nutzenden der gebauten Umwelt mit ihrem Wunsch nach
Gesundheit, Komfort und Wohlbefinden. Hierbei gilt, dass der Mensch im Mittelpunkt der Pla-
nung stehen sollte.

Dariiber hinaus spielen zahlreiche weitere Aspekte eine wichtige Rolle. Aus technischer Sicht sind dies
Themen wie die Riickbaubarkeit und Recyclingféhigkeit oder die Qualitit der Gebdudehiille. Oder ver-
schiedene Prozesskriterien, die der Qualitétssicherung (ber die komplette Projektlaufzeit hinweg die-
nen. Auch standortbezogene Aspekte spielen eine Rolle, um ein Plus an Nachhaltigkeit zu erzielen. Nicht
zuletzt gehért fiir die DGNB die gestalterische und baukulturelle Qualitit zu einem ganzheitlich nach-
haltigen Gebdiude dazu.

Von nachhaltigem Handeln kann dann gesprochen werden, wenn diese unterschiedlichen Dimensionen
in Einklang gebracht sind. Dabej gibt es nicht die eine allgemeingiiltige Lésung. Jede Bauaufgabe ist bis
zu einem gewissen Grad individuell. Beim nachhaltigen Bauen geht es darum, mit den vorhandenen
Méglichkeiten das Maximale im Sinne einer ganzheitlichen Qualitdt herauszuholen. Oder anders ge-
sagt: Um bessere Gebdude und Quartiere. (www.dgnb.de)
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7 Gewerbliche Innenentwicklungspotenziale

Die ortlichen Gegebenheiten innerhalb des Gemeindegebietes beschranken die gewerblichen Entwick-
lungsmoglichkeiten.

Legende "Gewerbliche Entwicklungspotenziale”| M Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsent-
wicklungskonzeptes ist grundsatzlich eine

Ubernahme der bestehenden Gewerbefl3-
chen erfolgt, wie sie bereits gegenwartig in-
nerhalb des Siedlungsraumes bestehen und
abgestimmte Gewerbepotenziale (OEK 2016) im Flachennutzungsplan dargestellt sind. Sie
verdeutlicht, dass innerhalb des Siedlungs-
raumes der Gemeinde Blichen keine Fla-
chenpotenziale fiir grofraumige gewerbli-
Einzelhandel /Klein-Gewerbe und Wohnen che Entwicklungen bestehen.

2]
@
7]
-
o
=]
o

Gewerbegebiete

gewerbliche Bestandssicherung

gewerbliche Bauflachen gem. FNP

gemischte Bauflachen gem. FNP

Elbe-Lubeck-Kanal

DOREREN

Geruchsemission gem. GIRL-Grenze >10 % Die bloRRe Ausnutzung der bestehenden ge-

Jaresstunden (schematische Darstellng) werblichen Bauflachen ermoglicht der Ge-

Landwirtschaftliche Betriebe akiv meinde Biichen nicht, ihrer raumordneri-

= m=im Gemeindegrenze schen Funktion als Unterzentrum gerecht zu
werden.

Abbildung 9: Auszug Legende Themenkarte "Gewerbliche Ent-

wicklungspotenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurge-

sellschaft mbH mit BBS-Umwelt GmbH 2022
Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung dkologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine be-
darfsgerechte Fldchenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansdssiger Betriebe sowie die Ansiedlung orts-
angemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Fldchen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachfléchen und Konver-
sionsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet werden, dass
fldchensparend gebaut wird, die Gewerbefldchen den Wohnbaufléchen rdumlich und funktional sinn-
voll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet wer-
den.

Fldchen fiir Gewerbe und Industrie, die nicht den Bedingungen nach Kapitel 3.7 Absatz 1 Satz 1 entspre-
chen, sind vorrangig in den Schwerpunkten auszuweisen. Schwerpunkte sind Zentrale Orte und Stadt-
randkerne (Kapitel 3.1) sowie Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kapitel 3.3). Sie werden ergdnzt
durch die in den Regionalpléinen ausgewiesenen Gemeinden mit einer ergdnzenden (iberértlichen Ver-
sorgungsfunktion (Kapitel 3.2 Absatz 2). (3.7 Flachenvorsorge fiir Gewerbe und Industrie, Fortschrei-
bung Landesentwicklungsplan S-H 2021)
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Innerhalb des Siedlungsgebietes der Ge-
meinde Blichen ergeben sich somit gegen-
wartig nur kleinrdumige Entwicklungsfla-
chen im Bereich bereits bestehender ge-
werblicher sowie mischgebietstypischer
Nutzungen. Auch die Potenziale, welche
der gemeindliche Flachennutzungsplan
bereits umfasst, beschranken sich auf Fla-
chen, welche sich im (iberwiegenden Um-
fang im Eigentum der jeweils angrenzen-
den Betriebe befinden.

Z %

Abbildung 10: Auszug Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungspo-
tenziale"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH

mit BBS-Umwelt GmbH 2022

Seit der Aufstellung des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes im Jahr 2016 wurde das Gewerbe-
gebiet ,,Moorholzkamp” (Bebauungsplan Nr. 59) erschlossen und wird gegenwartig hochbaulich um-
gesetzt. Im Zuge des Ortsentwicklungskonzeptes 2016 wurde eine potenzielle gewerbliche Entwick-
lungsflache am nordlichen Siedlungsrand entlang der Moéllner StraRe in die Planung aufgenommen.
Die entsprechende Darstellung wurde in die 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes Gber-
nommen. Eine Entwicklung kann auch in diesem Bereich nur im kleineren Umfang erfolgen, da die in
diesem Bereich verlaufende Gemeindegebietsgrenze eine weitere gewerbliche Entwicklung innerhalb
der Gemeinde Blichen begrenzt.

Im Bereich Biichen-Dorf stellt der Flachennutzungsplan eine erganzende Mischbauflache dar.

Zur Bereitstellung eines entsprechend erweiterten Gewerbeflachenangebotes sieht die Gemeinde Bi-
chen im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes die Darstellung der entsprechen-
den Potenzialflachen des Bebauungsplanes Nr. 67 im AulRenbereich vor, um ihrer Funktion als Unter-
zentrum durch die Bereitstellung eines gewerblichen Bauflaichenangebotes nachzukommen.

8 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ sind darauf aus-
gerichtet, dass sich die kiinftigen gewerblichen Bauflachen hinsichtlich der besonderen Lage zwischen
der Steinauniederung und dem FFH-Gebiet ,Nissauer Heide“ durch die Festlegung von 6kologischen
Standards eingliedern ohne die angrenzenden schiitzenswerten Bereiche zu beeintrachtigen.
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8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 5 und § 8 BauNVO)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflaiche und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnligungsstatten.

Die Baunutzungsverordnung trifft grundsatzliche Regelung zur Zulassigkeit von Nutzungen innerhalb
von Gewerbegebieten. Die Gemeinde Biichen konkretisiert diese Zuldssigkeiten im Zuge des geplanten
Vorhabens. Stadtebauliche Zielsetzung ist die Entwicklung eines kleinteiligen Gewerbegebietes fir den
ortlichen und regionalen Bedarf. Die Ansiedlung groRflachiger Logistikbetriebe oder dhnliche Vorha-
ben ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht beabsichtigt.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen je Betrieb Einzelhandelsnutzungen bis 250 m? Verkaufsficiche zugelassen wer-
den, wenn

- sie in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions-,
Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb stehen,

- sie diesem in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

- nicht mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemdpf der Blichener Sortimentsliste (Einzelhandels-
konzept — Teilfortschreibung 2020) - Arzneimittel, Drogerieartikel, Nahrungs- und Genussmittel, Parfi-
meriewaren, Pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Floristik, Zeitungen und Zeitschriften - gehandelt
wird.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Verkaufs- und Ausstellungsfliche von 250 m? fiir den Ein-
zelhandelsanteil kann dariiber hinaus ausnahmsweise fiir folgende Waren zugelassen werden:

- Kraftfahrzeuge und Anhdnger aller Art,
- Kiichen bis 800 m? Verkaufsfldche.

Innerhalb des Gewerbegebietes 4 (GE 4) sind zur Versorgung des Gebietes dienende kleine Verkaufs-
stellen (Bdckerei) mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. Biichener Sortimentsliste) aus-
nahmsweise zuldssig.
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Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind folgende Nutzungen weder allgemein noch ausnahmsweise
zuldssig:

- Tankstellen

- Schank- und Speisewirtschaften, die aufgrund ihrer BetriebsgréfSe und Struktur nicht nur der Versor-
gung des Gewerbegebietes und/oder der Gemeinde Biichen dienen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
- Rdume und Gebdude fiir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO,

- Einrichtungen fiir die Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows sowie Bordellbetriebe
und sonstige dhnliche Gewerbebetriebe fiir den entgeltlichen Geschlechtsverkehr,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungsstdtten,

- Wettbliros,

- Anlagen zur Herstellung von Betonformsteinen und Betonfertigteilen,
- Logistikunternehmen

- Biogasanlagen,

- Schlackenaufbereitungsanlagen,

- Schotterwerke,

- Aufbereitungsanlagen fiir bitumindse StrafSenbaustoffe,

- Schrotthandelsbetriebe und Schrottplitze,

- Autoverwertungsbetriebe,

- Abfallumschlagstationen und

- Tankreinigungsbetriebe.

In den Gewerbegebieten (GE) sind Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teile eines solchen Betriebsbereiches wdren.

Die Gemeinde Blichen schafft im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet
Steinkriiger Koppel”
wicklung am nordwestlichen Siedlungsrand, um ihrer Funktion als Unterzentrum und der hiermit ver-
bundenen Bereitstellung gewerblicher Bauflachen nachzukommen.

die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine groRraumige gewerbliche Ent-

GemaR § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit sowie zum Aus-
schluss von Nutzungen definiert die Gemeinde Blichen die Entwicklung der gewerblichen Bauflachen
weitergehend. Gleichzeitig berlicksichtigt die Gemeinde Biichen im Zuge des Planverfahrens das Merk-
blatt des Ministeriums fiir Inneres, landliche Raume und Integration, Abteilung IV 6, Landesplanung
und landliche Rdume vom 01.08.2017 zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Gewerbegebie-
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ten. Sie folgt damit der hierin aufgefiihrten Begriindung, wonach die Zielsetzung der Gewerbegebiets-
festsetzung die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions-, Dienstleistungs- und Grofhandelsbetrieben,
um das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde zu erh6hen ist, um ausreichende Fldchen insbesondere
auch zur Umsiedlung stddtebaulich stérender Betriebe zur Verfiigung stellen zu kénnen. Diesen Betrie-
ben soll jedoch als untergeordnete Nebeneinrichtung Gelegenheit gegeben werden, ihre Produkte an
Endverbraucher zu verkaufen (Direkt-Vermarktung). Wegen der i.d.R. eher wohnungsfern gelegenen
Gewerbegebiete wird der Einzelhandel mit Waren und Giitern des tédglichen Bedarfs generell ausge-
schlossen; diese Einrichtungen sollen wohnungs- und verbrauchernah angesiedelt werden.

Die erweiterte Ausnahme fiir den Einzelhandel soll Gewerbebetrieben, deren Produktpalette ein flé-
chenbeanspruchendes Sortiment umfasst, die gleichen Mdglichkeiten wie den vorstehend genannten
Betrieben eréffnen. Insbesondere Kfz-Reparaturwerkstétten, die gleichzeitig einen Gebraucht- oder
Neuwagenhandel betreiben, Zimmerei- oder Tischlereibetriebe, die Mdbel, Zdune, Carports o.d. her-
stellen, oder der Baustoffgrofshandel benétigen fiir die vorgenannten Produkte erhebliche Stellfldchen.
Diesem Umstand soll durch eine weitere begrenzte Ausnahmeregelung Rechnung getragen werden.

Von dem vorstehend im Ausnahmewege ermdéglichten Einzelhandel gehen nicht die in der Begriindung
zum grundsdtzlichen Einzelhandelsausschluss angefiihrten Gefdhrdungen fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung aus.

Die Gemeinde Biichen sieht im Zuge der stadtebaulichen Konzeption der Gewerbegebiete eine attrak-
tive und hochwertige Freiraumgestaltung vor, wie es fiir Gewerbegebiete Ublicherweise nicht selbst-
verstandlich ist. Der besonderen Lage am Siedlungsrand zwischen dem Steinautal und dem FFH-Gebiet
»,Nussauer Heide” soll im Zuge der Planung nicht ausschlieBlich hinsichtlich ausreichender Schutzmal3-
nahmen nachgekommen werden, vielmehr flieBt die attraktive landschaftliche Lage in die Gestaltung
des Gebietes ein, sodass entsprechende Aufenthaltsbereiche und Aktivitatsflachen verbindlich vorge-
sehen werden. Somit bietet sich sowohl fiir die kiinftigen Arbeitnehmer als auch fiir die Offentlichkeit
die Moglichkeit, das Gebiet durch festgelegte Wegefilihrungen zu nutzen und auf vorgesehenen Akti-
vitatsflaichen Veranstaltungen abzuhalten. Die entsprechende Freiraumgestaltung steht nicht im Wie-
derspruch zu dem Ausschluss der Ansiedlung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, da sich diese auf die Bauflachen innerhalb des Plangebietes beziehen. Eine entspre-
chende Ansiedlung ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen, um die kiinfti-
gen Bauflachen der entsprechenden Nachfrage zukommen zu lassen. Gleichzeitig sind derartige Nut-
zungen vorzugsweise den zentralen Siedlungsbereichen vorbehalten, um die Erreichbarkeit und Zu-
ganglichkeit fiir einen moglichst groRen Besucherkreis zu ermoglichen. Die hochwertige Freiraumge-
staltung des Plangebietes kommt vielmehr in erster Linie den angesiedelten Unternehmen zugute, in-
dem sie die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Gebietes steigert. In diesem Zusammenhang ist auch die
Zulassigkeit der Errichtung von kleineren Verkaufsstellen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zur Versorgung des Gebietes (Backerei) zu beurteilen. Hierbei geht es darum, den Arbeitnehmern in-
nerhalb des Plangebietes die Moglichkeit zu bieten, sich wahrend der Pausen mit einem gewissen An-
gebot an Nahrungsmitteln zu versorgen. Da die Flache des Vorhabengebietes am nordwestlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde Blichen liegt, ware der Zeitaufwand, die bestehenden Einzelhandelseinrich-
tungen innerhalb der Gemeinde Blichen wahrend der Mittagspause aufzusuchen, zu gro8. Durch die
kleinrdumige Begrenzung der entsprechenden Nutzungen ist in diesem Zusammenhang von keiner Be-
eintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche auszugehen und steht der vorrangigen Zielsetzung
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der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen nicht entgegen. Auf eine konkrete Verortung der betref-
fenden Nutzung wird zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligungsverfahren zunachst verzichtet. Eine
weitergehende Definition der Lage erfolgt ggf. im Zuge des weiteren Verfahrens.

8.2 MahB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Vorhabengebietes hinsichtlich der Lage der ge-
werblichen Teilflaichen differenziert festgesetzt.

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 und 3 sowie § 18 BauNVO)
Gebdudehéhe

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) werden maximal festgesetzte Gebdudehéhen (GH) durch Héhen-
angabe liber der mittleren Hbhe der Strafienachse festgesetzt. MafSgeblich ist die Héhe der StrafSen-
achse liber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur Strafienbegrenzungslinie der néichstgelegenen
PlanstrafSe.

Grundsdtzlich gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebdudehéhe (GH).
Ausnahmen, sind wie nachfolgend zuldssig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte Antennenanlagen, An-
lagen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sowie untergeordnete Bauteile. Durch die v.g.
Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebéudehéhe (GH) um bis zu 2,00 m zu-
ldssig.

Die Gebdudehéhe entspricht dem hdchsten Punkt des Gebédudedaches bzw. der Oberkante der Attika.

Oberkante FertigfuBboden

Die Oberkante Fertigfufsboden der Gebdude innerhalb der Gewerbegebiete (GE) ist mindestens 20 cm
iiber der mittleren Héhe der StrafSenachse vorzusehen. Mafgeblich ist die Héhe der Straf3enachse liber
die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur Strafsenbegrenzungslinie der das Grundstiick erschliefSen-
den Planstrafle.

Es wird die mittlere Hohe der StralRenachse der nachstgelegenen PlanstraRe als Bezugspunkt der H6-
henfestsetzungen gewahlt. So wird gewahrleistet, dass sich im Rahmen der baulichen Entwicklung
trotz der bewegten Topografie eine stimmige Gestaltung ergibt. Ziel hierbei ist es, ein gleichmaRiges
Ortsbild zu erhalten. Die zuldssigen Firsthohen innerhalb des Ostlich bestehenden Gewerbegebietes
sind auf 10 m bzw. 12 m {ber der mittleren StraBenhthe begrenzt. Somit ergibt sich hinsichtlich der
Wirkung der baulichen Anlagen eine stimmige Entwicklung.

Eine Angabe der Gebdaudehohen liber Normalhéhennull wiirde kleinteilige Festsetzungsbereiche er-
fordern, wodurch der Bebauungsplan an Ubersichtlichkeit verlieren wiirde. Daher wird die mittlere
StraRenachse als Bezugspunkt gewahilt.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst
eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere Gebaude-
hoéhen ergeben wirden.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen

Die Oberkanten des geplanten StraRenniveaus werden im Zuge des weiteren Verfahrens in regelmafi-
gen Abstdnden in der Planzeichnung dargestellt. Durch die entsprechenden Angaben der Erschlie-
RBungsplanung lber den Hohenverlauf der PlanstraBen ist der Bezugspunkt fiir die klinftigen Gebaude
verbindlich festgesetzt und kann durch die Bauherren grundstilicksbezogen entsprechend nachvollzo-
gen werden.

Auf die Begrenzung einer Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird im Zuge des Vorhabens verzichtet, da
flr eine entsprechende Regelung innerhalb eines Gewerbegebietes keine stadtebauliche Notwendig-
keit besteht. Die festgesetzte Gebaudehdhe ermdglicht die Umsetzung von 3 Vollgeschossen bzgl. die
Errichtung von Hallen mit der entsprechenden Hohe.

Durch die festgesetzte erhohte Lage der Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) oberhalb der Plan-
stralle wird eine Beeintrachtigung der kiinftigen baulichen Nutzungen durch Oberflaichenwasser auch
bei einem moglichen Starkregenereignis ausgeschlossen.

8.2.2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 22 und 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gemdfs § 22 Abs. 4 BauNVO gelten die Vorgaben der offenen Bau-
weise [o] mit der Maf3gabe, dass Gebdude mit einer Ldnge (iber 50 m innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zuldssig sind.

Ein Riickspringen von Gebdudeteilen gegeniiber den festgesetzten Baulinien kann ausnahmsweise bis
zu einem Maf$ von 1,5 m zugelassen werden.

Die Art der zuldssigen Bauweise wird innerhalb des Vorhabengebietes differenziert festgesetzt.

Grundsatzlich ergeben sich durch Fihrung der Planstrallen einzelne Teilflachen fiir die gewerbliche
Entwicklung. Innerhalb der Gewerbegebiete 1, 2 und 4 (GE 1, 2 und 4), welche den zentralen und 6st-
lichen Bereich des Plangebietes umfassen, erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise, sodass die
gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind und eine Errichtung von Gebduden mit mehr als 50 m
Lange innerhalb der betreffenden Bereiche ausgeschlossen ist. Die Gemeinde Biichen verfolgt die Ziel-
setzung eines kleinteiligen Gewerbegebietes, um insbesondere kleineren und regionalen Unterneh-
men die Moglichkeit zu bieten, erforderliche bauliche Entwicklungen umzusetzen. Durch die Festset-
zung der offenen Bauweise ist eine entsprechende Struktur der baulichen Anlagen definiert. Das Ge-
werbegebiet 4 (GE 4) umfasst hierbei die stadtebauliche Zielsetzung zur Errichtung eines kleineren
Kiosks, um die Arbeitnehmer innerhalb des Gewerbegebietes mit Brotchen und ahnlichen Waren zu
Versorgung. Aufgrund der Entfernung zu den zentralen Versorgungseinrichtungen der Gemeinde ist
die Erreichbarkeit innerhalb der Mittagspause nur bedingt gegeben, sodass durch eine entsprechende
Ansiedlung ein entsprechendes Angebot unmittelbar innerhalb des Gebietes geschaffen wird. Auf-
grund der geringen GrofRe stellt die planungsrechtliche Moglichkeit eines Kiosks keinen Widerspruch
zu dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Biichen dar.

Das Gewerbegebiet 3 (GE 3) liegt im sidlichen Teil des Vorhabengebietes im Bereich der StraRRe , Hei-
deweg”. Die entsprechende Flache ist mit einer abweichenden Bauweise definiert, welche, unter Be-
riicksichtigt ausreichender Abstandsflachen, die Errichtung von Gebauden mit mehr als 50 m Lange
ermoglicht. Um innerhalb des Plangebietes trotz der angestrebten kleinteiligen Struktur auf potenzi-
elle Bedarfe Gewerbetreibender reagieren zu konnen, ermdglicht die Flache des Gewerbegebietes 3
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(GE 3) die Errichtung groRerer Gebdudekomplexe. Die Flache des Gewerbegebietes 3 bietet sich auf-
grund seiner Lage fiir eine entsprechend gréRere Gebaudestruktur an.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) werden innerhalb des Plangebietes grundstiicks-
Ubergreifend festgesetzt, um flexibel auf die Flachen- und Nutzungsanforderungen der kiinftigen Un-
ternehmen reagieren zu kénnen. Durch die Lage der Planstralien ist die grundsatzliche Struktur der
kiinftigen gewerblichen Bauflachen aber bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt verbindlich vorgege-
ben.

Die ostliche Begrenzung der iberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des Gewerbegebietes 1 (GE
1) erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie. Die Baulinie sieht eine verbindliche Errichtung einer
Gebaudeseite auf der festgesetzten Abgrenzung vor. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
67 der Gemeinde Biichen dient die vorgesehene Baulinie nicht der gestalterischen Zielsetzung einer
stimmigen Strallenansicht, sondern vielmehr einer gewissen baulichen Abschirmung des bestehenden
FFH-Gebietes ,Niissauer Heide” gegeniber den gewerblichen Nutzungen. Durch die verbindliche Po-
sitionierung der Gebaude innerhalb des Gewerbegebietes 1 (GE 1) an der 6stlichen Grundstiicksgrenze
ist gewahrleistet, dass sich die aktiv genutzten Flachen auf dem Grundstiick, wie Stellplatzanlagen und
Lagerflachen, von dem FFH-Gebiet abwenden und die Moglichkeit einer Beeintrachtigung minimiert
ist.

Grundsatzlich berticksichtigen die festgesetzten Baugrenzen ausreichende Abstdnde gegenilber den
bestehenden sowie geplanten Knickstrukturen.

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

Flr die Flache des Gewerbegebietes 1 (GE 1) erfolgt die Festsetzung einer zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6. Die entsprechenden Flachen liegen in den Randbereichen des Vorhabengebietes, sodass
der Grad der Versiegelung im Ubergang zu den Bereichen der Steinauniederung und des FFH-Gebietes
»NuUssauer Heide” reduziert wird und gleichzeitig noch den Anforderungen fiir gewerbliche Nutzungen
geniigt. Durch die gem. § 19 BauNVO gesetzlich zulédssige Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) von bis zu 50 vom Hundert, ergibt sich, wie in den weiteren Teilflaichen ein Gesamtver-
siegelungsgrad von 0,8. Dies ist die gesetzliche Obergrenze welche die BauNVO ohne weitere Regelun-
gen festlegt.

Die zentrale sowie sidliche Teilflaiche wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, um
eine weitergehende bauliche Ausnutzung des Gebietes zu ermdglichen. Fir die gewerblichen Baufla-
chen des Bebauungsplanes Nr. 67 besteht die Begrenzung des zulassigen Grades der Versiegelung in-
klusive Nebenanlagen bei einer GRZ von 0,8, sodass eine einheitliche Entwicklung gegeben ist. Ausge-
nommen hiervon ist die Flache des Gewerbegebietes 4 (GE 4). Da auf der entsprechenden Teilfliche
ausschlieBlich die Errichtung eines Kiosk beabsichtigt ist, umfasst der zuldssige Versiegelungsgrad eine
GRZ von 0,2 sowie einer entsprechend zuldssigen Uberschreitung bis 0,3. Fiir die geplante Nutzung ist
die deutlich reduziert festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) ausreichend und stadtebaulich begriindet.

Der festgesetzte zuldssige Grad der Versiegelung ist erforderlich, um im Zuge der geplanten gewerbli-
chen Entwicklung den kiinftigen Gewerbetreibenden die Mdglichkeit zu bieten, ausreichende Stell-
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und Lagerflachen auf den jeweiligen Grundstlicksflachen zu errichten. Hinsichtlich der Festsetzung ei-
nes Gewerbegebietes entspricht der Grad der Versiegelung dem Ublichen Umfang von versiegelten
Flachen sowie dem gemal § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswert fir die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung innerhalb von Gewerbegebieten.

8.3  Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb des Vorhabengebietes erfolgt die Berlicksichtigung fiir die potenzielle Aufstellung von zwei
Trafo-Stationen, welche als Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen in die Planungen des Bebauungs-
planes Nr. 67 aufgenommen ist.

Zusatzlich ist es im Zuge der Entwicklung erforderlich im nérdlichen Teil des Plangebietes ein Pump-
werk zur Schmutzwasserentsorgung zu errichten. Die entsprechende Flache ist ebenfalls als Flache fir
Ver- und Entsorgungsanlagen in der Planzeichnung festgesetzt.

8.4 Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die von der Bebauung freizuhaltenden Fléichen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung Planstrafie A /
Heideweg (K 73)) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen
von mehr als 0,70 m Héhe sind unzuldssig. Die Héhe wird von der Straf3enverkehrsfliche, die an das
jeweilige Grundstiick angrenzt, gemessen.

Zur Bericksichtigung und zum Nachweis ausreichender Sichtbeziehungen sind die Sichtdreiecke an
den Kreuzungspunkten in der Planzeichnung dargestellt. Die entsprechenden Flachen sind von bauli-
chen Anlagen sowie Bepflanzungen freizuhalten, um sicherzustellen, dass der Verkehrsraum einsehbar
und somit die Verkehrssicherheit innerhalb des Gebietes gegeben ist.

Insbesondere im Bereich der Zu- bzw. Ausfahrt des Plangebietes auf die StralRe ,Heideweg” (K 73) ist
die Einhaltung ausreichender Sichtbeziehung erforderlich, um die kiinftige Anbindung des Plangebie-
tes unter Berlicksichtigung des Verkehrsaufkommens auf der K 73 mit ausreichenden Sichtbeziehun-
gen verkehrssicher auszugestalten.

8.5 Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Im Zuge des Verfahrens ist durch das Biiro LairmConsult die Erstellung einer schalltechnischen Unter-
suchung erfolgt. Die vollstandige schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage bei.

Die Gemeinde Bilichen tGibernimmt die Festsetzungsvorschlage der schalltechnischen Untersuchung als
verbindlichen Bestandteil des Teil B-Textes um innerhalb des Plangebietes sowie dessen Umfeld ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren.

Auf die weiterfiihrenden Erlduterungen des Kapitels 9 der Begriindung sowie den Umweltbericht wird
erganzend verwiesen.
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8.6  Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 a + b BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen sehen eine Eingriinung des Vorhabengebietes sowie Durchgriinung der
einzelnen gewerblichen Bauflachen vor und folgen zudem der stadtebaulichen Zielsetzung eines 6ko-
logisch hochwertigen Gewerbegebietes.

8.6.1 Grinflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 16 BauGB)

Offentliche Griinflédche ,Durchgriinung mit Wegebeziehung”

Die Griinfldchen mit Zweckbestimmung "Durchgriinung mit Wegebeziehung” (DW) sind als artenreiche
Gras- und Staudenflur zu entwickeln und extensiv zu pflegen. Eine Ansaat muss mit Regiosaatgut (Griin-
land) erfolgen. Die Mahd erfolgt 2x jdhrlich, das Mdhgut ist abzufahren. Bankette und Anlagen zur
Entwdsserung dlirfen hdufiger unterhalten werden. Die zusdtzliche Pflanzung von Gehélzgruppen und
Bdumen sowie die Anlage von Sandwidillen (begriint und ungebegriint) zur Landschaftsgestaltung und
Biotopvernetzung ist zuldssig. Die Anlage von Entwdsserungsmulden ist ebenfalls zuldssig. Befestigun-
gen sind auf die Ein- und Ausldufe beschrdnkt.

Die Befestigung der Wege darf auf einer max. Breite von 2,5 m nur als Schotterrasen erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung offentlicher Griinflachen, die zu einer Durchgri-
nung und insbesondere zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt innerhalb des Vorhabengebietes bei-
tragen. Aufgrund der landschaftlich besonderen Lage zwischen der Steinauniederung und dem FFH-
Gebiet ,,Nissauer Heide” besteht seitens der Gemeinde Blichen ein groRes Interesse daran, das Vor-
habengebiet sowie dessen Umfeld erlebbar zu machen. Zum Schutz der Steinauniederung wird auf
eine Wegebeziehung in deren unmittelbaren Umfeld verzichtet. Die potenziellen Wegefiihrungen sind
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 67 dargestellt.

Auf die weiterfihrenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

Offentliche Griinfldche ,Aktivitdtsfldche”

Die Griinfldchen mit Zweckbestimmung "Aktivitdtsficche” (AF) sind als unversiegelte Rasenfldchen mit
Bepflanzung oder Bodenmodellierung zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Kleinréiumige Befesti-
gungen (Aufenthaltsbereiche, Spiel-/Sportfldchen, Wege) in wassergebundener Bauweise sind zuldssig.
Die zusdtzliche Versiegelung fiir Sport- oder Aufenthaltsbereiche in Vollversiegelung ist auf eine max.
GesamtgréfSe von 50 m? beschrdéinkt.

Im zentralen Bereich des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung , Aktivitatsflache”. Die entsprechende Flache kommt den Arbeitnehmern sowie der
generellen Offentlichkeit durch eine Gestaltung mit Aufenthaltsbereichen sowie Spiel- und Sportfla-
chen zu Gute. Durch die fuRRldufige Anbindung an beide PlanstraRen ist die Aktivitatsflache gut erreich-
bar. In Verbindung mit dem geplanten Kiosk an der Aktivitatsflache stellt der Bereich einen attraktiven
Anlaufpunkt auBerhalb der Arbeitszeit dar und ist somit ein wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen
Konzeption.

Auf die weiterflihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.
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Private Grinflache ,,Abstandsgriin®

Die Griinfldche mit Zweckbestimmung Abstandsgriin (AG) ist als artenreiche Gras- und Staudenflur mit
Gehdlzen zu entwickeln und extensiv zu pflegen. Die Begriinung erfolgt (iber Sukzession. Die Bepflan-
zung mit Gehdélzen erfolgt liickig in Gruppen. Die Mahd der unbepflanzten Fléchen zur Pflege und Un-
terhaltung ist jdhrlich ab Ende August zuldssig. Die Anlage von Sandwidllen (begriint und unbegriint)
zur Landschaftsgestaltung und zur Biotopvernetzung ist ebenfalls zuldssig.

Versiegelungen und Befestigungen jeglicher Art sind unzuldssig.

Die private Griinflache dient der Gliederung zwischen den 6ffentlich zuganglichen Bereichen als auch
den schiitzenswerten Flachen innerhalb des Plangebietes. Die Bezeichnung privat bezieht sich bei der
Definition ausschlielRlich auf den Rahmen der Zuganglichkeit und nicht auf die Besitzverhaltnisse. Die
entsprechenden Teilflaichen separieren die kiinftigen gewerblichen Bauflachen von dem Bereich der
Steinauniederung als auch dem geschiitzten Steilhang entlang der Stralle ,,Heideweg”.

Auf die weitergehenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Private Griinfldche ,Knick”

Die bestehenden Knickstrukturen sowie die neu geplanten Knickstrukturen werden mit einer privaten
Grunflache ,,Knick” als Grundnutzung unterlegt und mit einer Knicksignatur festgesetzt, um sie dauer-
haft in ihrem Bestand zu sichern.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

8.6.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Nicht iiberdachte Pkw-Stellpléitze sind in wasserdurchldssiger Ausfiihrung (z.B. Pflasterung mit mindes-
tens 25% Fugenanteil, Rasengittersteinen oder Schotterrasen) herzustellen.

Auf allen Grundstiicksfléichen ist die Méglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf Grund-
lage der anstehenden Bodenverhdltnisse zu priifen und wenn méglich vorzusehen.

Fldchenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergdrten oder -schiittungen sind unzuléssig. Die nicht iiber-
bauten Grundstiicksfléchen sind, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuléissige Verwendung be-
nétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinfldchen anzulegen und zu unterhalten.

Der Ausschluss von Schotter-, Kies- oder Splittflachen gewahrleistet zusatzlich, dass die klinftigen ge-
werblichen Grundstlicksflachen anteilig gartnerisch gestaltet werden. Die Anlage von sogenannten
,Kiesgarten” fihrt zu einer erhdhten Versiegelung innerhalb des Plangebietes und hat somit negative
Auswirkungen auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt sowie die Vielfalt und Lebensraumfunktion hei-
mischer Fauna und Flora. Die Verwendung von versickerungsfahigen Materialien im Bereich von nicht
Uberdachten Stellplatzen und Zuwegungen fihrt zu einer zusatzlichen Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auch auf befestigten Nebenflachen.

Mit Einfihrung des gemeinsamen Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums fiir Inne-
res, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zuklinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und dessen
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Abweichungen zum potenziell naturnahen Wasserhaushalt Gberprift. Es wird angestrebt, die Abwei-
chungen so gering wie moglich zu halten, also einen groRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen
und hydraulischen Auswirkungen auf den 6kologischen Zustand der FlieRgewdsser durch Regenwas-
sereinleitungen zu vermindern. Um dem Erlass nachzukommen, erfolgt fiir die privaten Grundstiicks-
flachen die Festsetzung einer verbindlichen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. In
diesem Zusammenhang erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens eine Priifung der anstehenden Bo-
denverhiltnisse.

Die Festsetzungen entsprechen zudem den Forderungen des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Auf die weitergehenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Mind. 10 % der GrundstiicksgréfSe sind als gdrtnerisch gestaltete Fléiche anzulegen, zuldssig sind Rasen-
oder Beetflichen bzw. Gehélzanpflanzungen. Die Festsetzungen unter Ziff. 8.1 und 8.2 kénnen inte-
griert werden. Versiegelungen jedweder Art (Stellpléitze, Lagerflidchen etc.) sind auf diesen Fldchen
nicht zuldssig. Die Fléche kann in mehrere Teilfldchen untergliedert werden.

Gemal § 8 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein sind die nicht mit Gebdude oder vergleichbaren
Anlagen liberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefihig zu belassen oder her-
zustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulés-
sigen Verwendung der Fldchen entgegensteht. Durch die getroffene Festsetzung mit einem verbindli-
chen Mindestmal} an Durchgriinung ist gewahrleistet, dass die kiinftigen gewerblichen Grundstiicks-
flachen nicht ausschlieRlich versiegelte bzw. befestigte Flichen umfassen. In Verbindung mit der zu-
lassigen Gesamtversiegelung von 0,8 stellt die getroffene Festsetzung keine Einschrankung der Nutz-
barkeit dar. Vielmehr ist somit sichergestellt, dass die Flachen, welche nicht einer Versiegelung unter-
liegen einer aktiven Gestaltung unterliegen und somit zu einem ansprechenden Eindruck innerhalb des
Plangebietes beitragen.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Die Ddcher der Hauptgebdude sind als Griindach mit lebenden Pflanzen zu gestalten. Die Mindestsub-
stratdichte muss 6 cm betragen.

Décher von Nebenanlagen ab einer Gréfie > 15 m? sind als Griindédcher mit lebenden Pflanzen zu ge-
stalten. Die Mindestsubstratdicke muss 6 cm betragen.

Mit der Begriinung von Nebenanlagen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume insbesonde-
re fiir Tiere wie Insekten, Vogelarten und Fledermause im Gewerbegebiet geschaffen. Ziel ist eine mog-
lichst groRe Artenvielfalt. Dachbegriinungen mindern unerwiinschte Nebeneffekte von Flachdachern
und flach geneigten Dachern wie thermische Belastungen durch starke Aufheizung von Dachflachen.
Sie reduzieren die Reflektion, die Warmeentwicklung sowie Windverwirbelungen. Dies fihrt zur Ver-
besserung des Kleinklimas durch die mit der Verdunstung einhergehende Kiihlung der Umgebung.
Durch diese Eigenschaften (ibernehmen sie klimatisch stabilisierende Funktionen fiir das ndhere Um-
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feld. Temperaturextreme im Jahres- und Tagesverlauf werden gemildert. Die Pflanzen binden und fil-
tern Luftverunreinigungen und verbessern damit die Luftqualitdt. In Abhangigkeit von der Starke des
Substrataufbaus und seiner Speicherfahigkeit wird das Niederschlagswasser gespeichert. Dachbegri-
nung ist heute ein wichtiges Steuerelement der Siedlungsentwasserung.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Innerhalb der tatséichlichen Kronentraufbereiche zzgl. eines Schutzabstandes von 1,5 m der zu erhal-
tenden Bdume und der in das Plangebiet hineinragenden Baumkronen sind Abgrabungen und Aufschiit-
tungen, Bodenversiegelungen, bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Lagerplétze unzuldssig.

Fiir Oberfldchenbefestigung sind ausschliefSlich wasserdurchldssige Materialien zu verwenden.

Die Fléchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung "Knickschutzstreifen" sind zu einer bliihreichen Gras- und Krautflur
zu entwickeln und zur baulichen Nutzung hin durch einen mind. 1,5 m hohen Zaun einzufrieden, welcher
bereits vor der Bauphase zu errichten ist. Bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und
Abgrabungen sind im Bereich des Knickschutzstreifens und im Kronentraufbereich der Uberhdlter nicht
zuldssig. Ausnahme sind geringfiigige (bis 30 cm Tiefe) Modellierungen zur Entwdsserung und Wegean-
lage. Die Pflege erfolgt durch jéhrliche Mahd ab August, das Mdhgut ist abzufahren.

Hinweis: Die Knickschutzstreifen sind mit einer Mindestbreite von 5 m in das &ffentliche Eigentum zu
liberfiihren.

Innerhalb des Knickschutzstreifens am Redder ist ausnahmsweise die Anlage eines 2,5 m breiten Weges
als Schotterrasen zuldssig.

Um die Beeintrachtigungen der das Plangebiet einfassenden Knickstrukturen zu unterbinden, werden
Abstandsflachen zwischen der Bebauung und den bestehenden sowie geplanten Knickstrukturen fest-
gesetzt. Die Knickschutzstreifen sind zu einer blihreichen Gras- und Krautflur zu entwickeln und von
samtlichen baulichen Anlagen, Versiegelungen sowie Auf- und Abgrabungen freizuhalten.

Die Vorgaben zum Ausschluss baulicher Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und Abgrabun-
gen im Kronentraufbereich der Einzelbdume zzgl. 1,5m sowie in den Knickschutzstreifen verhindern
eine Schadigung der Bestandsbdaume.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Der geschiitzte Steilhang (ggB) ist mit seiner charakteristischen Morphologie und seinem typischen Be-
wuchs dauerhaft zu erhalten. Die PflegemafSnahmen sind entsprechend durchzufiihren, dabei ist ein
durchgéngiger Gehélzbewuchs als Biotopverbund zu erhalten. Hinweis: Artenreiche Steilhénge im Bin-
nenland sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zersto-
rung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintrdchtigung fiihren kénnen, verboten.

Unmittelbar nordlich entlang der Stralle ,, Heideweg” befindet sich ein geschiitzter Steilhang, welcher
entsprechend seines Bestandes in die Planunterlagen aufgenommen und festgesetzt ist. Zur Erschlie-
Rung des Gewerbegebietes ist eine Durchschneidung des bestehenden Steilhanges erforderlich. Die
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weiteren Flachen des Hanges sind vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Zwischen dem bestehenden
Steilhang und den kiinftigen gewerblichen Bauflachen ist eine private Griinflache ,Abstandsgrin® fest-
gesetzt, um weitergehende Beeintrachtigungen auszuschlief3en.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Die Fldche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung "Renaturierung” (R) ist fiir die Renaturierung und naturnahe Entwick-
lung der Steinau im Sinne der EG-WRRL vorgesehen. Alle Mafisnahmen zur Zielerreichung sind zuldssig.
Kleinréumige bauliche Mafinahmen zur Regenwasserretention aus dem Gewerbegebiet sind ebenfalls
zuldssig und nach naturnahen Gesichtspunkten zu gestalten. Die Begriinung erfolgt durch Sukzession,
eine zusdtzliche gewdssertypische Bepflanzung mit standortheimischen Laubgehélzen ist zuldssig.

Die Fldche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,,Schutzwall” (SSch) muss als mind. 5 m hoher Erdwall errichtet wer-
den. Die Wallkrone wird zusétzlich bepflanzt. Die Béschungen sind als Gras- und Staudenflur zu entwi-
ckeln und extensiv zu pflegen. Eine Ansaat muss mit Regiosaatgut (Griinland) erfolgen. Die Mahd er-
folgt 1x jdhrlich ab August, das Méhgut ist abzufahren.

Die Fléiche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,, Regenriickhaltung” (RR) wird als naturnahes Regenriickhaltebecken
mit flachen, wechselnden Béschungsneigungen hergestellt. Das Becken erhdilt eine Niedrigwasserab-
flussrinne. Diese sowie Zu- und Abldufe diirfen mit Geréll befestigt werden. Die Zu- und Abgewdsser
werden als naturnahe Gewdsser mit geschwungenem Verlauf angelegt. Regenwassereinléufe diirfen
ausnahmsweise mit Pflasterrungen o.d. gesichert werden, ansonsten sind keine Versiegelungen zulds-
sig. Ein zuldssiger Unterhaltungsweg darf nur als Schotterrasen mit einer max. Breite von 5 m angelegt
werden. Eine Einzdunung ist zuléssig.

Die Fliche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,,Griinland” (G) ist als extensive Griinlandfldche mit Einzelbdumen zu
erhalten und zu entwickeln. Dazu ist eine bis zu 2x jéhrliche Mahd mit Abfuhr des Mdhgutes, alternativ
eine extensive Beweidung zuldssig. Bodenbearbeitungen sowie der Einsatz von Diinger und Pflanzen-
schutzmitteln sind nicht zuldssig.

Die Fldche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung , Ackerbrache mit Selbstbegriinung” (B) soll im Sinne der Zweckbe-
stimmung entwickelt werden. Die Mahd erfolgt alle 2 Jahre zwischen August und Februar, bevorzugt
jedoch nur im Februar. Das Méhgut muss abgefahren werden. Alle 2-3 Jahre ist eine Bodenbearbeitung
(Grubbern, Frdsen) erforderlich.

Bei Anlage der Fléiche ist einmalig kleinréiumig Oberboden abzuschieben, um liickige und magere Stel-
len zu schaffen.

Der nordliche Teil des Plangebietes umfasst groRraumige Flachen fiir den Naturschutz sowie die Sied-
lungswasserwirtschaft.
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Aufgrund eines zu bericksichtigenden Schutzbereiches zu einem im Umfeld des Plangebietes beste-
henden Rotmilan-Horsts erfolgt auf dem nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes keine gewerbli-
che Entwicklung. Die entsprechenden Flachen sind aus der aktiven baulichen Entwicklung entnommen
worden, um diese zu Gunsten der Siedlungswasserwirtschaft sowie den erforderlichen Kompensati-
onsmalinahmen zu entwickeln. Als Separierung zu den gewerblichen Bauflachen erfolgt die Anlage
eines ca. 5 m hohen Erdwalles, welcher auf eine Bewuchshéhe von ca. 10 m zu bepflanzen ist. Eine
Zuganglichkeit zu den v.g. Flachen ist fir die Offentlichkeit nicht gegeben, um den artenschutzrechtli-
chen Schutzanforderungen nachzukommen. Die MaBnahmenflachen werden entsprechend ihrer Ziel-
setzung mit Entwicklungszielen definiert. Die grofRraumigen Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3-
nahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft binden die kiinftigen gewerblichen Bauflachen in die besondere Lage des Plangebietes
zwischen der Steinauniederung und dem FFH-Gebiet ,Nissauer Heide” ein und schaffen somit den
kiinftigen Ortsrand der Gemeinde Biichen.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

Die Fldche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit Zweckbestimmung ,,Obstwiese” (OW) ist als artenreiche Gras- und Staudenflur zu entwickeln
und extensiv zu pflegen. Eine Ansaat muss mit Regiosaatgut (Griinland) erfolgen. Die Mahd erfolgt 2x
jéhrlich, das Mdhgut ist abzufahren. Bankette und Anlagen zur Entwdsserung diirfen hdufiger unter-
halten werden.

Die Bepflanzung erfolgt als Fléiche fiir ,,Kinderlebensbdume”. Zuldssig ist die Pflanzung von klassischen
Obstbdumen und Nussbdumen sowie weiteren standortgerechten Fruchtgehdélzen als Hochstimme
oder Stammbdische.

Die Befestigung der Wege darf nur als Schotterrasen erfolgen (Breite 2,5 m).

Der nordostliche Teil des Plangebietes umfasst eine MaBnahmenflache mit der Zweckbestimmung
,Obstwiese”. Die betreffende Flache stellt zum einen eine Einbindung der kiinftigen Bauflachen dar als
auch eine weitere Fliche, die der Offentlichkeit zu Gute kommt. Durch die fuRldufige Anbindung der
Flache erweitert sie das Freiraumangebot innerhalb des geplanten Gewerbegebietes.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung vertikaler Erdwdrmesonden unzuldssig.

Die Flache des Vorhabengebietes des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt innerhalb des Einzugsgebietes des
Wasserwerkes der Gemeinde Bilichen. Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen erfolgt ein Aus-
schluss vertikaler Erdwarmesonden innerhalb des Plangebietes.

Auf die Inhalte des Kapitels 13 dieser Begriindung sowie die weitergehenden Erlduterungen des Um-
weltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme CEF-01

Ersatzquartiere Fledermause:
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Der von der Féllung betroffene Baum weist ein Potenzial fiir Wochenstuben auf. Fiir den Verlust még-
licher Quartiere erfolgt der Ausgleich im Verhdltnis 1:5. Nétig werden daher vorgezogen (da geféhrdete
Arten betroffen sein kénnen) 5 Ersatzquartiere, die im rdumlichen Zusammenhang zum Eingriff anzu-
bringen sind. Die Quartiere werden westlich des Geltungsbereichs auf dem Flurstiick 2 am Talrand der
Steinau an geeigneten Bdumen fachgerecht angebracht (Lage s. MafSnahmenkarte Anlage 3 des Um-
weltberichts). Es werden selbstreinigende Quartiere ausgewdihlt.

- 2 Ganzjahresquartiere, wochenstubengeeignet
- 2 wochenstubengeeignete Spaltenquartiere fiir unterschiedliche Arten

- 1 wochenstubengeeignete Kuppelhéhle

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalihahme CEF-02

Revierausgleich Feldlerche:

Es werden 2 Brutreviere der Feldlerche ausgeglichen. Der Flichenbedarf je auszugleichendem Revier
liegt zwischen 1,5 ha (strukturreiche, aber kurz gehaltene Ackerbrache) und 3 ha (extensives Griinland).

Der Ausgleich ist extern zu erbringen und muss vor der ersten Fldcheninanspruchnahme im Geltungs-
bereich des B-Plans Nr. 67 bzw. zu Beginn der darauffolgenden Brutperiode (wenn die Fldcheninan-
spruchnahme gem. AV-06 aufSerhalb der Brutperiode erfolgt) funktionsfdhig sein.

Im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung wurden umfangreiche artenschutzrechtliche Unter-
suchungen durchgefihrt.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen fiir die Fledermause und die Feldlerche stellen CEF-
Malnahmen dar und sind aus diesem Grund verbindlicher Bestandteil des Teil B-Textes.

Auf die weiterfihrenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

8.6.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Ab einer Grundstiicksgréfse von 800 m? sowie je weitere angefangene 800 m? Grundstiicksfléche ist auf
dem Grundstiick ein Baum zu pflanzen.

Auf gréfieren Stellplatzanlagen ist je 4 Stellplitze ein (1) klein- bis mittelkroniger standortheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Alle zu pflanzenden
Bdume sind mit gras-, stauden- oder strauchbewachsenen Vegetationsfldchen/Baumscheiben von
mind. 12 m? und 15 m?3 durchwurzelbarem Wurzelraum zu versehen.

Hinweis: Sofern die Stellplatzanlage nicht durch Photovoltaikanlagen (iberdeckt ist.

Im Strafsenraum sind mindestens sieben (7) Bdume mit Pflanzinsel anzulegen. Fiir die Bepflanzung sind
grof3kronige Laubbaumarten in der Qualitét: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm
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Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Die Baumgruben sind mit geeignetem Sub-
strat mit mind. 15 m? durchwurzelbarem Raum bei einer Breite von mind. 2,0 m und einer offenen,
unversiegelten Pflanzscheibe von mind. 12 m? herzustellen und durch geeignete MafSnahmen gegen
das Befahren mit Kraftfahrzeugen zu sichern.

Im Bereich der éffentlichen Griinfldchen "Durchgriinung mit Wegebeziehung” (DW), "Abstandsgriin"
(AG) und "Aktivitétsfldche” (AF) sind insgesamt 25 Laubbdume sowie insgesamt 2.000 m? Gehélzfldche
aus Strauchgehdlzen anzulegen. In den éffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Durchgrii-
nung mit Wegebeziehung” (DW) und "Abstandsgriin" (AG) sind ausschliefSlich standortheimische Arten
sowie Obstgehdlze, in der éffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Aktivitdtsfliche” (AF)
bevorzugt standortheimische Arten zu verwenden. Es ist eine Mindestqualitéit fiir Bdume als Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm sowie flir Strducher mit einer Mindesthéhe von 100-
125 cm zu pflanzen.

Im Gstlichen Geltungsbereich ist auf gesamter Lédnge ein Knick anzulegen so dass ein Redder entsteht.
Die Bepflanzung erfolgt aus zweireihig gesetzten standortheimischen Laubgehélzen. Alle 20 m ist ein
Uberhdlter als Heister der Qualitit Heister, 150-200 cm Héhe zu setzen.

Alle Bdume innerhalb des Geltungsbereiches ab einem Stammdurchmesser von 50 cm sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Von dieser Regelung ausgenommen sind Pappeln
und alle Nadelgehélze. Auf die Regelungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Biichen wird ergén-
zend verwiesen.

Fiir zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren,
dass der Charakter und Aufbau des Knicks erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Alle 20 m ist ein Uber-
hdlter zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Bdume ab einem Stammdurchmesser von 50 cm sowie
mehrstimmig Bdume mit einem Stammdurchmesser ab 25 cm diirfen nicht gefdllt werden.

Knickneuanlagen sind mit folgenden MafSen herzustellen: FufSbreite 3,0 m, Kronenbreite 1,0 m, Knick-
héhe 1,0 m. Der Knick ist mit einem Lehmkern und Oberbodenandeckung herzustellen.

Mit Ausnahme von drei Wegedurchgdngen sind alle vorhandenen Knickliicken zu schliefSen und mit
standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen.

Hinweis: Knicks sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstérung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintréichtigung fiihren kénnen, verboten.

Die Fldche mit Pflanzgebot an der Zufahrt zum Gebiet ist als dichte, mind. Zweireihige Gehélzpflanzung
aus standortheimischen Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Wallkrone innerhalb der Fléche fiir MaSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung "Sichtschutz" (SSch) ist mit einem mind. drei-
reihigen Gehélzstreifen aus standortheimischen Laubgehélzen zu bepflanzen.

Alle anzupflanzenden oder mit einem Erhaltungsgebot versehenen Vegetationselemente sind auf
Dauer zu erhalten. Abgdnge sind in gleicher Art und Qualitdt zu ersetzen. Ein Riickschnitt (aufSer auf
der Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung "Aktivitdtsfidche" (AF)) darf nur nach den Durchfiihrungsbestimmun-
gen zum Knickschutz und nur alternierend im Gebiet erfolgen.
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Pflanzlisten sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die getroffenen textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen flihren
zu einer Ein- sowie Durchgriinung des Plangebietes. Die im StraRenraum vorzusehenden Pflanzinseln
flhren zu einer zusatzlichen Durchgrinung des offentlichen Raumes. Um ihnen gute Wachstumsbe-
dingungen zu garantieren und damit das StraRenbild langfristig durch die Baumpflanzungen zu pragen,
werden Mindestanforderungen an den Wurzelraum und die Pflanzscheibe vorgesehen.

Die erganzenden verbindlichen Anpflanzungen stellen neben der Ublichen privaten Grundstiicksgestal-
tung sicher, dass auch groRere Gehdlzpflanzungen in den 6ffentlichen Bereichen erfolgen und fihren
somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Geltungsbereiches. Regelungen zur Qualitat
dieser Baumpflanzungen auf den Wohnbaugrundstiicken sollen dabei eine Mindestraumwirksamkeit
dieser Bepflanzung garantieren.

Neben den innerhalb des Plangebietes neu anzupflanzenden Bdumen stellen die bestehenden
Knickstrukturen in den Randbereichen des Plangebietes einen wichtigen und pragenden Bestandteil
des Plangebietes dar. Die bestehenden Knickstrukturen fassen das Plangebiet Ostlich ein und separie-
ren es von den angrenzenden Bestandsnutzungen. Die das Gebiet pragenden Knickstrukturen in den
Randbereichen werden aus diesem Grund in ihrem Bestand gesichert.

Auf die weitergehenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

8.7 Kompensationsnachweis

Der erforderliche Kompensationsbedarf der Eingriffsregelung und des Artenschutzes wurde mit einem
Umfang von ..... m? Fldche und ... m Knickneuanlage ermittelt.

Der Nachweis des erforderlichen Knickausgleichs wird innergebietlich erbracht. Der weitere erforderli-
che Ausgleich wird teilweise innergebietlich sowie (iber eine externe Kompensationsmafisnahme auf
dem Flurstiick ....., Flur ....., Gemarkung ..... nachgewiesen.

Es ist vorgesehen, den Kompensationsumfang anteilig innerhalb des Vorhabengebietes vorzusehen.
Die auBerhalb befindlichen KompensationsmaRnahmen werden durch vertragliche Vereinbarungen
dauerhaft gesichert.

Auf die weitergehenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird erganzend verwiesen.

9 Umweltbelange

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, deren Ergebnisse
in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
dieser Begriindung (Teil 1), auf die entsprechenden Ausfiihrungen wird erganzend verwiesen.

9.1 Schalltechnische Untersuchung

Das geplante Vorhaben umfasst die Festsetzung eines Gewerbegebietes am nordwestlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Biichen.
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Im Zuge des weiteren Verfahrens ist durch das Biro LAIRM Consult GmbH die Erstellung einer schall-
technischen Untersuchung erfolgt, um zum einen innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu wahren und zum anderen eine Beeintrachtigung der im Umfeld bestehenden
schitzenswerten Nutzungen durch die geplante Entwicklung auszuschlieRen.

Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszug schalltechnische Untersuchung

Die Gemeinde Biichen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebietes zu schaffen. Zudem ist in der Mitte des
Plangeltungsbereiches eine Aktivitéitsflciche zur Freizeitnutzungen insbesondere fiir die ansdssigen Ge-
werbetreibenden geplant.

Die in Aussicht genommene Fléche befindet sich westlich der Strafse Am Hesterkamp und nérdlich des
Heidewegs.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutzrechtlichen
Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt iiblicherweise eine Beurteilung anhand der Ori-
entierungswerte gemdf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im Stddtebau“, wobei zwischen gewerb-
lichem Lérm, Freizeitldrm sowie Verkehrsldrm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurtei-
lung des Verkehrsldrms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (, Verkehrs-
ldrmschutzverordnung®) orientieren.

Die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen sind gemdf8 Abschnitt 7.6 der
DIN 18005 gemdf3 TA Ldrm in Verbindung mit DIN I1SO 9613-2 zu berechnen. Die DIN 18005 verweist fiir
die Beurteilung der Gerdusche durch die Freizeitnutzung auf die jeweiligen Léndervorschriften, daher
wird die Freizeitlérm-Richtlinie des Landes Schleswig-Holstein verwendet.

9.1.1 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerdiuschbelastung aus Gewerbeldrm wurden die Beurteilungspegel an den mafs-
geblichen Immissionsorten aufSerhalb des Plangeltungsbereiches sowohl tags als auch nachts fiir den
Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall berechnet Als Belastungen wurden die Emissionen der
festgesetzten Gewerbeflidchen der Bebauungspléne Nr. 25, 33 und 44 sowie deren Anderungen beriick-
sichtigt. Im Prognose-Planfall kommen die geplanten Gewerbefldchen im Bebauungsplan Nr. 67 hinzu.

Fiir die gewerblich genutzten Fléchen im Bebauungsplan Nr. 25, 2. Anderung wurden die festgesetzten
Emissionsbeschriinkungen berticksichtigt. Flir die (ibrigen und geplanten Gewerbefléichen wurden ent-
sprechend geeignete immissionsschutzrechtlich vertrdgliche flichenbezogene immissionswirksame
Schallleistungspegel abgeleitet. Im Tageszeitraum ist das der Planungsansatz fiir uneingeschriinkte Ge-
werbegebiete gemdfs DIN 18005 von LW* = 60 dB(A) tags. Fiir den Nachtzeitraum sind zur Erzielung
einer immissionsschutzrechtlichen Vertrdglichkeit in der Bauleitplanung Abweichungen von den fld-
chenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegeln fiir uneingeschrinkte Gewerbegebiete er-
forderlich.
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Fiir den Nachtzeitraum wurden somit die maximal zuldssigen Emissionskontingente fiir die einzelnen
Fldchen ermittelt, mit denen die Anforderungen der TA Ldrm unter Berlicksichtigung des Gewerbege-
bietes aufserhalb des Plangeltungsbereiches erfiillt werden.

Fiir die lauteste Nachtstunde (nur Vorbelastung) wurde ein Gleichzeitigkeitsgrad von 50 % eingerech-
net, d.h. dass fiir 50 % aller Betriebe die gemdfs TA Ldrm mafigebende lauteste volle Nachtstunde zu-
sammenf{dllt oder alle Betriebe im Mittel 50 % ihres Kontingents durchgehend ausschépfen.

Zum Schutz der Wohnbebauung im Niissauer Weg sind die Emissionsbeschrdnkungen nachts im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Tageszeitraum unter Beriicksichtigung der bestehenden
Vorbelastungen der geltende Orientierungswert / Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete 55
dB(A) tags weiterhin sicher eingehalten wird. Im Nachtzeitraum wird an der néchstgelegenen Wohn-
bebauung im Niissauer Weg der fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswert /Immissi-
onsrichtwert von 40 dB(A) nachts lediglich geringfiigig aus Vor- und Zusatzbelastung (iberschritten. Um
die verbleibende Uberschreitung um gerundet maximal 1 dB(A) zu vermeiden, miissten die Gewerbe-
fléchen GE 02 und GE 07 auf 45 dB(A)/m? nachts beschridnkt werden. Damit wdre eine Nachtnutzung
auf dieser Fldche jedoch dufSerst eingeschrénkt. Nach TA Lédrm soll fiir die zu beurteilende Anlage die
Genehmigung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 aufgrund der
Vorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft sichergestellt ist, dass diese Uberschrei-
tung nicht mehr als 1 dB(A) betrdgt. Durch die Einhaltung der Emissionsbeschridnkungen ist dies der
Fall, so dass die geringfiigigen Uberschreitungen als hinnehmbar anzusehen sind.

Unter Beriicksichtigung der Emissionsbeschréinkungen ist fiir die stddtebauliche Bewertung festzustel-
len, dass fiir die kiinftige Ldrmsituation von einer immissionsschutzrechtlichen Vertrdglichkeit auszuge-
hen ist.

9.1.2 Freizeitlarm

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch die Nut-
zung der Aktivitdtsfldche und des Stellplatzes werktags innerhalb der Ruhezeiten und nachts betrach-
tet, da diese Lastfdlle die Iirmtechnisch ungiinstigsten Félle darstellen. Die Ermittlungen zeigen, dass
die zugrunde gelegten Nutzungen mit der mafigeblichen schutzbediirftigen Bebauung aufSerhalb des
Plangeltungsbereiches gemdf3 der Freizeitlérm-Richtlinie als immissionsschutzrechtlich vertréglich an-
zusehen ist.

Im Tageszeitraum wird auch innerhalb des Plangeltungsbereiches den Anforderungen der Freizeitlérm-
Richtlinie entsprochen. Im Nachtzeitraum sind bei einer Nutzung der Aktivitdtsfliche und des Stellplat-
zes in den direkt angrenzenden Gewerbeflichen jedoch mit Uberschreitungen des geltenden Immissi-
onsrichtwertes von 50 dB(A) nachts zu rechnen.

Sofern auf eine Nutzung der Aktivitdtsfléiche im Nachtzeitraum nicht verzichtet werden bzw. die in Ge-
werbegebieten eh nur ausnahmsweise zulédssige Wohnnutzung, in den von Uberschreitungen betroffe-
nen Bereichen, nicht ausgeschlossen werden soll, sind fiir eine rechtssichere Abwégung, an den von
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes nachts betroffenen Gebdudeseiten entsprechend ein Aus-
schluss von Immissionsorten erforderlich. Durch Grundrissgestaltung sollten schutzbediirftige Rdume,
die (iberwiegend zum Schlafen genutzt werden, auf die Iirmabgewandten Seiten orientiert werden. Fiir
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schutzbediirftige Rdume ist andernfalls ein Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern (Lichtéffnungen, Fest-
verglasung) oder architektonischer Selbstschutz erforderlich.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird tags den Anforderungen der Freizeitldrm-
Richtlinie entsprochen.

Im Nachtzeitraum wird zu den vorhandenen Nutzungen aufSerhalb des Plangeltungsbereiches dem Spit-
zenpegelkriterium entsprochen.

Bei sehr lauten Kommunikationsgeréduschen auf der Aktivititsfliche sowie bei Parkvorgédngen im
Nachtzeitraum werden die Mindestabstidnde in den direkt angrenzenden Gewerbefldchen innerhalb
des Plangeltungsbereiches nicht eingehalten. Dies beschrdnkt sich iiberwiegend jedoch auf die Berei-
che, fiir den zum Schutz vor Freizeitléirm entsprechende Festsetzungen getroffen werden, so dass daher
nicht mit erheblichen Beldstigungen innerhalb des Plangeltungsbereiches zu rechnen ist.

9.1.3 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslérm berechnet.
Dabei wurde der Straf3enverkehrslérm aus den mafgeblichen Strafienabschnitten berlicksichtigt. Die
StrafSenverkehrsbelastungen wurden aus einer vorangegangenen Untersuchung fiir die Gemeinde Bii-
chen entnommen.

Zur Beriicksichtigung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs erfolgte eine Abschdtzung der zu erwar-
tenden Verkehre.

Die Verkehrsbelastungen (Zugzahlen) fiir den Schienenverkehr sowie weitere Parameter der Giiterziige
wurden gemdfs Angaben der Deutschen Bahn AG angesetzt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS- 19 und gemdf3
Anlage 2 (zu § 4) der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes.

Im vorliegenden Fall zeigt sich, dass durch die Ausweisung der Gewerbefldchen aufgrund der vorliegen-
den Verkehrsbelastung auf der Strafse Heideweg nicht mit einer erheblichen Zunahme im éffentlichen
Strafienverkehr zu rechnen ist und die Auswirkungen aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr als
nicht beurteilungsrelevant anzusehen sind.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ergeben sich im Plangebiet entlang der Schienenstrecke bei einer
Aufpunkthéhe von 4,0 m die héchsten Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete im strafsennahen
Bereich entlang der Strafie Heideweg (iberschritten. Der Orientierungswert von 55 dB(A) nachts wird
zum Teil liberschritten. Der Immissionsgrenzwert von 69 dB(A) tags wird im gesamten Plangeltungsbe-
reich eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fiir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts wird im Siiden
des Plangeltungsbereiches parallel der StrafSe Heideweg und der Schienenstrecke zum Teil (iberschrit-
ten.

Der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags wird nicht erreicht. Der Anhaltswert der Ge-
sundheitsgefahr von 60 dB(A) nachts wird im Siiden des Plangeltungsbereiches in den Gewerbefléchen
GE 02 und GE 07 parallel der Strafse Heideweg und der Schienenstrecke liberschritten.
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Aktiver Schallschutz zum Schutz von Gewerbegebieten vor Verkehrslérm ist in der Regel nicht angemes-
sen. Innerhalb des Plangeltungsbereiches entlang der Strafse Heideweg wdre aktiver Ldrmschutz zwar
méglich, jedoch aufgrund der Planung (Geschossigkeit) und der ErschliefSung des Gebietes nicht sinnvoll
umsetzbar. Zudem sind die Schienenverkehrsbelastungen mafsgebend am Beurteilungspegel nachts
aus Verkehrsldrm beteiligt.

Um unter Berlicksichtigung der Geléndetopografie im 1. Obergeschoss (Aufpunkthéhe 5,3 m) den gel-
tenden Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) nachts auf der ndchstgelegenen Baugrenze im Gewerbege-
biet einzuhalten, wdre ein etwa 500 m langer hochabsorbierend ausgefiihrter aktiver Lérmschutz 15 m
parallel der vorhandenen hochabsorbierenden Larmschutzwand entlang der Schienenstrecke mit einer
Héhe von 5 m liber Gelénde erforderlich. An der Eisenbahnstrecke sind aktive Lérmschutzmafinahmen
nur in Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG méglich, so dass eine Umsetzung nicht in der Entschei-
dung der Gemeinde Biichen liegt. Auf eine Umsetzung aktiver Schallschutzmafinahmen wird daher im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

Gemdf3 DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
der schutzbediirftigen Nutzungen vor von aufsen eindringenden Gerduschen. Die Dimensionierung des
passiven Schallschutzes erfolgt (iber die mafsgeblichen AufSenldrmpegel gemdf3 DIN 4109. Die maf3geb-
lichen Aufenldrmpegel sind in der Abbildung 1 fiir schutzbediirftige Rdume und in Abbildung 2 fiir
Rdume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.
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Abbildung 11: maRgeblicher AuBenlarmpegel fir schutz- Abbildung 12: malRgeblicher AuRenlarmpegel fir
bedirftige Raume, Abbildung 1 schalltechnische Unter- Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden,
suchung; Quelle: LairmConsult Abbildung 2 schalltechnische Untersuchung; Quelle:
LairmConsult

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafgeblichen Aufenldrmpegel von > 70 dB(A) mit er-

heblichem passivem Schallschutz und damit zusdtzlichen Baukosten zu rechnen ist.

Zum Schutz der Nachtruhe sind aufgrund von Beurteilungspegeln aus Verkehrsldrm gréf3er 45 dB(A)
nachts im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Ausbauten fiir zum Schlafen genutzte
Rédume schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.
Hinsichtlich der Anordnung von AufSenwohnbereichen ist festzustellen, dass sich ausschliefSlich im Sii-

den der Gewerbefliichen GE 02 und GE 07 in Richtung der Strafse Heideweg Einschréinkungen in Bezug
auf befestigte Aufsenwohnbereiche ergeben, da hier der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 65

dB(A) tags liberschritten wird.

9.1.3.1 Festsetzungsempfehlungen

a) Schutz vor Gewerbeldrm
Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 der

Gemeinde Biichen nur Betriebe und Anlagen zuldissig, deren Gerduschemissionen die folgenden Emissi-
onskontingente Lex i« (bezogen auf 1 m2) in Richtung der Wohnbebauung an Niissauer Weg nicht (iber-

schreiten:
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Richtungsbezogene Emissions- || Abbildung 13: Richtungsbezogene Emissionskontin-
Plangeltungs- kontingente Lgg i« gente; Quelle: LairmConsult
bereich fiir die Wohnbebauung im
Bebauungsplan| Niissauer Weg (Niissauer Weg
Nr.67 145 und 147)
tags nachts
Teilflache i dB(A) dB(A)
GE 01 - 50
GE 02 =N 50
GE 03 =N 50
GE 04 =N 50
GE 05 N Y
GE 06 A 50
GE 07 _n 50
" Keine Emmissionsbeschrinkungen erforderlich

Grundlage der Festsetzungen ist §1, (4), Satz 1, Ziffer 2 BauNVO.

Die Priifung der Einhaltung erfolgt in Anlehnung an DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5. Die Immissions-
prognosen sind abweichend von der DIN 45691:2006-12 wie folgt durchzufiihren:

1. Ableitung der maximal zuléssigen Beurteilungsanteile fiir den jeweiligen Betrieb aus den festgesetz-
ten maximal zuldssigen Emissionskontingenten mit Hilfe einer Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO
9613-2 (Berechnung in A-Pegeln, ohne Berlicksichtigung der Geléndehéhen, der Meteorologiekorrek-
tur, des Ruhezeitenzuschlags, Abschirmungen sowie Reflexionen im Plangeltungsbereich, Lirmquellen-
héhe 1 m iber Geldnde);

2. Durchfiihrung einer betriebsbezogenen Ldrmimmissionsprognose auf Grundlage der TA Ldrm mit
dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile fiir den betrachteten
Betrieb zu unterschreiten.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafSgeblichen Immissionsorten um mindestens 15
dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

b) Schutz vor Freizeitldrm

Zum Schutz der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches vor
Freizeitldrm sind bei Neu-, Um- und Ausbauten in den in der Planzeichnung dargestellten Bereich
schutzbediirftige Rdume gemdf3 DIN 4109 an den lirmabgewandten Fassadenseiten anzuordnen.

Andernfalls sind an den von Uberschreitungen betroffenen Gebdudefassaden in Richtung der Aktivi-
tdtsfldche und des Stellplatzes vor schutzbediirftigen Rdumen gemdf3 DIN 4109, nur festverglaste Fens-
ter zuldissig. Der notwendige hygienische Luftwechsel ist (iber eine Iirmabgewandte Fassadenseite oder
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen.
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Abbildung 14: Darstellung der Bereiche, in denen festver-
glaste Fenster vor schutzbdirftigen Raumen erforderlich
sind: Quelle: LairmConsult

:' | ] t
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Bereiche, in denen festverglaste Fenster vor
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schutzbedurftigen Rdumen erforderlich sind
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b —

b /
[

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises ermittelt wird, dass aus der tatséichlichen Lérmbelastung an den Gebdudefassaden die Anfor-
derungen der Freizeitldrm-Richtlinie durch den Freizeitlérm eingehalten werden.

¢) Schutz vor Verkehrsldrm

Zum Schutz der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen und Biironutzungen ist bei Neu-, Um- und
Ausbauten im jeweiligen Baufreistellungsverfahren oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz
gegen AufSenldrm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2
(Ausgabe 01/2018) nachzuweisen.
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Abbildung 15: Darstellung des Bereiches, in dem Aulen-
wohnbereiche nur in geschlossener Gebaudeform zulassig
sind; Quelle: LairmConsult

® f 1 il
Bereiche, in denen befestigte Aultenwohnbereiche
nur in geschlossener Gebaudeform zuldssig sind

Zum Schutz der Nachtruhe sind aufgrund der Uberschreitung von 45 dB(A) nachts in dem in der nach-
folgenden Planzeichnung dargestellten Bereich bei Neu-, Um- und Ausbauten fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die
Anforderungen an das resultierende Schalldimmmafs gemdfS den ermittelten mafigeblichen Aufien-
ldrmpegeln nach DIN 4109 erfiillt werden.

Befestigte Aufienwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien in Richtung der StrafSe Heideweg
sind in den in der Planzeichnung dargestellten Bereich aufgrund der Uberschreitungen des geltenden
Orientierungswertes tags nur in geschlossener Gebdudeform bzw. auf der Idirmabgewandten Seite der
Gebdude zuldssig. Offene Aufienwohnbereiche sind ausnahmsweise zuléissig, wenn mit Hilfe einer Im-
missionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aufienwohnbereichs der gel-
tende Orientierungswert tags nicht liberschritten wird.

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

Die Gemeinde Biichen libernimmt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Steinkriiger
Koppel“ die Festsetzungsempfehlungen der schalltechnischen Untersuchung als verbindlicher Be-
standteil des Teil B-Textes, um innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu wahren.
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9.2 Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme FFH-Gebiet

Ergdanzend zu der schalltechnischen Untersuchung ist im Zuge des geplanten Vorhabens wurde durch
das Biro LairmConsult GmbH eine ,,immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zu den Auswirkungen
der Gerdauschimmissionen durch den Bebauungsplan Nr. 67 ins FFH-Gebiet Nissauer Heide” erstellt
worden. Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszug immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Fiir die Erstellung eines FFH-Gutachtens wird eine Aussage zu den zu erwartenden Geréuschimmissio-
nen, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im FFH-Gebiet Niissauer Heide zu erwarten sind,

bendtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Gerduschimmissionen vor (Prognose-Nullfall)
und nach der Umsetzung des Bebauungsplanes (Prognose-Planfall) sowie die Pegeldifferenzen (Planzu-
stand minus Istzustand) innerhalb des FFH-Gebietes dargestellt.

[.]

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall an den Im-
missionsorten westlich des Plangeltungsbereiches (10 01 und 10 02) lediglich geringfiigig hGhere Pegel
einstellen. Die Zunahmen liegen unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A).

Im FFH-Gebiet 6stlich des Plangeltungsbereiches sind aufgrund des geplanten Gewerbegebietes zwar
héhere Zunahmen zu erwarten, der fiir allgemeine Wohngebiete geltende Orientierungswert /Immissi-
onsrichtwert der TA Ldrm von 55 dB(A) tags wird aus Gewerbeldrm jedoch weiterhin eingehalten. Die
berechneten Zunahmen sind zudem zu relativieren, da bei freier Schallausbreitung gerechnet wurde
und spdter jedoch durch die Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereiches auch durch die Festsetzung
der Baulinien eher geringere Zunahmen zu erwarten sind.

Die Ergebnisse der immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme sind in die FFH-Vorpriifung des Bliros
BBS-Umwelt GmbH eingeflossen. Auf die weitergehenden Ausfiihrungen des Umweltberichtes sowie
der FFH-Vorprifung, welche den Unterlagen als Anlage beiliegt wird ergdnzend verwiesen.

9.3 Stickstoffdeposition im angrenzenden FFH-Gebiet

Ostlich an das Plangebiet angrenzend liegt das FFH-Gebiet DE-2529-301 ,Niissauer Heide”. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens sind die zu erwartenden Stickstoffdepositionen im Bereich des FFH-Gebie-
tes zu beurteilen und die Vertraglichkeit des Gewerbegebietes mit dem Schutz des FFH-Gebietes vor
Stickstoffeintragen sicherzustellen.

Im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung wurde durch das Biiro LairmConsult GmbH eine Ab-
schatzung der Stickstoffdeposition im angrenzenden FFH-Gebiet erstellt. Das vollstandige Gutachten
liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszug Gutachten zur Abschatzung der Stickstoffdeposition

Durch den Betrieb eines Gewerbegebietes sind grundsdtzlich Stickstoffemissionen durch die Verkehrs-
erzeugung (insbesondere LKW), die Gebdudeheizungen und andere Energieerzeugungsanlagen (z.B.
BHKW-Module) sowie ggf. Produktionsprozesse zu erwarten. Die Emissionen lassen sich wie Folgt ab-
schétzen:
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e Quellgruppe 1 (Verkehr): Verkehrsbedingte Stickstoffemissionen sind im Wesentlichen durch
Stickoxide (NOx) und in geringerem Maf8e Ammoniak (NH3) gegeben, die Bestandteile der Kfz-
Abgase sind. Die Ermittlung der Abgas-Emissionen erfolgt mithilfe des Handbuchs Emissions-
faktoren (Umweltbundesamt, Version 4.2.2, 2022). Als Quellen sind die Fahrten auf den Stra-
fien im Gewerbegebiet einzurechnen. Dariiber hinaus wird die Zusatzbelastung auf dem Hei-
deweg (K73) beriicksichtigt. Die Fahrten auf den Betriebsgrundstiicken sind erfahrungsgemdpf3
von untergeordneter Bedeutung.

e Quellgruppe 2 (Gebédudeheizungen ohne BHKW): Eine belastbare Abschdéitzung der NOx-Emis-
sionen aus den Gebdudeheizungen im Plangebiet ist derzeit schwer vorzunehmen, insbeson-
dere aufgrund der aktuellen Umstellung auf eine emissionsfreie Wédrmeversorgung (Wdrme-
pumpen, Geothermie etc.). Es ist davon auszugehen, dass diese Quellgruppe kiinftig nicht re-
levant zu den Eintréigen im FFH-Gebiet beitrdgt und wird dementsprechend nicht einbezogen.

e Quellgruppe 3 (emittierende Anlagen inkl. BHKW): Fiir andere Anlagen kénnen grundsdtzlich
die zuldssigen Emissionsgrenzwerte und Abgasvolumenstréme fiir typische Anlagen beriick-
sichtigt werden. Hierzu sind jedoch bereits hinreichend konkrete Planungen erforderlich. Wir
gehen davon aus, dass aktuell keine emittierenden Anlagen im Plangebiet geplant sind. Sofern
dennoch der Betrieb einer NOx-emittierenden Anlage realisiert werden soll, ist im Baugeneh-
migungsverfahren ein entsprechender Nachweis (iber die Vertrdglichkeit mit dem FFH-Gebiet
erforderlich.

Zusammenfassung und Bewertung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 beabsichtigt die Gemeinde Biichen, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebietes zu schaffen. Zudem sind in der Mitte
und im Siidosten des Plangeltungsbereiches Aktivitdtsfléichen fiir sportliche oder Freizeitnutzungen fiir
die ansdssigen Gewerbetreibenden geplant. Die in Aussicht genommene Fldche befindet sich westlich
der Strafe Am Hesterkamp und nérdlich des Heidewegs.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend liegt das FFH-Gebiet DE-2529-301 ,Niissauer Heide“. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens sind die zu erwartenden Stickstoffdepositionen im Bereich des FFH-Gebietes
zu beurteilen und die Vertrdglichkeit des Gewerbegebietes mit dem Schutz des FFH-Gebietes vor Stick-
stoffeintrégen sicherzustellen.

Verkehrsbedingte Stickstoffemissionen sind im Wesentlichen durch Stickoxide (NOx) und in geringerem
Mafie Ammoniak (NH3) gegeben, die Bestandteile der Kfz-Abgase sind. Die Ermittlung der Abgas-Emis-
sionen erfolgt mithilfe des Handbuchs Emissionsfaktoren (Umweltbundesamt, Version 4.2.2, 2022). Als
Quellen sind die Fahrten auf den Strafsen im Gewerbegebiet einzurechnen. Hierzu wird die in der schall-
technischen Untersuchung abgeschdétzte Verkehrserzeugung zugrunde gelegt. Die Fahrten auf den Be-
triebsgrundstiicken sind erfahrungsgemdf$ von untergeordneter Bedeutung.

Eine belastbare Abschitzung der NOx-Emissionen aus den Gebdudeheizungen im Plangebiet ist derzeit
schwer vorzunehmen, insbesondere aufgrund der aktuellen Umstellung auf eine emissionsfreie Wdr-
meversorgung (Wdrmepumpen, Geothermie etc.). Da davon auszugehe ist, dass diese Quellgruppe
kiinftig nicht relevant zu den Eintrdgen im FFHGebiet beitrdgt, wurde sie dementsprechend nicht ein-
bezogen.
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In Bezug auf weitere potenzielle Quellen wird davon ausgegangen, dass aktuell keine emittierenden
Anlagen im Plangebiet geplant sind. Sofern dennoch der Betrieb einer NOx-emittierenden Anlage rea-
lisiert werden soll, ist im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Nachweis (iber die Vertrég-
lichkeit mit dem FFH-Gebiet erforderlich.

Die Berechnung der Stickstoffdeposition erfolgte auf Grundlage von stundenfeinen Jahresganglinien
der StrafSenverkehrsemissionen und von mittleren jédhrlichen Emissionen mit dem TA Luft-Modell AUS-
TAL. Bei der Ausbreitungsrechnung wurden die standortspezifischen meteorologischen Bedingungen
beriicksichtigt.

Im FFH-Gebiet sind lediglich Stickstoffeintrdge unter 120 g/(ha a) zu erwarten, damit wird das Ab-
schneidekriterium von 300 g/(ha a) eingehalten. Somit sind entsprechende Spielrdume fiir Emissionen
aus dem Plangeltungsbereich vorhanden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung mit dem Schutz des angren-
zenden FFH-Gebietes vor zusdtzlichen Stickstoffeintrdgen grundsdtzlich vertrdglich ist.

Die Ergebnisse der Abschatzung der Stickstoffdeposition sind in die FFH-Vorprifung des Biliros BBS-
Umwelt GmbH eingeflossen. Auf die weitergehenden Ausfiihrungen des Umweltberichtes sowie der
FFH-Vorprifung, welche den Unterlagen als Anlage beiliegt wird ergdnzend verwiesen.

9.4 Natur und Landschaft

Die Flache des Vorhabengebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen und
umfasst zum Uberwiegenden Anteil landwirtschaftlich genutzte Flachen, welche zum Teil durch
Knickstrukturen von den angrenzenden Verkehrsflachen abgegrenzt sind.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden seitens des Biros BBS-Umwelt GmbH eine artenschutz-
fachliche Untersuchung fir die Flachen des Vorhabengebietes sowie eine FFH-Vorpriifung durchge-
flhrt.

9.4.1 Artenschutz

Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG erfordert den Nachweis, dass Verbote des Totens, Storens oder
der Zerstérung von Lebensstadtten nicht ausgeldst werden. Der Erhalt der Knicks nach erstem Planungs-
stand dient der Vermeidung von Beeintrachtigung der Haselmaus.

Zur Beurteilung der Fauna im Gebiet und artenschutzrechtlicher Betroffenheiten wurde die BBS-Um-
welt GmbH mit einer artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt. Kartierungen fiir die Arten(Gruppen)
Brutvogel, Haselmaus und Zauneidechse sowie Bestandserhebungen von Fledermausen als Grundlage
einer qualifizierten Potenzialanalyse erfolgten in 2023.

Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Zusammenfassung

Durch das Vorhaben kommt es zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit von Fledermdusen, Brut-
végeln und der Haselmaus. Eine Besonderheit stellt aufSerdem der Rotmilan dar.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde kénnen durch die Umsetzung von VermeidungsmafSnahmen
in Form von Bauzeitenregelungen und ggf. Vergrémungsmafinahmen bzw. Negativnachweisen fiir
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Brutvégel vermieden werden. Fiir Eingriffe in Gehélze ist ggf. eine Oko-logische Baubegleitung vorge-
sehen. Um Beeintrdchtigungen des Rotmilans zu vermeiden sind neben der Anlage eines Sichtschutz-
walls mit Gehélzanpflanzungen zeitlich gestaffelte Er-schlieSungsarbeiten vorgesehen, so dass die Er-
schliefsung der nordwestlichen Baugrundstiicke erst dann erfolgt, wenn dem Sichtschutzwall mit seinen
Geholzen eine Funktionsféhigkeit durch eine fachkundige Person attestiert wird.

Ein artenschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ergibt sich durch die B-Planung fiir Brutvégel und fiir
Fledermduse. So sind fiir die Hohltaube im angrenzenden FFH-Gebiet kiinstliche Er-satzquartiere vor-
zusehen und fiir Fledermduse Ersatzquartiere im Steinautal sowie ein Nahrungshabitat. Ansitzstangen
fiir den Mdusebussard sollen die Attraktivitét neuer Nahrungsfléichen im Nordwesten des Geltungsbe-
reichs steigern. Flir die Feldlerche hat ein externer Aus-gleich fiir insgesamt 2 Brutreviere zu erfolgen.

Bei Umsetzung der MafSnahmen zum Artenschutz wird eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG nicht er-
forderlich, Verbotstatbestidnde werden vermieden.

Auf die weiterfihrenden Erlauterungen des Umweltberichtes wird ergdanzend verwiesen.

9.4.2 FFH-Vorpriifung

Der geplante Bebauungsplan Nr. 67 der Gemeinde Biichen sieht ein Gewerbegebiet vor, er grenzt im
Osten an das Gebiet der Nissauer Heide, das als FFH-Gebiet ausgewiesen ist (s. Tab. 1). Die BBS Um-
welt GmbH wurde damit beauftragt, eine FFH-Vorprifung durchzufiihren. Diese wird hiermit vorge-
legt.

Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.
Fazit

Fiir das geplante Gewerbegebiet des B-Plans Nr. 67 wurde eine FFH-Vertrdglichkeitsvorpriifung durch-
gefiihrt. Die FFH-Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintréichtigungen der
Erhaltungsziele des FFH-Gebiets zu erwarten sind.

Auf die weiterfihrenden Erlduterungen des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

9.4.3 Eingriffsregelung

Sind aufgrund einer Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaR § 18 Bundesnaturschutzgesetz Giber dessen Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz unter entsprechender Anwendung der §§ 14 und 15 Bundesnaturschutzgesetz zu
entscheiden.

Die Abarbeitung der griinordnerischen Belange erfolgt in Anlehnung an den Erlass — Verhéltnis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume und des Innenministeriums vom 09.12.2013
sowie dessen Anlage bzw. orientiert sich an den Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz des
Ministeriums flir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 20.01.2017 im
Rahmen des Umweltberichtes.

Die Sicherung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt anteilig Gber innergebietlich festgesetzte MaRnah-
menflachen mit Ausgleichsfunktion bzw. Gber vertragliche Vereinbarungen fiir aullergebietliche Aus-
gleichsflachen, welche vor Satzungsbeschluss zu schlieBen sind.
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10 Nachrichtliche Ubernahmen

FFH-Gebiet ,NiUssauer Heide 2529-301“

Ostlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,Niissauer Heide” welches als Umgrenzung von
Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts auRerhalb des Plangebietes in die
Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Blichen aufgenommen wird. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 67 berlicksichtigen die entsprechende Nahe durch geeignete MaRnahmen,
um eine Beeintrachtigung auszuschlieen. Zu dem Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 67 ist durch das
Blro BBS-Umwelt GmbH eine FFH-Vorprifung erstellt worden. Das vollstandige Gutachten liegt der
Begriindung als Anlage bei. Auf die entsprechenden Inhalte sowie die weitergehenden Erlauterungen
des Umweltberichtes wird ergdnzend verwiesen.

Wald
Ostlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 67 bestehen Waldfldchen im Sinne des § 2 LWaldG.

Zur Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, we-
gen der besonderen Bedeutung von Waldrdandern fir den Naturschutz sowie zur Sicherung von bauli-
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. Die Baugrenzen weisen einen entsprechenden Abstand zu den bestehenden
Waldflachen auf.

Der Waldabstand wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 67 Gbernommen
und die geltenden Vorschriften bei den weiteren Planungen entsprechend berlicksichtigt.

Knickstrukturen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemaR § 21 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG geschiitzte
Knicks, die das Plangebiet zum Teil einfassen.

Die bestehenden Knickstrukturen am Rande des Plangebietes werden soweit méglich in die Planung
des Bebauungsplanes Nr. 67 integriert.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Knicks konnen gemalR den Durchfiihrungsbestimmungen zum
Knickschutz v. 11.06.2013 (Ministerium fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Rdaume des Landes Schleswig-Holstein 2013, Kapitel 4) u.a. durch einen ausreichenden Abstand zu der
geplanten Bebauung (= Baugrenze) vermieden werden.

Steilhang im Binnenland

Der entlang der StraBe ,Heideweg” bestehende Hang wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB als nachrichtliche
Ubernahme und Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
als Biotop ,,Steilhang im Binnenland” gem. § 30 BNatSchG in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Baumschutzsatzung

In der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. des Folgejahres ist die Abnahme von Baumen gestattet und das
Verbot aus § 39 Abs. 5 des Bundesnaturschutzgesetztes gilt nicht.
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Unabhangig davon sind aber 6rtliche Schutzvorschriften zu beachten. Die Gemeinde Biichen hat am
01.12.2020 eine Baumschutzsatzung beschlossen. Aus dieser ergibt sich, dass Bdume ab einem Stamm-
umfang von 150 cm, unabhangig ob diese auf 6ffentlichen oder privaten Flachen stehen, geschiitzt
sind. Ebenfalls kdnnen mehrstdmmige Baume mit einem geringeren Stammumfang geschitzt sein. Fir
die Abnahme solcher Baume ware eine Genehmigung bei der Gemeinde Blichen zu beantragen.

Darliber hinaus muss flir Baume, die einen Stammumfang von 200 cm (gemessen auf 1 m Hohe) auf-
weisen, eine Abnahmegenehmigung beim Fachdienst Kreisforsten des Kreises Herzogtum Lauenburg
beantragt werden.

Anbauverbotszone

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst die Strafie ,Heideweg” als klassifizierte Kreisstralle 73.

AuBerhalb der zur ErschliefRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
diirfen Hochbauten jeder Art an LandesstraRen in einer Entfernung bis zu 20 m nicht errichtet werden.

Eine Anlage privater Grundstiickszufahrten zur KreisstraRRe erfolgt im Zuge des Vorhabens nicht.

Die Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung dargestellt.

Anbaubeschrankungszone

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

Stellplatzsatzung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am 10.10.2023 die Satzung liber
die Herstellung notwendiger Stellplatze oder Garagen und Abstellanlagen fir Fahrrader sowie die Ab-
I6sung der Herstellungspflicht und die Hohe der Ablésebeitrage (Stellplatzsatzung) beschlossen.

Die entsprechenden Vorgaben sind im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 67 anzuwenden. Hierliberhinaus
umfasst der Bebauungsplan Nr. 67 keine weitergehenden Regelungen zum Umfang privater Kfz- und
Fahrradabstellanlagen.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppel“ der Gemeinde Blichen
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Abbildung 16: Auszug Stellplatzsatzung der Gemeinde Biichen; Quelle: Amt Biichen

11 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Landesbauordnung)

Da es sich bei dem Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Biichen um die Entwicklung
gewerblicher Bauflachen handelt, ist der Umfang der gestalterischen Vorgaben auf die Berlicksichti-
gung 6kologischer MaRnahmen sowie einer Regelung zur Zulassigkeit von Werbeanlagen begrenzt.

Werbeanlagen

In den Gewerbegebieten ist eine Fremdwerbung nicht zuldssig.

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kénnen damit dazu bei-
tragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind aufgrund des
Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Gebaude Festsetzungen zu den Werbeanlagen zu treffen. So
soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und dass sie in einem vertraglichen Verhalt-
nis zu dem Gebdude und der Umgebung steht. Durch den Ausschluss von Fremdwerbung ist sicherge-
stellt, dass diese innerhalb des Plangebietes nicht in einem unverhéltnismaRigen Mal errichtet wird.

Einfriedungen

Die privaten Grundstiicksfldchen sind gegentiber dem G&ffentlichen Raum einzufrieden. Als Einfriedun-
gen der privaten Grundstiicke zu éffentlichen Griinfldchen, Verkehrsflichen und sonstigen éffentlichen
Fldchen sind ausschliefilich lebende Hecken zu verwenden, Ausnahmen bilden Grundstiickszufahrten.
Die zusdtzliche Anlage eines Zaunes ist zuldissig. Als Bepflanzung sind freiwachsende oder geschnittene
Hecken aus heimischen Laubgehélzen zu verwenden. Eine Mindesthéhe von 1,5 m darf dauerhaft nicht
unterschritten werden. Es ist ein unversiegelter offener bzw. begriinter Pflanzstreifen von mind. 1,5 m
Breite anzulegen.

Hinweis: Kirschlorbeer, Scheinzypressen oder Thuja sind nicht heimisch.

Die einheitliche Vorgabe der zuldssigen Grundstiickseinfriedungen mit Hecken in Verbindung mit zu-
satzlichen Zaunen gewidhrleistet ein einheitliches sowie durchgriintes Straflenbild innerhalb des Plan-
gebietes.
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Fassadenbegriinung

Folgende Fassaden sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Es ist je 2,0 m Wandlédnge eine
Pflanze zu verwenden. Fiir die Bepflanzung ist mindestes pro Pflanze eine unversiegelte, offene Pflanz-
scheibe mit einem geeigneten durchwurzelbaren Substrat von mind. 0,5 m? anzulegen.

- alle Fassaden in den Gewerbegebieten 2 und 3 (GE 2 und 3) entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze,

- alle Fassaden im Gewerbegebiet 1 (GE) 1 an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze,

- alle tibrigen geschlossenen, fensterlosen Fassaden ab einer Gréfse von 100 m? sofern diese nicht fiir
die Nutzung von erneuerbaren Energien vorgesehen sind.

Die Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine wirkungs-
volle MaRBnahme zur Schaffung gestalterisch wirksamer Griinvolumen und Aufwertung von Gebauden
mit einem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden. Sie bietet die Moglichkeit einer Be-
grinung mit geringem Flachenbedarf in Gebieten mit hoher baulicher Ausnutzung und hohem Anteil
versiegelter Flachen. Da das Plangebiet unmittelbar an Freiraume und Biotopstrukturen angrenzt, leis-
tet die Begriinung von Fassaden einen wichtigen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld.
Sie dient der Erganzung und Anreicherung der Biotopstruktur und besitzt eine wichtige Funktion als
Verbindungsbiotop insbesondere fiir Insekten. Sie wirkt zudem ausgleichend auf die negativen Aus-
wirkungen starker baulicher Verdichtung und tragt zur Verbesserung des 6rtlichen Klimas bei.

12 VerkehrserschlieBung

Verkehrliche Erschliefung

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich unmittelbar nérdlich der StraRe ,,Heideweg” (K 73). Der
Heideweg ist ausreichend dimensioniert, um die zusatzlichen Fahrzeugbewegungen auch in Form von
Lastkraftwagen aufzunehmen. Durch den unmittelbaren Anschluss an die KreisstraBe 73 sind die Fla-
chen des Vorhabengebietes an die regionale sowie Uiberregionale Infrastruktur angebunden. Die Kreis-
stralle 73 bindet den kiinftigen Gewerbestandort lber die Gemeinden Miissen und Grabau an die B
207 an. Gleichzeitig bindet die LandesstraRe 200 die gewerblichen Bauflachen liber Siebeneichen und
Roseburg an die Autobahn 24 an. Die Kreis- und Landesstrallen umfassen als qualifizierte StraRen die
Aufgabe einer Verbindungsfunktion im regionalen und iberregionalen Netz und sind geeignet entspre-
chende Verkehre aufzunehmen.

Im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung sind unterschiedliche Moglichkeiten der verkehrli-
chen Anbindung der kiinftigen Bauflachen geprift worden.
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Zum Zeitpunkt des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens gem. §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB wurde die verkehrliche An-
bindung der kiinftigen Bauflachen liber
den ,Verbindungsweg nach Klein Pam-
pau“ vorgesehen.

Die Topografie innerhalb des Plangebie-
tes steigt zwischen den siidlichen Baufla-
chen und den umliegenden Strallenziigen
stark an. Bei einer ErschlieRung liber den
»,Verbindungsweg nach Klein Pampau”
ergabe sich zur ungehinderten Erschlie-
Rung als auch fiir einen nutzbaren Grund-
stiickszuschnitt eine Verlegung des Zu-
fahrtsbereiches in nérdliche Richtung. Die
entsprechende Verlegung der Zufahrt
wirde das Verkehrsaufkommen des Ge-
werbegebietes in Richtung des nordost-
lich angrenzenden FFH-Gebietes

Abbildung 17: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 67 Verfahrens-  »NUssauer Heide” fiihren. Aufgrund der
stand gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB; Quelle: GSP Ingenieur-  sich hieraus ergebenden Emissionsbelas-

gesellschaft mbH, 2023 tung auf das Schutzgebiet wurde in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde eine alternative verkehrliche An-
bindung fir die kiinftigen Gewerbefla-
chen vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar Gber die Stralle ,Heideweg”. Die
kiinftige Zufahrt durchbricht den bestehenden Steilhang in der erforderlichen Breite, um ausreichende
Sichtbeziehungen fiir die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Im Zuge der Planaufstellung wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes durch
das allgemein anerkannte Berechnungserfahren ,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Pla-
nung”“ gemal Dr. Bosserhoff ermittelt. Auf Grundlage dieser Verkehrszahlen wurde ein Leistungsfahig-
keitsnachweis nach ,HBS” (Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen) der Einmin-
dung ,PlansrtaRe/Heideweg (K 73)“ durchgefiihrt. Lediglich der Linksabbieger aus dem Plangebiet
weist eine Qualitatsstufe ,B“ auf, was einer Schulnote von ,gut” entspricht. Alle weiteren Fahrbezie-
hungen weisen die Qualitatsstufe ,A = sehr gut” auf. Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit dem
Fachdienst Regionalentwicklung und Verkehrsinfrastruktur des Kreises Herzogtum Lauenburg keine
Notwendigkeit gesehen einen Linksabbiegestreifen bzw. -aufstellbereich auf der StraRe ,Heideweg“ (K
73) vorzusehen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Giber zwei PlanstraRe, welche im nordlichen Teil des Plangebietes je-
weils mit einer Wendeanlage fiir Sattelziige geplant sind. Die Zufahrt des Plangebietes umfasst einen
einseitigen Gehweg, der in beide Planstralien des Gebietes fiihrt. Das Gelande wird Gber bepflanzte
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Boschungen abgefangen, um den Hohenunterschied zwischen der Anbindung an die StralRe ,Heide-
weg” und die kiinftigen Bauflachen anzugleichen.

Die PlanstraBen beriicksichtigt einen Begegnungsverkehr von Lkw und Lkw. Die 6stliche PlanstralRe
(Planstrafle A) umfasst zudem einen Parkstreifen fiir Lkw.

=

Private Zufahrten an den ,Heide-
weg” erfolgen aufgrund der topo-
grafischen Verhaltnisse sowie die
Lage auRerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze nicht.

Abbildung 18: Lageplan ErschlieBung B-Plan Nr. 67 Gemeinde
Blichen, Februar 2023; Quelle: GSP Ingenieurgesellschaft mbH

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung , 6ffentliche Parkplatzflache”

Im zentralen Bereich des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,6ffentliche Parkplatzfliche”. Die betreffende Flache dient dem Abstellen von Pkw als
erganzender Bereich zu dem Parkstreifen entlang der 6stlichen PlanstraRe. Auf der 6ffentlichen Park-
platzflaiche wird eine Ladeinfratruktur fir Pkw vorgehalten. Auch Lademdglichkeiten fiir E-Scoo-
ter/Fahrrader werden im Zuge der ErschlieRungsmaRnahmen in diesem Bereich vorgesehen, um die
entsprechende Nutzung zu férdern und insbesondere die Erreichbarkeit des Plangebietes aus der Ge-
meinde sowie von der Mobilitdatsdrehscheibe zu verbessern.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Notzufahrt”

Im sidostlichen Plangebiet erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung ,Notzufahrt”. Die verkehrliche Anbindung dient ausschlieRlich der fuBlaufigen Anbindung an das
dstlich bestehende Gewerbegebiet ,Hesterkamp” und die dort befindliche Haltestelle des OPNV. Im
Bedarfsfall besteht die Moglichkeit diese Anbindung als Notzufahrt fir die Feuerwehr und den Ret-
tungsdienst zu nutzen. Aus diesem Grund wird sie im erforderlichen Umfang entsprechend ausgebaut.

FuRBldufige Wegeverbindungen

Innerhalb des Plangebietes ist die Anlage eines Wegenetzes vorgesehen, um die Aufenthaltsqualitat
innerhalb des Geltungsbereiches zu steigern und die betreffenden Flachen erlebbar zu machen. Die
Wegebeziehungen umfassen zum einen Befestigungen in Form von Schotterrasen im Bereich der Griin-
flachen als auch eine befestigte Wegefiihrung in Nord-Siid-Richtung zwischen der geplanten Redder-
struktur.
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OPNV

Die nachste Bushaltestelle zum Plangebiet ist die Haltestelle ,,Hesterkamp” in ca. 200 Entfernung, wel-
che Uber die fullldufige Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet gut erreichbar ist.

Das Plangebiet ist (iber die Bushaltestelle "Biichen, Am Hesterkamp" an das OPNV-Netz angeschlossen.
Die dort aktuell verkehrende Buslinie 8830 bedient die Haltestelle allerdings aktuell nur mit insgesamt
flnf Fahrten (Mo-Fr), davon zwei am Morgen vom Bahnhof Biichen aus in Richtung Mélln und drei am
Nachmittag in Richtung Bahnhof Biichen. Auf dem siidlich des Plangebietes verlaufenden Heideweg
verkehren zudem die auf den Schiilerverkehr ausgerichteten Buslinien 8832, 8833 und 8834, allerdings
ohne Bushaltestelle im Bereich des Plangebietes.

Zudem weisen wir darauf hin, dass sich der Bahnhof Biichen einschlieRlich der dortigen Mobilitats-
drehscheibe in einer Luftlinienentfernung von ca. 2,8 km befindet. Das Plangebiet gilt damit gemaR

den hvv Angebotsqualitatsstandards sowie den Vorgaben des RNVP als nicht durch den Schienenver-
kehr erschlossen. Der nichstgelegene Bahnhaltepunkt befindet sich im Ubrigen westlich in Miissen
(ca. 2,1 km Luftlinie).

13 Ver- und Entsorgung

Die Flache des Vorhabengebietes liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Blichen. Im
Zuge des Vorhabens erfolgt ein Ausbau der bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen im erforderli-
chen Umfang. Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

Wasserversorgung

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

Die Flache des Vorhabengebietes des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt innerhalb des Einzugsgebietes des
Wasserwerkes der Gemeinde Biichen.
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In der nebenstehenden Abbildung ist fiir die drei
Versorgungsbrunnen der 1.000 m-Radius ange-
geben, innerhalb dessen die Errichtung und der
Betrieb von Erdwarmesonden nach derzeitigem
Recht nur mit Einschrankungen erlaubt ist.

>z

Kritisch fur die dauerhaft unbedenkliche Gewin-
nung von Grundwasser sind Erdwdarmesonden
im Einzugsbereich der Brunnen zu betrachten,
da sie punktuell die wasserhemmenden Deck-
schichten durchstoRen und die Mdoglichkeit Gber
% Umlaufigkeiten im Ringraum der Bohrungen
schaffen.

Uber diesen Pfad kann Oberflichenwasser und
oberflaichennahes Grundwasser in die tiefen

Abbildung 19: Lage der Brunnen des Wasserwerkes Bi- ~ Grundwasserstockwerke gelangen und damit
chen mit den 1.000 m-Radien um die Brunnen; Quelle: Ge- dauerhaft und unbemerkt Fremdstoffe bis in den
ologisches Biro Dr. P. Hempel Nutzhorizont eintragen.

An Standorten innerhalb des Grundwassereinzugsgebietes sollten die Bohr- und Verpressarbeiten von
Erdwarmesonden mit Bautiefen von mehr als rd. 50,00 m durch unabhéngige Fachkrafte (Geologen/In-
genieure) (iberwacht werden. Eine solche Uberwachung wird seitens des Landes (endvertreten durch
die Untere Wasserbehdérde) an Bohrstandorten innerhalb eines Radius von 1.000 m um jeden Brunnen
herum gefordert. Dies ist als Minimalforderung anzusehen.

Die Errichtung vertikaler Erdwarmesonden ist aus diesem Grund innerhalb des Plangebietes ausge-
schlossen. Der Betrieb von Flachenkollektoren o.4. zur alternativen Energieversorgung ist zulassig.

Léschwasserversorgung

Fir die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5 der Landes-
bauordnung sinngemaR zu beachten.

GemaR § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fir eine ausreichende Léschwas-
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 ist eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h fir
eine Loschdauer von 2 Stunden als Grundschutz von der Gemeinde bereitzustellen.

Die Loschwasserversorgung des Gewerbegebietes wird im Rahmen eines Léschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitiaten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes sichergestellt. Fiir die Herstellung von Hydranten ist als Arbeitshilfe die DVGW Informa-
tion Wasser Nr. 99 zu beachten.
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Aufgrund der festgelegten Baugrenzen ist es moglich Gebdude zu errichten, die eine Gber den Grund-
schutz hinausgehende Loschwassermenge benotigen (Objektschutz).

Uber den Grundschutz hinausgehende Léschwassermengen sind {iber den Objektschutz sicherzustel-
len. Fir den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundstiicken mit Bauteilen gleich oder weiter als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt, sind ausreichende Feuerwehraufstell- und -bewegungsfla-
chen zu gewahrleisten.

Die Moglichkeit einer ergdnzenden Loschwasserentnahme aus der Steinau wird im Zuge der Erschlie-
RBungs- bzw. RenaturierungsmaBnahmen geprift.

Energieversorgung

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

Fernmeldeversorgung

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

Schmutzwasser / Regenwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Blichen geleitet. Die Ka-
pazitaten des Klarwerkes der Gemeinde Blichen werden gegenwartig durch geeignete technische Mal3-
nahmen erweitert, um u.a. eine Aufnahme des Schmutzwassers aus dem Vorhabengebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 ,,Gewerbegebiet Steinkriiger Koppe

|II

zu gewahrleisten.

Mit Einfihrung des gemeinsamen Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ des Ministeriums flr Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums fiir Inne-
res, landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019 bzw.
die aktualisierte Version vom 09. Februar 2023, wird verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt
des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren Abweichungen zum potenziell naturnahen Was-
serhaushalt Giberprift. Es wird angestrebt, die Abweichungen so gering wie moglich zu halten, also
einen grolRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu
verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen und hydraulischen Auswirkungen auf den 6ko-
logischen Zustand der FlieRgewdsser durch Regenwassereinleitungen zu vermindern.

Im Zuge der Planung ist eine entsprechende Anwendung des Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderun-
gen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1” so-
wie eine Konkretisierung der geplanten Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist es geplant das im zuklnftigen ErschlieBungsgebiet
anfallende Oberflachenwasser 6ffentlicher und privater Grundstiicksflichen tber die StraRenabldufe
bzw. Anschlussleitungen zu fassen und in der geplanten Regenwasserkanalisation gesammelt inner-
halb der 6ffentlichen StraBen- und Wegeflachen im Freigefalle der neu herzustellenden Regenriickhal-
tung zuzufiihren. Durch die Riicknahme der gewerblichen Bauflachen entsteht eine Freiflache im nord-
westlichen Teil des B-Plangebietes auf der Kompensations- und Wasserwirtschaftsmanahmen syner-
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getisch gemeinsam erfolgen kénnen. Als Positivbeispiel ist hier der B-Plan Nr. 58 ,,Frachtweg/Schlick-
weg” zu nennen, welcher sich ebenfalls in der Gemeinde Blichen befindet. Hier konnte durch ein na-
turnahes Regenwassermanagement neben einer Flache fir den Wasserriickhalt auch gleichzeitig eine
Flache flir den Naturschutz geschaffen werden. Das groRe Flachwassergebiet speichert das Nieder-
schlagswasser langer vor Ort und fordert dabei die Verdunstung und Versickerung des Wassers und
durch die naturnahe Bauart kann die Artenvielfalt geférdert werden. Gleichzeitig wird das Vorflutge-
wisser durch den geringen Abfluss, auf Grund der Drosselung, vor hydraulischen Stress und Uberflu-
tungen bewahrt.

Um die genannten Effekte zu erzielen, wurde sich bei der Planung an den B-Plan Nr. 58 ,Fracht-
weg/Schlickweg” orientiert. Ebenfalls ist auf der MaRnahmenflache mit der Zweckbestimmung ,Re-
genriickhaltung” des B-Plangebietes Nr. 67 ein naturnahes Riickhaltebecken geplant mit geschwunge-
nen Boschungskanten und unterschiedlicher Boschungsneigung, welches durch einen geplanten na-
turnahen und maandrierenden Graben beschickt wird. Die Einleitung des zuriickgehaltenen Nieder-
schlagswassers erfolgt gedrosselt Giber einen weiteren Graben in das Gewdasser Nr. 1, die Steinau. Vor
der Einleitung in die Steinau wird das Niederschlagswasser in einer entsprechenden Behandlungsan-
lage gereinigt.

Davon ausgenommen ist das anfallende Oberflachenwassers des Zufahrtsbereichs. Dort sind stralRen-
begleitende Muldenrigolen geplant in denen das Niederschlagswasser komplett zur Versickerung ge-
bracht wird. Der Grund dafiir ist der relativ starke Hohenunterschied durch die Hangneigung, welcher
einen Anschluss an den gepl. Regenwasserkanal erschwert. AuRerdem zeigt das Baugrundgutachten in
diesem Bereich einen Giberwiegend sandigen Untergrund, der eine Versickerung zulasst. Eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers im gesamten Bebauungsplan ist auf Grund der Inhomogenitat des Un-
tergrundes jedoch nicht umsetzbar. Auf allen Baugrundstiicken ist aber die Mdglichkeit der Versicke-
rung des Niederschlagswassers zu priifen und wenn moglich vorzusehen. Durch diese MalRnahmen
wird ein naturnaher Wasserhaushalt durch die Komponente Versickerung zusatzlich geférdert.

Darliber hinaus ist es geplant die angrenzende begradigte Steinau durch eine RenaturierungsmaR-
nahme wieder in einen moglichst natiirlichen Zustand zu versetzten. Neben dem Artenschutz bietet
diese MaRnahme eine zusatzliche Retentionswirkung und tragt somit zum Hochwasserschutz bei.

Hinweis: Sofern im Rahmen der Neubebauung Wasserhaltungsmalnahmen zur Trockenhaltung von
Baugruben bzw. flir einen Bodenaustausch geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaub-
nis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Madllentsorgung

Die Mullentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicherge-
stellt. Sie erfolgt Gber die Planstralle sowie im weiteren Verlauf tGber die StraRe ,Heideweg”. Die in-
nerhalb des kiinftigen Gebietes vorgesehene Planstrale sowie die an das Plangebiet anschlieRenden
StraRenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug auf, um die kinf-
tigen Gewerbebetriebe ungehindert zu entsorgen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg,
der 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. Fiir Gewerbebe-
triebe gelten die , Allgemeine Geschaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH
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— fur die Entsorgung von Abféllen aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hier-
nach sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang lbertragen wor-
den. Abfallbehilter, die zur Abholung bereitgestellt werden, sind derart zu platzieren, dass Miillfahr-
zeuge gemal den Vorgaben der einschldagigen UVV anfahren und wenden kénnen.

14 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel, Storfall

Altlasten
Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden. Soll-

ten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behorden die zu ergrei-
fenden MalRnahmen abzustimmen und durchzufiihren.

Archdologie
Im Planungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschiitzten archdologischen Kulturdenkmale, die

gemal § 8 und § 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in die Denkmalliste eingetragen sind.
Nach dem Archadologie-Altas SH liegt das Plangebiet innerhalb eines archaologischen Interessengebie-

tes.

Q Dabei handelt es sich um einen Bereich, von dem be-

\ . Eine Kontaktaufnahme mit dem archaologischen Lan-
desamt Schleswig-Holstein ist zwischenzeitlich er-

kannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden, daher ist
hier mit archdologischer Substanz d.h. mit archdolo-
gischen Denkmalen zu rechnen.

Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen nach § 13
in Verbindung mit § 12 (2) 6 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) der Genehmigung des Archaologischen Lan-
desamtes, Brockdorff-Rantzau-Str. 70 in 24837
Schleswig.

Abbildung 16: Archdologisches Interessengebiet; . . .
8 8 & folgt, um das weitere Vorgehen abzustimmen. Die er-

Quelle: Digitaler Atlas Nord . . X
8 forderlichen archéologischen Voruntersuchungen
werden voraussichtlich im Herbst 2023 durchgefiihrt

werden.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentliimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewadssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
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oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

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

Kampfmittel
Die Gemeinde Blichen ist in der Auflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen gemafR

Kampfmittelverordnung Schleswig-Holstein aufgefiihrt.

Mit Schreiben vom 18.07.2022 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes Schleswig-Holstein mitge-
teilt, dass nach erfolgter Luftbildauswertung keine Zerstérungen durch Abwurfmunition (Bombentrich-
ter und Gebaudeschiden) festgestellt wurden. Konkrete Bombenblindgdangerhinweispunkte konnten
nicht festgestellt werden. Entsprechend handelt es sich bei der Flache des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 um keine Kampfmittelverdachtsflache, hier besteht fir die durchzufiihrenden Ar-
beiten aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes kein weiterer Handlungsbedarf. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlieBen sind. Dieser Hinweis steht nicht im
Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe der beabsichtigten Bauarbeiten.

Storfall

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 der Gemeinde Biichen sehen einen Aus-
schluss der Ansiedlung von Betrieben i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG vor. Storfallrelevante Betriebe beste-
hen im Umfeld des Plangebietes nicht.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



