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Teil I: Begriindung

1 Allgemeines

Der Bau-, Wege- und Umweltausschuss der Gemeinde Biichen hat in seiner Sitzung am 30.05.2022 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 51a ,,Stiddstlich Birgerstralle, siidwestlich Lauenbur-
ger StralRe und nordwestlich Blumenweg” im Verfahren gemall § 13a BauGB gefasst. Dieser wurde
ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 51a der Gemeinde Bilichen schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir
eine bauliche Nachverdichtung in Form von wohnbaulichen als auch gewerblichen Nutzungen im stid-
lichen Siedlungskorper der Gemeinde Blichen.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldane der Innenentwicklung) wird der Bebau-
ungsplan Nr. 51a der Gemeinde Biichen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da sich der Plangel-
tungsbereich innerhalb des Siedlungskorpers der Gemeinde Blichen befindet und durch das Vorhaben
die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine bauliche Nachverdichtung als Planungsziel beabsichtigt
ist. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann erfolgen, da

¢ das geplante Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung des be-
stehenden Siedlungskorpers schafft.

- Die Gemeinde Blichen setzt im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 51a die Zielvorstellung der 1. Fort-
schreibung um, welche fiir den entsprechenden Bereich zum einen entlang der Lauenburger Stralle
einen zentralen Versorgungsbereich als auch im gesamten Umfeld einen Bereich fiir eine verdich-
tete wohnbauliche Entwicklung definiert.

¢ Mit dem Plan weniger als 20.000 m? Grundflache entwickelt werden kénnen.

- Die Fliche des Geltungsbereiches hat eine GréRe von ca. 11.800 m?, sodass die im Verfahren
zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht tberschritten wird.

¢ Keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVPG nach Bundes—
oder Landesrecht unterliegen.

- Entsprechende Vorhaben werden durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie
eines urbanen Gebietes nicht vorbereitet.

¢ Im Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, aus denen Gefahren durch Emissionen,
Branden oder Explosionen hervorgehen, die spater zu ernsten Gefahren fiir die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihren konnen. Auch grenzen keine Nutzungen an das Plangebiet, von
welchen Gefahren durch Emissionen, Branden oder Explosionen hervorgehen und die dadurch auf
schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes nachteilige Auswirkungen haben kénnen.

- Entsprechende Vorhaben werden durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie
eines urbanen Gebietes nicht vorbereitet.
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Da mit dem geplanten Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche
Nachverdichtung sowie eine Starkung der gewerblichen als auch sozialen Infrastruktur ermdoglicht
wird, kann das Verfahren gemal} § 13a BauGB angewendet werden.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 226) gedndert worden ist, i. V. m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | 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
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
87); dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar
2010, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v. 30.09.2024, GVOBI. S. 734) und der aktuellen Fas-
sung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens:

GemaR § 13 Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen werden. Da die Flache des Vorhabengebietes unmittelbar an bestehende Nutzungen angrenzt,
sieht die Gemeinde Blichen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a die Durchfiihrung
eines friihzeitigen Beteiligungsverfahrens vor, um alle fiir das Verfahren relevanten Informationen zu
bericksichtigen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 51a
wurde in der Zeit vom 01.10.2024 bis 15.11.2024 durchgefiihrt. Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1
BauGB wurde die Offentlichkeit friihzeitig tiber die Inhalte der Planung informiert und konnte sich hin-
sichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vorgestellten Vorhaben duRern.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 51a wurde in der Zeit vom 18.10.2024 bis 22.11.2024 durchgefihrt.
Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping), indem Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dulRern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden gepriift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess berlicksich-
tigt.

Am ... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs- und Veroffentli-
chungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 51a gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ... ortsiiblich und tiber das Inter-
net bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom ... aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und Trager
offentlicher Belange hatten gemals § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregun-
gen und Hinweise zur Planung im Zeitraum ... bis ... abzugeben.
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2 Gebietsbeschreibung: GroRe und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Biichen liegt am slidostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum Lauenburg an der
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Liibeck-Kanal zwischen den Bundesbahnstre-
cken Hamburg-Berlin und Liibeck-Liineburg und gehort somit zum Amt Blichen. Innerhalb des Gemein-
degebietes leben auf einer Fliche von ca. 17 km? 6.718 Einwohner (Stand 31.12.2023, Quelle:
www.statistik-nord.de). Neben dem durch Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Indust-
rieflaichen in Teilbereichen stadtisch anmutenden Biichen gehéren die dorflich-landlich gepragten Ort-
steile Blichen-Dorf, P6trau und Niissau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Niissau zur Gemeinde.

Die Flache des Plangebietes liegt im stidlichen Siedlungskorper der Gemeinde Blichen und ist von den
gewerblichen Nutzungen entlang der Lauenburger StraBe sowie den riickwartigen Wohnnutzungen
gepragt.

Die Flache des Plangebietes umfasst die straenseitigen Grundstiicke entlang der Lauenburger StraRe
im Bereich zwischen Biirgerstrale und Blumenweg sowie die entsprechend rlickwartigen Grundstlicks-
flachen.

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

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 11.800 m? und setzt sich kiinftig wie folgt zusammen:
Wohnbaufliche ca. 4.900 m?
Urbanes Gebiet ca. 4.200 m?

Verkehrsflachen ca. 2.700 m?

3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen ist ein Unterzentrum im ldndlichen Raum mit Entwicklungs- und Entlastungs-
funktion. Fiir die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde Biichen ergibt sich hinsichtlich der Funk-
tion eines Unterzentrums die Notwendigkeit einer kontinuierlichen Siedlungsentwicklung, um eine Be-
reitstellung von wohnbaulichen als auch gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten. Aufgrund
der von auen einwirkenden reglementierenden Faktoren sind die Moglichkeiten der rdumlichen Aus-
dehnung hierbei endlich. Aus diesem Grund stellen die Ausschépfung und Bereitstellung baulicher
Nachverdichtungen einen zentralen Aspekt der grundsatzlichen weiteren Siedlungsentwicklung dar.

Die Gemeinde Blichen hat sich aus diesem Grund im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungs-
konzeptes mit potenziellen Bereichen fiir verdichtete Wohnformen befasst und entsprechende Ge-
biete definiert. Die Flache des Vorhabengebietes bietet sich aufgrund der bestehenden zum Teil un-
tergenutzten Grundstiicksflichen sowie der Lage im Nachbereich des Bahnhofs (Mobilitdtsdreh-
scheibe) fir eine verdichtete Wohnform an. Zudem definiert das Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Blichen den Bereich entlang der Lauenburger Stralle als zentralen Versorgungsbereich, dessen bauli-
che Entwicklung zu einer Attraktivitatssteigerung des zentralen Siedlungsgebietes sowie des Bahnhofs-
umfeldes beitragen kann.

[e}}
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Die Gemeinde Biichen folgt mit dem geplanten Vorhaben dem Grundsatz einer vorrangigen Innenent-
wicklung, um die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen fir eine entsprechende Entwicklung zu
reduzieren. Gleichzeitig setzt sie mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a die Zielvorstellung
der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes um.

4 Alligemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die Flachen des Vorhabengebietes entlang der Lauenburger Stralle gemall § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vm. § 5a BauGB als Urbanes Gebiet sowie die riickwartigen Flachen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, um innerhalb des
bestehenden Siedlungsraumes der Gemeinde Biichen zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten zu schaf-
fen und zudem die Versorgungsstruktur der Gemeinde Blichen zu starken.

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stiddte haben Bauleitpldne 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 Gemeinde-/ Stadtgebie-
tes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes 2021, dem Regionalplan fir den Planungsraum | (RP 1) Fortschreibung 1998
und aus der Neuaufstellung des Regionalplans Schleswig-Holstein fiir den Planungsraum Il (3. Entwurf,
2026).

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

5.1 Fortschreibung Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein

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 liber 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.

Der Landesentwicklungsplan enthilt fiir die Gemeinde Biichen die nachfolgenden Darstellungen:
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Abbildung 1: Ausschnitt Hauptkarte Fortschreibung LEP
2020; Quelle: www. schleswig-holstein.de

e ]

Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

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

Zum Zentral6rtlichen System

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

Das Zentralértliche 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)

Die Gemeinde Blichen kommt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a ,Zwischen Biirger-
stralle, Lauenburger StraRe, Blumenweg und Griiner Weg” ihrer Funktion als Unterzentrum nach, in-
dem sie entlang der Lauenburger StralRe die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines urbanen Gebietes schafft und somit den definierten zentralen Versorgungsbereich starkt. Gleich-
zeitig folgt die Gemeinde Biichen mit dem geplanten Vorhaben dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB,
nachdem die Innenentwicklung Vorrang vor der Aullenentwicklung zu haben hat, da im Zuge der Ent-
wicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung auf den
rickwartigen Grundstiicken geschaffen wird.

Zur Wohnungsversorgung und zur Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden

In allen Teilrdumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit Dauerwohn-
raum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken,
demografische, soziale und gesellschaftliche Verdnderungen berlicksichtigen und hinsichtlich GréfSe,
Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen Anspriichen der
Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Insbesondere fiir kleine Haushalte und fiir dltere
Menschen sollen mehr Angebote geschaffen werden. Verbessert werden soll auf8erdem das Wohnungs-
angebot fiir Familien mit Kindern.

o]
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Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fiir mittlere und untere Einkommensgruppen soll durch
geeignete MafSnahmen, insbesondere auch fiir sozial geférderten Wohnraum, Rechnung getragen wer-
den. Ddfiir sollen nicht nur die Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau (Kapitel 3.6.1 Absatz 2) sorgen,
sondern auch andere geeignete Gemeinden, insbesondere in den Ordnungsréumen (Kapitel 2.2), den
Stadt- und Umlandbereichen in ldndlichen Rdumen (Kapitel 2.4) und in den Schwerpunktrdumen fiir
Tourismus und Erholung (Kapitel 4.7.1).

Fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MafSnahmen der Innenentwicklung
durchgefiihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemdf3 weiterentwickelt wer-
den. Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen soll Rechnung getragen werden. Nur in méglichst
geringem Umfang sollen neue Flédchen ausgewiesen werden. Dabei sollen kompakte Siedlungsformen
und eine angemessene Bebauungsdichte realisiert werden (Kapitel 3.9).

Bei der Ausweisung von Fldchen fiir Einfamilienhduser soll beriicksichtigt werden, dass die Zahl der
Haushalte von Menschen in mittleren Altersgruppen mittelfristig zuriickgehen wird und gleichzeitig
durch die steigende Zahl élterer Menschen bei Einfamilienhéusern mehr Gebrauchtimmobilien auf den
Markt kommen werden.

Bei der Planung von Wohnungsangeboten fiir dltere Menschen soll darauf geachtet werden, dass diese
moéglichst gut an Versorgungseinrichtungen angebunden sind. (3.6, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Grundsdtzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Art und Umfang
der wohnbaulichen Entwicklung hédngen vom Bedarf und von den értlichen Voraussetzungen ab, das
heifst von Funktion, Gréfie, Infrastrukturausstattung, Lage, verkehrlicher Anbindung und Siedlungs-
struktur der Gemeinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die Funktionsféhigkeit des Natur-
haushalts beriicksichtigen, Freirdume sichern und weiterentwickeln, Wohnungsbestdnde einbeziehen
sowie demografische, stédtebauliche und (iberértliche Erfordernisse berticksichtigen.

Der Umfang der erforderlichen Fldichenneuausweisungen hédngt mafsgeblich von den Bebauungsmég-
lichkeiten im Innenbereich ab (Kapitel 3.9 Absatz 4) sowie den Méglichkeiten, vorhandene Wohnungs-
bestinde weiterzuentwickeln. Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten sollen ErschliefSungskos-
ten sowie Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur berticksichtigt werden. Ausweisung
und ErschliefSung von Baufléchen sowie der Bau von Wohnungen sollen zeitlich angemessen verteilt
erfolgen. Es sollen flidchensparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen angewendet werden (Kapitel
3.9 Absatz 3 und 5). (...) (3.6.1, 1G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne (Kapitel 3.1) sowie
die Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kapitel 3.3). Sie werden ergdnzt durch die in den Regionalpld-
nen ausgewiesenen Gemeinden oder Ortslagen mit einer ergéinzenden liberértlichen Versorgungsfunk-
tion (Kapitel 3.2 Absatz 2).

Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbe-
darfs und haben entsprechend ihrer Funktion ausreichenden Wohnungsbau zu erméglichen. (3.6.1, 2Z,
Fortschreibung LEP-SH 2021)

Die Gemeinde Bilichen unterliegt aufgrund ihrer raumordnerischen Funktion als Unterzentrum keinem
direkten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen. Die Ausweisung neuer wohnbaulichen Flachen hat im
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Rahmen des entsprechenden Bedarfes zu erfolgen und die erwartete Bevolkerungsentwicklung mit
den unterschiedlichen Wohnungsanspriichen zu beriicksichtigen.

Im Zuge des geplanten Vorhabens sieht die Gemeinde Blichen eine wohnbauliche Nachverdichtung im
Innenbereich des Siedlungsraumes vor. Das Vorhabengebiet des Bebauungsplanes Nr. 51a umfasst fur
eine wohnbauliche Nachverdichtung die riickwartigen Grundstiicksflachen entlang der Lauenburger
Stralle sowie zum Teil die Grundstiicke entlang der ,Birgerstrale” und ,Blumenweg”. Durch die ver-
bindliche Uberplanung des Vorhabengebietes werden erweitere Bebauungsméglichkeiten geschaffen,
welche auf Grundlage des § 34 BauGB nicht gegeben sind. Die Gemeinde kommt so dem bestehenden
Wohnraumbedarf durch die Verdichtung des Innenbereiches nach.

Zur stadtebaulichen Entwicklung

Neue Baufldchen sollen nur in guter rdumlicher und verkehrsmdfiger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragféhige und zukunftsfihige 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 Fléichenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass das Verhdiltnis
von Siedlungs- und Verkehrsfléichen im Bezug zu Freifléichen sowie land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen gleichbleibt. Versiegelte Flcichen, die nicht mehr genutzt werden, sollten méglichst entsie-
gelt und in den Fldchenkreislauf zurtickgefiihrt werden. (3.9, 2 und 3 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

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 Flichenpotenziale ausschépfen kénnen.
Hierzu zdhlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskrdftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB,

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

- in Bereichen gemdf § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachfldchen und leerstehenden Gebduden sowie
andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten.

Im Geltungsbereich wirksamer Fldchennutzungsplédne sind dariiber hinaus Reservefidchen 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 stéddtebaulich angemessene Verdichtung bestehender oder geplanter Baufld-
chen genutzt werden, die auch soziale Belange beriicksichtigen,
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- die Umnutzung brachliegender, ehemals baulich genutzter Fléichen, insbesondere ehemals militérisch,
verkehrlich und gewerblich genutzter Fléiichen, 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

- flichensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen realisiert werden.

Ein Fldichenmanagement soll die verschiedenen MafSnahmen koordinieren und die notwendige Fléichen-
inanspruchnahme optimieren. Die Umweltqualitdt in den Stéddten und Gemeinden soll durch eine 6ko-
logisch orientierte Innenentwicklung verbessert werden. Hierzu zéhlen insbesondere die Sicherung von
stddtebaulich und 6kologisch relevanten Griinfléichen und innerértlichen Griinachsen mit Ubergang zur
freien Landschaft sowie der Erhalt und die Verbesserung von Griinverbindungen und Freifldchen in ihrer
Funktion als Frischluftschneisen und als wohnungsnahe Erholungsrédume. 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 Arbeitsstdtten sowie private und 6f-
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)

Bei der Stadt- und Siedlungsentwicklung, bei stédtebaulichen Mafinahmen und MafSnahmen 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 Bestandsgebdude und Vorkehrungen fiir neue Ver-
kehrstechnologien (insbesondere Elektromobilitit). Zur Widrmeversorgung 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 zusétzlicher Energiebedarf und eine méglichst geringe
Kohlenstoffdioxid-Belastung entsteht. (3.9, 8 G, Fortschreibung LEP-SH 2021)

Es sollen ausreichend Fldchen fiir die Umsetzung der Energiewende zur Verfiigung stehen. Bei der Auf-
stellung von Bebauungsplénen sollen Gemeinden die Méglichkeit zur Nutzung von Erneuerbaren Ener-
gien (Kapitel 4.5) (iber die Pflichten des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) hinaus durch geeignete Fest-
setzungen berlicksichtigen. Im Aufstellungsverfahren sollen nach Mdéglichkeit Fiéichen 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)
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Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 51a steht den Vorgaben der Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplanes zur stidtebaulichen Entwicklung durch die verbindliche Uberplanung des Teilab-
schnittes zwischen BirgerstraRe, Lauenburger StralRe, Blumenweg und Griiner Weg nicht entgegen.
Durch die Definition der planungsrechtlichen Zulassigkeit wird Entwicklung innerhalb des Plangebietes
gegeniber einer Zuldssigkeit gemaR § 34 BauGB erweitert. Die zusatzlichen Bebauungsmoglichkeiten
entlang der Lauenburger StraRe starken den Ulber das Einzelhandelskonzept festgelegten zentralen
Versorgungsbereich im unmittelbaren Umfeld des Blichener Bahnhofs (Mobilitatsdrehscheibe). Auf-
grund der Ndhe zu den zentralen Einrichtungen der Gemeinde sowie zur lberregionalen Infrastruktur
(Schiene) bietet sich die Flache des Plangebietes zudem fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung an,
wie die Gemeinde Biichen es bereits in der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes festge-
legt hat.

Durch den unmittelbaren Anschluss an die bestehende Infrastruktur besteht kein Bedarf eines weiter-
gehenden Ausbaus. Durch die gut angebundene Lage an die bestehenden Einrichtungen der Gemeinde
sowie an die Struktur des OPNV-Netzes, insbesondere durch die unmittelbare Nahe zum Bahnhof der
Gemeinde Bichen, kann eine Reduzierung des CO2-Aufkommens erzielt werden.

Die Gemeinde Biichen sieht im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung eine anteilig ver-
pflichtende Nutzung von Anlagen zur Nutzung von solarer Energie fiir Dacher vor. Anderweitige Dach-
flachen sind mit Griindach zu versehen. Da eine kombinierte Nutzung von Griinbedachungen (mit le-
benden Pflanzen) in Verbindung mit Anlagen zu solarer Strahlungsenergien maoglich ist, stellt die ge-
troffene Regelung keine Einschrankung hinsichtlich einer nachhaltigen wohnbaulichen Entwicklung
dar.

Rad- und FulRverkehr

Der Rad- und FufSverkehr soll als wichtiger Bestandteil der umweltfreundlichen individuellen Mobilitéit
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 erhéht werden. Dafiir sollen Radverkehrsanlagen ertlichtigt
und bedarfsgerecht neu-, um- und ausgebaut werden.

Insbesondere soll die Verknlipfung des Rad- und FufSverkehrs mit dem &ffentlichen 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 im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde Biichen, wodurch sich
die Moglichkeit ergibt, die im Umfeld gelegenen Versorgungsstrukturen mit dem Rad zu erreichen.

Natur und Umwelt

Die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts soll erhalten und wo erforderlich wieder hergestellt werden.
Die natiirlichen Grundlagen des Lebens sollen besonders geschiitzt und entwickelt werden. Natur- und
Umweltressourcen sollen haushdlterisch genutzt und pfleglich behandelt werden. (...)
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Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sollen in ihrer gewachsenen Vielfalt sowie in ihrer
urspriinglichen Verbreitung und natiirlichen Entwicklung geschiitzt werden. (...) (6.2, 1 und 2 G, LEP
2021).

Die Flache des Vorhabengebietes umfasst entlang der Lauenburger StraRe gewerblich genutzte Grund-
stiicke sowie in den Seitenstrallen ,Blirgerstralle” und ,,Griiner Weg” baulich nicht ausgelastete pri-
vate Grundstilicksflachen, welche durch die entsprechenden baulichen Nutzungen gepragt sind.
Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzes bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.

5.2 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir die rdum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus liberdortlicher Sicht.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | (RP 1) Schleswig-Holstein fiir die Kreise Herzogtum Lauen-
burg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fir die Gemeinde Blichen die nachfolgenden Darstel-
lungen:

e Unterzentrum
e Schwerpunkt flir den Wohnungsbau
¢ Entwicklungs- und Entlastungsort

e Biichen ist das baulich zusammenhdngende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blichen

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

e Bichen-Dorf liegt im landlichen Raum ohne
zentralortliche Einstufung

e zwischen Blichen und Biichen-Dorf verlauft ein

Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur

und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeu-

stein,de

tung zum Aufbau eines Schutzgebiets- u. Bio-
topverbundsystems) sowie das Naturschutz-
gebiet Stecknitz-Delvenau-Niederung

e Biichen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks
»Lauenburgische Seen”

* Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Touris-
mus und Erholung

e zwei Bahnstrecken (Nord/Sud und West/Ost)
kreuzen sich in Blichen
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e Kreuzungspunkt zweier LandesstralRen (L200/
L205)

¢ Biichen-Bahnhof grenzt im Norden an ein Son-
dergebiet Bund (besteht zwischenzeitlich nicht
mebhr, jetzt FFH-Gebiet)

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

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

Die Vorgaben des Regionalplanes fiir den Planungsraum | stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 51a der Gemeinde Biichen nicht entgegen. Durch die planungsrechtliche Uberplanung des beste-
henden Siedlungsgebietes wird der Umfang der moglichen Nachverdichtung erweitert und so dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gefolgt. Die zusatzlichen gewerblichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten innerhalb des urbanen Gebietes stirken den zentralen Versorgungsbereich
entlang der Lauenburger StraRe. Durch die zusatzlichen wohnbaulichen Entwicklungsmoglichkeiten
wird die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflaichen zur Wohnraumbereitstellung reduziert.

Die Regionalpldane Schleswig-Holstein werden gegenwartig neu aufgestellt. Bis zum Inkrafttreten der
Neuaufstellungen gelten die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes von 1998 weiterhin.

Die Inhalte der Neuaufstellung sind gegenwartig als Ziele und Grundsétze ,,in Aufstellung” zu berick-
sichtigen.

5.2.1 Neuaufstellung Regionalplan Schleswig-Holstein Planungsraum Ill — 3. Entwurf
Die Regionalpladne fir Schleswig-Holstein werden derzeit neu aufgestellt.

Die Pldne sollen kiinftig die noch geltenden Regionalpldne fiir die ehemals fiinf Planungsrdume in
Schleswig-Holstein ersetzen. Die Landesregierung hat am 14. April 2026 den dritten Entwiirfen fiir die
neuen Regionalpléine zugestimmt. Vom 29. April 2026 bis einschlieflich 29. Juni 2026 erfolgt zu diesen
ein éffentliches Beteiligungsverfahren, in dem zu den Anderungen gegeniiber den zweiten Planentwiir-
fen Stellung genommen werden kann.

Der 3. Entwurf des Regionalplans enthalt flr die Gemeinde Blichen die nachfolgenden Darstellungen:
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e Westlich sowie 0Ostlich des Plangebietes
liegt ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und
Landschaft,

e im Nahbereich des Siedlungsgebietes be-
finden sich Vorbehaltsgebiete fiir den Ab-
bau oberflaichennaher Rohstoffe,

e die Gemeinde liegt innerhalb eines Ent-
wicklungsgebietes fir Tourismus und Er-
holung,

e Unterzentrum,

e das Plangebiet liegt aulRerhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes,
aber innerhalb der Abgrenzung des Ent-

L p rf%; ' wicklungs- und Entlastungsortes,
rjg N7 e e die Gemeinde umfasst einen Bahnhalte-
1 RN ‘,,.—éim b lLP punkt,

Abbildung 3: Ausschnitt Neuaufstellung Regionalplan Planungs-
raum |ll - 3. Entwurf 2026; Quelle: www.bolapla-sh.de

Nahbereich Biichen

Die Gemeinde Biichen iibernimmt als Unterzentrum grundlegende Versorgungsfunktionen im éstlichen
Kreisgebiet. Sie ist Verwaltungssitz des Amtes Biichen. Aufgrund der guten Entwicklungsvoraussetzun-
gen durch die giinstige Lage im Kreuzungspunkt der Bahnlinien Hamburg—Berlin und Liibeck—Liineburg
nimmt Bliichen dariiber hinaus die Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdich-
tungsraum Hamburg wabhr.

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung auch un-
ter Ausnutzung der durch die Bundesautobahn 24 zwischen Hamburg und Berlin und den Elbe-Liibeck-
Kanal gegebenen Standortvorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen Ort-
zentrums mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die zentralértliche Funk-
tion der Gemeinde zu stérken.

Um der Funktion als Entwicklungs- und Entlastungsort auch zukiinftig gerecht werden zu kénnen, sollen
im Zuge einer Interkommunalen Kooperation geeignete Gemeinden ermittelt werden, die im Rahmen
einer abgestimmten Zielvereinbarung in die Entwicklung Blichens einbezogen werden.

Das Delvenau-Urstromtal sowie das Steinautal sollen von baulichen Nutzungen freigehalten und fiir die
Naherholungszwecke gesichert werden. Hierbei sind die Belange des Naturschutzes zu beriicksichtigen.

Das erstmalig 2016 erstellte Ortsentwicklungskonzept fiir Biichen wurde 2022 fortgeschrieben. Die als
Schliisselprojekte in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Griin, Soziales und Verkehr identifizierten Hand-
lungsbedarfe sollten umgesetzt werden.

Im Sinne einer Verbesserung der klimafreundlichen Mobilitdtsoptionen wurde 2022 ein Radverkehrs-
konzept fiir Biichen erstellt. Konkrete MafSnahmen hierin sind insbesondere die Schaffung eines Velo-
routennetzes sowie neuer Abstellanlagen im Gemeindegebiet.
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In den Gemeinden Giister, Fitzen und Witzeeze sind, zum Teil in Folge ehemaliger grofSfiéichiger Kiesab-
baugebiete, Tourismus- und Naherholungsnutzung entstanden, die in ihrer Funktion weiterentwickelt
werden sollten. Der Nahbereich ist dariiber hinaus éstlich des als Kernbereich fiir Erholung (siehe Kapi-
tel 2.7) festgelegten Bereichs entlang des Elbe-Liibeck-Kanals durch den landschaftlich reizvollen Na-
turpark ,,Lauenburgische Seen” geprdgt. Die sich in diesen Gebieten ergebenden Potenziale einer na-
turnahen Nah- und Kurzzeiterholung sind zu nutzen, Belange des Naturschutzes und der Erholung sind
abzustimmen.

Die Darstellungen sowie die Ziele und Grundsatze des 3. Entwurfs des Regionalplans fiir den Planungs-
raum Il stehen dem Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 51a der Gemeinde Blichen nicht entgegen.
Durch die getroffenen Festsetzungen besteht die Mdglichkeit den Innenbereich der Gemeinde Biichen
baulich nachzuverdichten und somit dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
zu folgen.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Biichen stellt die Flache des
Plangebietes entlang der Lauenburger
StraBe gemall § 5 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als Mischbauflache
dar. Der riickwartige Bereich ist gemaR § 5
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO als Wohnbauflache dargestellt.

Um im Zuge des geplanten Vorhabens dem
Grundsatz gemaR § 8 Abs. 2 BauGB zu fol-
gen, ist hinsichtlich der Gebietsabgrenzung
eine Anderung des derzeit wirksamen Fl3-

chennutzungsplanes erforderlich.

Abbildung 4: Flaichennutzungsplan der Gemeinde Biichen, Quelle:

Amt Biichen Die Gemeinde Blichen sieht im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a
eine Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes vor.

5.4 Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Biichen - Teilfortschreibung 2020

Die Gemeinde Blichen hat im Jahr 2020 das gemeindliche Einzelhandelskonzept fortgeschrieben. Das
vollstandige Konzept kann auf der Internetseite des Amtes Biichen eingesehen werden.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Blichen definiert den Bereich entlang der Lauenburger StraRe
als zentraler Versorgungsbereich.
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Auszug Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Blichen — Teilfortschreibung 2020

Zentraler Versorgungsbereich Lauenburger StrafSe

Der ZVB Lauenburger Strafse befindet sich im siidlichen Biichener Gemeindegebiet, entlang der Lauen-
burger StrafSe. Er erstreckt sich liber eine relativ lange Strecke von rd. 800 Metern, beginnend an der
Pétrauer Straf3e/Schulzentrum im Norden bis ungefdhr an den Veilchenweg im Siiden.

Ankerbetrieb des periodischen Bedarfs ist im ZVB Lauenburger Strafse ein PENNY Lebensmitteldiscoun-
ter. Weitere Anbieter des periodischen Bedarfs sind ein Getréinkemarkt, ein Bécker und eine Weinhand-
lung. Eine ehemals hier ansdssige Apotheke hat ihren Standort zwischenzeitig in ein neu entstandenes
Versorgungszentrum ,,Zwischen den Briicken” verlagert, die Rdumlichkeiten der friiheren Apotheke
werden zu einem Kosmetikstudio umgebaut und werden somit kiinftig nicht mehr durch Einzelhandel
genutzt. Darliber hinaus war hier ehemals ein kleinfldchiger EDEKA-Markt ansdssig, der jedoch auf-
grund der geringen Gréf3e und des baulichen Zustands geschlossen wurde. An dieser Stelle ist mittler-
weile eine betreute Wohneinrichtung entstanden.

Im aperiodischen Bedarf ist der ZVB Lauenburger StrafSe deutlich stérker aufgestellt als der ZVB Méliner
StrafSe. Hier sind ein Schuh- und Sport- Fachgeschdft (Fischer), ein Kik Bekleidungsfachmarkt, zwei
Schreibwarengeschidifte, ein Postenmarkt, ein Uhren- und Schmuckfachgeschdft sowie ein weiteres
Fachgeschidift fiir Schmuck und Accessoires ansdssig.

Damit entfallen auf den ZVB Lauenburger StrafSe rd. 35,1 % der Biichener Gesamtverkaufsflédiche bzw.
rd. 47,1 % der Verkaufsfldchen im aperiodischen Bedarf, aber nur rd. 24 % der Verkaufsfldche im peri-
odischen Bedarf.

Unter den ergdénzenden zentrenprédgenden Nutzungen ist insbesondere der Biichener Bahnhof heraus-
zustellen, dessen zahlreiche Fahrgdste ein erhebliches Kundenpotenzial fiir den ZVB Lauenburger StrafSe
bergen. Einige Dienstleister (Bankfiliale, Stadtwerke, Kosmetikstudio, Textilpflege usw.), medizinische
Versorgung, Gastronomie (Gasthof, Imbisse, Eisdiele) sowie soziale Einrichtungen ergdnzen die Zen-
trenfunktion.

Der ZVB Lauenburger Strafle ist liberwiegend geprdgt von kleineren Ldden, die sich teilweise in Wohn-
hdusern befinden. Aufgrund der sehr schmalen durch Wohnbebauung und die Bahntrasse eingeengten
Struktur stehen Fldchen fiir gréfsere Neuansiedlungen gegenwdrtig und auch in absehbarer Zukunft
nicht zur Verfiigung. Im ZVB Lauenburger StrafSe ist daher ein signifikantes Fldchenwachstum des Ein-
zelhandels nicht realisierbar. Auch ein Drogeriemarkt, wie er fiir den ergdnzenden Nahversorgungs-
standort Pétrauer Tor geplant ist, kann im ZVB Lauenburger StrafSe nicht untergebracht werden.

17
LSF Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51a der Gemeinde Biichen

Abgrenzungen
[T zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandelsbestand

= periodisch

@ aperiodisch

® Leerstand
sonst. Nutzungen o
" Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
Gastronomie & Beherbergung
Kultur und Freizeit
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Abbildung 5: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Lauenburger StraRe; Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die
Gemeinde Bichen - Teilfortschreibung 2020

Brrri

Die Gemeinde Blichen beriicksichtigt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a die Inhalte
des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes Teilfortschreibung 2020. Die Abgrenzung des urbanen Ge-
bietes entspricht der Definition des zentralen Versorgungsbereiches entlang der Lauenburger StraRe.
Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Entwicklungsmoglichkeiten entlang der Lauenburger
Stralle erweitert, was zu einer langfristigen Starkung des zentralen Versorgungsbereiches und einer
Attraktivitatssteigerung des Bahnhofsumfeldes fiihrt.
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5.5 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat in ihrer Sitzung am 25.04.2023 die 1. Fortschrei-
bung des Ortsentwicklungskonzeptes beschlossen. Im Zuge der 1. Fortschreibung hat sich die Ge-
meinde unter anderem mit den Moglichkeiten einer baulichen Nachverdichtung des bestehenden In-
nenbereiches befasst.

Das vollstandige Konzept kann auf der Internetseite des Amtes Biichen eingesehen werden.

Auszug 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes, Stand Beschlussfassung 2023
Im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Biichen erfolgt die Uber-
nahme der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.

Definierte Entwicklungsbereiche der Gemeinde Blichen

l:l Einzelhandel in Umsetzung (VE-Plan 64)

E [0 ! Abgrenzung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes

Aufgrund der bereits in diesem Bereich
bestehenden Einzelhandelseinrichtun-
gen sowie kleingewerblicher Nutzun-
gen bieten sich die betreffenden Berei-
che fiir eine weitergehende Konzentra-
tion an. Durch die Lage an den Haupt-
verkehrsziigen ,,Méllner Strafle” und
,Lauenburger Strafie” ist eine Belas-
tung der umliegenden Wohngebiete
durch ein erhéhtes Kundenaufkom-
men ausgeschlossen.

P o I g wlli| $
ikl i, Vi
Abbildung 6: Auszug Themenkarte "Gewerbliche Entwicklungskarte";

Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH mit BBS-Um-
welt GmbH, 2023

Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche umfassen gleichzeitig die definierten Verdich-
tungsbereiche fiir eine wohnbauliche Nutzung entlang der entsprechenden Strafienziige. Eine Kombi-
nation beider Nutzungen bietet sich im Zuge der weiteren Siedlungsentwicklung an und wird seitens
der Gemeinde Biichen weitergehend verfolgt.

Definierte Entwicklungsbereiche

Neben einer Betrachtung der bestehenden Baurechte und Darstellungen des gemeindlichen Fléchen-
nutzungsplanes sind im Zuge der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes die Potenziale der
baulichen Nachverdichtungen sowie gegenwdirtig definierte Grenzen der weiteren Entwicklung defi-
niert worden.
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Abbildung 7: Auszug Themenkarte "Definierte Entwicklungsbereiche"; Quelle: GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft

mbH mit BBS-Umwelt GmbH 2023

Nachverdichtung
Definierte Entwicklungsbereiche der Gemeinde

Insbesondere unter Beriicksichtigung des Grund-

\ . @ potenzielle wohnbauliche Verdichtungsbereiche
L1 J mit Nummer

E Rechnerisch ermittelte Nachverdichtungsbereiche Boden hat eine Innentwicklung vor der Inan-

(Grundlage: ALK und Planungsrecht) spruchnahme von Aufenbereichsflichen zu er-
E Uberschlagig ermittelte Nachverdichtungsbereiche

satzes des sparsamen Umganges mit Grund und

(Grundlage: Luftbild) folgen. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde

@y<=m  langfristige Siedlungsentwicklung mit Nr. Biichen damit auseinandergesetzt, Bereiche in-
2N ) _ ) nerhalb des Siedlungsgebietes zu definieren, in
[ ("') ) zentraler Bereich besondere Konzentration / Verdichtung

< (Radius 500 und 1000 m, Ausgangspunkt ZOB) denen die Voraussetzungen fiir eine bauliche

Nachverdichtung besonders gegeben sind.

F- -
H j Ortsbildprégende Bereiche mit Nr.

vewww Festlegung Grenze Siedlungsrand
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verdichtete wohnbauliche Entwicklung Die vorgesehenen Verdichtungsbereiche sind in der

Themenkarte der wohnbaulichen Siedlungsentwick-
Berticksichtigung einer barrierearmen luna daraestellt
wohnbaulichen Entwicklung ung darg ’

Sie orientieren sich an den bestehenden Hauptver-

Bertcksichtigung einer barrierearmen

: ¢ kehrsziigen innerhalb des Gemeindegebietes sowie an
wohnbaulichen Entwicklung

den bestehenden Versorgungsbereichen im Bereich
verdichtete wohnbauliche Entwicklung Méliner Strafe, Bahnhofstrafle, Lauenburger StrafSe

sowie Pétrauer StrafSe.

verdichtete wohnbauliche Entwicklung

@ @ & B N =

verdichtete wohnbauliche Entwicklung

Abbildung 8: Auflistung Verdichtungsbereiche; Quelle: GSP
Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH mit BBS-Um-
welt GmbH 2021

Die Form der baulichen Verdichtung und der somit beabsichtigten Umsetzung von kleinerem Wohnraum stellt die
Voraussetzung eines Generationswechsels im baulichen Bestand und als Folge dessen einen reduzierten Bedarf

von Neubaugebieten zu Gunsten der Umsetzung von Einfamilienhdusern dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a kommt die Gemeinde Blichen ihrer Entwicklungspla-
nung auf Grundlage der 1. Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes nach, indem sie durch die
Festsetzung eines urbanen Gebietes den bestehenden zentralen Versorgungsbereich in ihrer Sied-
lungsentwicklung bericksichtigt, absichert und somit langfristig starkt. Gleichzeitig schafft sie die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung des Innenbereiches in ei-
nem der definierten Verdichtungsbereiche.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 51a schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um entlang der Lauen-
burger StraBBe sowie in deren riickwartigen Bereich eine bauliche Nachverdichtung in einer vertragli-
chen Kombination von gewerblichen sowie wohnbaulichen Nutzungen zu erméglichen.

6.1 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 5 und 6, 4 und 6a BauNVO)

Die Flache des Vorhabengebietes wird entsprechend der Zielsetzung mit zwei differenzierten Gebiets-
nutzungen festgesetzt.

6.1.1 Urbanes Gebiet
Fir die Flache entlang der Lauenburger StralRe erfolgt die Festsetzung eines urbanen Gebietes gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO.

Innerhalb des urbanen Gebietes (MU) sind Wohnungen straf3enseitig nur oberhalb der Erdgeschoss-
ebene (EG) zuldssig.
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Urbane Gebiete dienen gleichrangig dem Wohnen, Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Gewerbebetriebe
und andere Nutzungen diirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zuldssige Nutzungen entsprechen mit Ausnahme von Gartenbauarbeiten, Tankstellen und
Vergniigungsstdtten dem Mischgebiet.

Ausnahmsweise zuldssig sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten und Tankstellen.

Gemdfs § 6a Abs. 4 BauNVO bestehen in urbanen Gebieten bereits auf Ebene des Bebauungsplanes
besondere Mdéglichkeiten zur Vorgabe der Gebdudegliederung.

Die Grundstiicke entlang der Lauenburger StralRe werden entsprechend der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §6a BauNVO als urbanes Gebiet festgesetzt.
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Zur Wahrung des
Gebietscharakters miissen beide Hauptnutzungen das Gebiet prdgen. Daraus folgt zundichst, dass keine
der beiden Hauptnutzungsarten véllig verdriingt werden darf. Hinsichtlich der Anteile der einzelnen
Nutzungen bestimmt § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO jedoch, dass die Nutzungsmischung nicht gleichge-
wichtig sein muss. (Ernst/Zinkahn/Bielenberg Krautzberger BauGB Kommentar)

Die Gebietsform des urbanen Gebietes bietet sich hinsichtlich der stadtebaulichen Zielsetzung der Ge-
meinde fir die Teilflaiche des Plangebietes an. Ihre Abgrenzung definiert sich Giber den im gemeindli-
chen Einzelhandelskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereich entlang der Lauenburger
StraRe. Die Gebietsform des urbanen Gebietes schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches durch eine erganzende Ansiedlung entsprechender
Unternehmen. Gleichzeitig besteht die Moglichkeit innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes verdich-
teten Wohnraum zu entwickeln und so dem Wohnraumbedarf der Gemeinde durch Nachverdichtungs-
moglichkeiten nachzukommen. Aufgrund der Lage entlang der Lauenburger StraRRe, welche durch ge-
werbliche - sowie Einzelhandelsnutzungen gepragt ist, sieht die Gemeinde Biichen im Zuge des geplan-
ten Vorhabens eine horizontale Gliederung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Gebietes vor.
Wohnnutzungen sind straRenseitig nur oberhalb der Erdgeschossebene (EG) zuldssig. Mit dieser Glie-
derung sichert die Gemeinde Blichen den Anspruch der Privatsphdre fir mogliche Wohnnutzungen
innerhalb des urbanen Gebietes. Die Lauenburger StraRe stellt eine Hauptverkehrsachse innerhalb des
Siedlungsgebietes dar. Die bestehenden Gebaudefronten im Umfeld sind zum Teil von Ladenfronten
mit groRen Fenstern gepragt. Die Ansiedlung einer Wohnnutzung wiirde somit durch die umliegenden
gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen mit entsprechenden Kundenverkehr beeintrachtigt
werden. Durch den Ausschluss von Wohnnutzung innerhalb des stralenseitigen Erdgeschosses wer-
den dem Recht auf ausreichend Privatsphare im Zuge einer wohnbaulichen Entwicklung innerhalb des
urbanen Gebietes nachgekommen. Die klare Gliederung starkt zudem die angestrebte Nutzungsdurch-
mischung. Die Lage von Wohnnutzungen oberhalb der straBenseitigen Erdgeschossebene werden sei-
tens der Gemeinde Biichen als vertraglich hinsichtlich der Lage und der vorgesehenen Nutzungsdurch-
mischung gesehen. Riickwartig von den Strallenseiten kdnnen Wohnnutzungen aufgrund der beste-
henden Abschirmung innerhalb des urbanen Gebietes auch innerhalb der Erdgeschossebene vorgese-
hen werden.
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Weitere Anpassungen des Nutzungskataloges gemal} § 6a BauNVO werden seitens der Gemeinde Bi-
chen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51a nicht vorgesehen, da die mogliche Nut-
zungsdurchmischung der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches entlang der Lauenburger
StraRe zugutekommt. Aufgrund der unmittelbaren Lage entlang der Lauenburger StraRe stellen auch
die gemall § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der Vergnligungsstatten und
Tankstellen keinen Nutzungskonflikt bzw. Widerspruch zu der geplanten baulichen Entwicklung dar.
Ihre Zul3dssigkeit unterliegt der Einzelfallprifung durch die Gemeinde, sodass ihre Ansiedlung einer
entsprechenden Zustimmung bedarf, sofern sie hinsichtlich ihres Umfanges der erforderlichen Nut-
zungsdurchmischung innerhalb des urbanen Gebietes sowie der Funktion des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht entgegenstehen.

6.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Die rickwartige Flache entlang der ,,Lauenburger Strale” sowie die Grundstiicke im Bereich der ,Bir-
gerstrafle” und ,,Blumenweg” werden gemafd § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen, es soll nach Mdéglichkeit ein unge-
stortes Wohnen gewdhrleistet werden. Nach § 4 BauNVO sind hier neben Wohngebduden im Allge-
meinen auch Ldden, Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebietes sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe allgemein zuléssig. Aufserdem diirfen grundsdtzlich Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke errichtet werden. Gem. § 13 BauNVO gehdéren zu
den zuldssigen Anlagen ebenfalls Rdume fiir freie Berufe (z.B. Versicherungsmakler).

Nur im Ausnahmefall sind in einem WA-Gebiet Beherbergungsbetriebe (z.B. Pension), kleinere Ge-
werbebetriebe, Verwaltungsgebdude, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zuléissig. Von der Recht-
sprechung als nicht gebietsvertrdglich eingestuft wurden u.a.: Wochenendhduser, Schlossereien,
Tischlereien, Fleischereien mit Schlachtbetrieben, Sexshops, Fuhrunternehmen, Diskotheken, KFZ-Re-
paraturen, Autohandelsbetriebe, Vergniigungsstétten. Als gebietsvertréglich eingestuft wurden
u.a.: ladenmdfig betriebene Gewerbebetriebe (z.B. Kioske, Friseure, Bdickereien, Fleischereien,
Klempner) sowie Anlagen zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden.

Die Gemeinde Biichen sieht im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 51a zum Einfligen der geplanten wohn-
baulichen Entwicklung in das bestehende Umfeld eine geringfiigig abweichende Definition der zulassi-
gen Nutzungen vor.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) sind Anlagen fiir kirchliche sowie fiir sportliche
Zwecke und die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zu-
ldssig. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuldssig.

Gemdf3 § 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den nach § 4 zuldssigen Wohngebduden auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Die Flache des Allgemeinen Wohn-
gebietes stellt den Ubergang zu dem kiinftigen urbanen Gebiet entlang der Lauenburger StraRe sowie
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den bereits bestehenden Wohnnutzungen entlang der ,BlirgerstralRe” und ,Blumenweg”. Die vorge-
nommenen Ausschlisse sind notwendig, um einen stimmigen Nutzungslibergang zwischen den ent-
sprechenden Teilbereichen zu schaffen. Der Umfang der im Plangebiet entstehenden und auch fiir die
nachbarschaftliche Wohnbebauung vertraglichen Nutzungen kdnnte eine weit Uber dieses Mal} hin-
ausgehende Nutzungsintensitat als stérend empfunden werden und damit zu Problemen fihren.

Die Ansiedlung der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen hat vorwiegend innerhalb des urbanen Ge-
bietes zu erfolgen, da sie mit einem moglicherweise erhéhten Kundenverkehr verbunden sind und so-
mit zu einer Beeintrachtigung der Bestandsnutzungen fiihren kann. Da die Grenze der beiden Gebiets-
formen sich an der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert, kann eine tbergrei-
fende Entwicklung sich dennoch in das bestehende Umfeld einfligen, wenn das entsprechende Ver-
kehrsaufkommen nicht in die angrenzenden StraBen geflihrt wird. Die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften als auch die nicht storenden Gewerbebetriebe sind
hinsichtlich ihrer Zulassigkeit eingeschrankt und unterliegen somit einer Einzelfallpriifung und geson-
derten Zustimmung der Gemeinde Biichen, um im Falle einer potenziellen Ansiedlung eine Vertrag-
lichkeit mit den im Umfeld bestehenden Nutzungen sicherstellen zu kénnen.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnten in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbe-
bauung aufgrund der Offnungszeiten sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch Kunden
und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden zu beeintrachtigenden Schall-
immissionen flr die angrenzende Wohnbebauung fiihren. Eine Ansiedlung hat in dem unmittelbar an-
grenzenden urbanen Gebiet entlang der Lauenburger StraRe zu erfolgen. Daher werden sie fir das
Plangebiet ausgeschlossen.

6.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzungen wird fir die Teilbereiche innerhalb des Plangebietes differenziert
festgesetzt.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) werden maximal zuldssige Gebdudehdhen
(GH) durch die Héhenangaben iiber Normalhéhennull (ii. NHN) festgesetzt.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH). Fiir be-
stimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuléssig:

Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische Anlagen,
Anlagen fiir Liiftung und Kiihlung, Schornsteine, betriebsbedingte Antennenanlagen, Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie (Photovoltaik/Solarthermie) sowie untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen
und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhe (GH) um bis zu 1,50 m zuléssig.

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

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung eines durchmischten Gebietes entlang
der Lauenburger StraRe, als auch einer wohnbaulichen Nachverdichtung auf den riickwartigen Flachen,
erfolgt fur die Flache des Plangebietes im Bereich der Lauenburg StralRe als auch im zentralen Bereich
die Festsetzung einer Zulassigkeit von drei [lll]] Vollgeschossen. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe
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von 29,00 m iber Normalhdhennull (INHN) entspricht einer realen Gebdudehéhe von ca. 11 m und
ermoglicht so die Errichtung eines zusatzlichen Staffelgeschosses.

Im Ubergang zu der bestehenden Wohnbebauung siidwestlich des Plangebietes erfolgt innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) die Festsetzung einer maximalen Zulassigkeit von einem [I] Voll-
geschossen in Verbindung mit einer zuldssigen maximalen Gebaudehdhe von 27,00 m. Diese ermog-
licht die Errichtung eines zusatzlichen Staffelgeschosses und stellt gleichzeitig eine Reduzierung der
Baumasse im Vergleich zu den Strukturen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) sowie
des urbanen Gebietes (MU) dar. Das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) bildet somit den Ubergang zwi-
schen der kiinftigen Entwicklung als auch den bestehenden wohnbaulichen Strukturen.

Die Gemeinde sieht mit der planungsrechtlichen Uberplanung des Geltungsbereiches dem Grundsatz
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden nach, indem sie fiir die entsprechenden Flachen eine
bauliche Nachverdichtung erméglicht. Diese Zielsetzung wurde bereits auf Ebene der 1. Fortschreibung
des Ortsentwicklungskonzeptes fir das Plangebiet und dessen Umfeld definiert.

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

Im Bereich der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [o], wobei die
Errichtung von Gebduden innerhalb des urbanen Gebietes (MU) entlang der Flurstiicksgrenzen zum
Flurstiick 515 (Lauenburger StrafSe L200) mit verringerten gesetzlichen Grenz- und Abstandsfldchen in-
nerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldissig ist.

Fiir die Flachen des urbanen Gebietes erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Die be-
stehenden Gebaude entlang der Lauenburger StralRe weisen einen verringerten Grenzabstand gegen-
Uber der Grundstlicksgrenze zum 6ffentlichen Raum auf. Da im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 51 u.a. die Zielsetzung der Starkung des zentralen Versorgungsbereiches durch ergdnzende
gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen verfolgt wird, besteht keine Notwendigkeit zur Ortsbild-
gestaltung straRenseitig groRere Vorgarten planungsrechtlich zu sichern. Aus diesem Grund orientiert
sich die festgesetzte Baugrenze entlang der Lauenburger StraBe an den bestehenden Gebduden. Fiir
ein stimmiges Ortsbild erfolgt eine Vereinheitlichung des Abstandes gegeniber der jeweils betroffe-
nen Grundstiicksgrenze von 1,5 m. Die Bestandsgebadude aulRerhalb des festgesetzten Baufensters un-
terliegen dem Bestandsschutz.

Fir die weiteren Teilflaichen des Plangebietes sind sowohl innerhalb des urbanen Gebietes als auch
des Allgemeinen Wohngebietes die reguldaren Abstandsregelungen der offenen Bauweise [0] einzuhal-
ten.

Da keine stadtebauliche Notwendigkeit flir die konkrete Lage der kiinftigen Gebaude besteht, erfolgt
innerhalb des Plangebietes die Festsetzung eines grundstlicks- sowie gebietsiibergreifenden Baufens-
ters. So besteht die Moglichkeit, die Flache des Plangebietes flexibel hinsichtlich der jeweiligen Anfor-
derungen zu nutzen und ggf. eine gebietsiibergreifende bauliche Entwicklung vorzusehen, um dem
Gedanken der Nachverdichtung bestmdglich zu folgen.
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6.4 Grundflichenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 16 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die differenzierte Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ).

Die zulassige Grundflachenzahl innerhalb des urbanen Gebietes ist mit einer 0,6 festgesetzt. Der Ver-
siegelungsgrad bietet die Moglichkeit die Flache des Teilgebietes zu verdichten und stellt dennoch
keine zu massive Entwicklung gegeniber dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet dar. Dessen
Flachen werden entsprechend des gemald § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswertes fir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt, um auch
auf diesen Flichen eine bauliche Nachverdichtung zu erméglichen. Aufgrund des unmittelbaren Uber-
ganges zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem urbanen Gebiet erfolgt entlang der Lauen-
burger StraBe keine Ausschopfung des Orientierungswertes fiir die Bestimmung des MaRes der bauli-
chen Nutzung gemiR § 17 BauNVO. Die zuldssige Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchen
(GRZ) durch die Grundflachen der in § 19 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 bleibt bestehen.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Nachverdichtung des baulichen Siedlungsgebietes
handelt, ist der Grad der geplanten Versiegelung fiir eine starke Ausnutzung des Plangebietes stadte-
baulich begriind- und auch vertretbar.

6.5 Voligeschosse, Geschossflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1, 17, 20, 21a BauNVO)

Innerhalb des urbanen Gebietes (MU) sowie des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird das Unterge-
schoss (UG) gem. § 20 Abs. 3 BauNVO bei der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht mit angerechnet,
wenn die Hauptnutzung des ruhenden Verkehrs (iberwiegt.

Bei der Ermittlung der Geschossfléiche sowie der Baumasse bleibt die Fliche sowie Baumasse der Stell-
pldtze des Untergeschosses (UG) unberiicksichtigt.

Die Flachen einer potenziellen Stellplatzanlage innerhalb des Untergeschosses werden im Rahmen des
Malies der baulichen Nutzung nicht mit herangezogen. Die Erhéhung des Malles der baulichen Nut-
zung (Zahl der Vollgeschosse, GRZ) unter Einbeziehung des Vollgeschosses wiirde die Moglichkeit er-
offnen, ein entsprechendes grofReres Bauvolumen oberhalb der Geldandeoberflache zu errichten.
Gleichzeitig ist die Errichtung einer Tiefgarage aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes und der
bestehenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Blichen eine Mdoglichkeit die Nutzungseffizienz der kinf-
tigen Bauflachen hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Grund und Boden zu erhéhen.

6.6 Soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes ist bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als zwei (2) Wohneinheiten

mindestens eine (1) Wohneinheit bzw. 15 % der Wohnfldche mit Wohnungen zu erstellen, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.
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Um innerhalb des Plangebietes bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist fiir die Wohnungen innerhalb
des Plangebietes ein prozentualer Anteil der klinftigen Wohnungen als sozialer Wohnraum vorzuse-
hen.

Die Gemeinde Biichen sieht sich dem Erfordernis gegentiber der starken Nachfrage nach kostengtins-
tigem Wohnraum nachzukommen. Eine entsprechende Priifung der Einbindung erfolgt grundsatzlich
in den verbindlichen Bauleitplanungen der Gemeinde Blichen.

In den vergangenen Jahren konnte sozialer Wohnungsbau in der Gemeinde aufgrund fehlender Bau-
grundstlicke in geeigneter zentraler Lage nur im geringen Male errichtet werden. Der immer weiter
steigende Zuzug in die Gemeinde von dlteren Menschen aus dem dorflichen Umland steigert das Er-
fordernis bauliche Entwicklung vorzunehmen. Ebenso durch die Nachfrage von berufstatigen Pendlern
mit geringerem Einkommen, die auf dem Wohnungsmarkt der Hansestadt Hamburg aufgrund der
enorm gestiegenen Immobilienpreise keine Mdglichkeit sehen, passenden Wohnraum zu bekommen,
erhoht den Druck auf gut angebundene Gemeinden in der Metropolregion Hamburg, wie Blichen, be-
sonders. Hinsichtlich der Lage des Plangebietes bietet sich die Flache des Vorhabengebietes aufgrund
der Erreichbarkeit der sozialen Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen fiir eine entsprechende
Entwicklung von Wohnraum an.

Verbindliche Regelungen zur Umsetzung werden im Zuge vertraglicher Vereinbarungen zwischen der
Gemeinde Blichen und dem Vorhabentrédger vorgesehen.

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

Innerhalb der tatsdchlichen Kronentraufbereiche zzgl. eines Schutzabstandes von 1,50 m der in das
Plangebiet hineinragenden Baumkronen sind Abgrabungen und Aufschiittungen, Bodenversiegelun-
gen, bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Lagerpldtze unzuldssig.

Fiir Oberfldchenbefestigung sind ausschliefSlich wasserdurchldssige Materialien zu verwenden.

Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung) zu ver-
wenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Griinfléichen so weit wie méglich unterbleibt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und des urbanen Gebietes (MU) sind die Ddcher der
Hauptgebdude mit < 30° Dachneigung sowie die Dédcher von Nebenanlagen (Garagen und Stellpléitze
mit Schutzdach (sog. Carports)) ab einer Gréfse von > 15 m? als Griindécher mit lebenden Pflanzen zu
gestalten. Die Dachaufbauten der Hauptgebdude sind mit einem Substrataufbau von mind. 15 cm vor-
zusehen.

AufSerhalb von Terrassen, Wegen, Stellpldtzen, Zufahrten und Traufkanten diirfen Schotter-, Kies-, oder
Splittfldchen nicht angelegt werden.

Mit der Begriinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume insbesondere
flr Tiere wie Insekten, Vogelarten und Fledermausen in Baugebieten geschaffen. Ziel ist eine moglichst
grolRe Artenvielfalt. Dachbegriinungen mindern unerwiinschte Nebeneffekte von Flachddachern und
flach geneigten Dachern wie thermische Belastungen durch starke Aufheizung von Dachflachen. Sie
reduzieren die Reflektion, die Warmeentwicklung sowie Windverwirbelungen. Dies fiihrt zur Verbes-
serung des Kleinklimas durch die mit der Verdunstung einhergehende Kiihlung der Umgebung. Durch
diese Eigenschaften Gbernehmen sie klimatisch stabilisierende Funktionen fiir das ndhere Umfeld.
Temperaturextreme im Jahres- und Tagesverlauf werden gemildert. Die Pflanzen binden und filtern
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Luftverunreinigungen und verbessern damit die Luftqualitat. In Abhangigkeit von der Starke des Sub-
strataufbaus und seiner Speicherfahigkeit wird das Niederschlagswasser gespeichert. Dachbegriinung
ist heute ein wichtiges Steuerelement der Siedlungsentwasserung.

Der Ausschluss von Schotter-, Kies- oder Splittflachen auRerhalb von Terrassen, Wegen, Stellplatzen,
Zufahrten und Traufkanten gewahrleistet zusatzlich, dass die kiinftigen privaten Grundstiicksflachen
gartnerisch genutzt werden. Die Anlage von sogenannten ,Kiesgarten” flihrt zu einer erhéhten Versie-
gelung innerhalb des Plangebietes und hat somit negative Auswirkungen auf das Kleinklima, den Was-
serhaushalt sowie die Vielfalt und Lebensraumfunktion heimischer Fauna und Flora. Die Verwendung
von versickerungsfahigen Materialien im Bereich von nicht (iberdachten Stellplatzen, Zuwegungen und
Terrassen flihrt zu einer zusatzlichen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch auf be-
festigten 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 Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren
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. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund
der anstehenden Bodenverhaltnisse nicht moglich. Die Form der Niederschlagswasserbeseitigung ist
mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Herzogtum Lauenburg vorabgestimmt.

Auf die weitergehenden Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Griinordnung
wird ergdnzend verwiesen (vgl. Kapitel 7).

6.8 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bauliche oder sonstige technische MaR-
nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus er-
neuerbaren Energien getroffen werden miissen

(§9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Ddcher der Hauptgebdude mit > 30 ° Dachneigung sind innerhalb des Plangebietes mit Solarmodulen
(Photovoltaik/Solarthermie) auszustatten. Eine gleichzeitige Kombination von Griinbedachungen (mit
lebenden Pflanzen) und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist zuldssig.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens erfolgt die Festsetzung einer verbindlichen Errichtung von Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik/Solarthermie) auf den Dachern der Hauptgebiude mit
einer Dachneigung > 30°. Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie wird unter Beachtung
des Abwagungsgebots unter Berlicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der Verhaltnis-
maRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
23 b BauGB festgesetzt. Die Beriicksichtigung von wirtschaftlich nicht tragfahigen Bereichen ist hiervon
ausgenommen. Die Verwendung solarer Energie reduziert die Verwendung fossiler Brennstoffe und
leistet somit einen Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Siedlungsentwicklung sowie des Kli-
maschutzes. Da es sich bei dem Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 51a um ein Angebot der Gemeinde
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Blichen fir die Umsetzung planungsrechtlich vorbereiteter Nachverdichtungsmoglichkeiten handelt,
wird die getroffene Festsetzung als vertretbar angesehen.

Die verbindliche Griinbedachung beschrankt sich hierbei auf die Dacher der Hauptgebaude, welche
aufgrund ihrer Dachneigung nicht ohne gréBeren wirtschaftlichen Aufwand fir die Verwendung von
Grinbedachungen mit lebenden Pflanzen in Betracht kommen. Durch die gegliederte Festsetzung
kommt die Gemeinde Bilichen somit in beiderlei Hinsicht dem Gedanken der 6kologischen Bauweise
nach.

6.9 Anpflanzungen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist je 400 m? Grundstiicksfldche mind. ein (1) Laubbaum
mit einem Stammumfang von 14-16 cm oder ein (1) hochstéimmiger Obstbaum mit einer Stammhdéhe
von 160-180 cm und einem Stammumfang ab 7 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf grofleren Stellplatzanlagen ist je 10 Stellpldtze ein 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? bzw. 15 m? durchwurzelbarem Wurzelraum zu versehen.

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

Die getroffenen Festsetzungen fiihren zu einer Durch- sowie Eingriinung des Plangebietes, um dieses
in das bestehende Ortsbild einzubinden.

Durch jeweils getroffene Verhaltniszahlen ist sichergestellt, dass sich der Umfang der Bepflanzungen
an den baulichen Entwicklungen orientiert, sodass ein attraktives Wohnquartier innerhalb des Sied-
lungskorpers der Gemeinde Biichen entsteht.

Bei Neupflanzungen von Baumen im StraBenbereich sind die Pflanzflaichen bzw. die Geholze gegen
Beschadigungen z. B. durch den Kfz-Verkehr zu sichern (z. B. Poller, Baumschutzbigel).
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7  Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung

Die Ausfiihrungen der schutzgutbezogenen Untersuchungen und Griinordnung wurden durch das Bliro
BBS-Umwelt GmbH aus Kiel erstellt.

7.1 Bestand und Betroffenheiten
Nachfolgend wird der Bestand im Geltungsbereich und Wirkbereich dargestellt. Mogliche Betroffen-
heiten werden aufgezeigt.

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die Realisierung einer dann moglichen Nachver-
dichtung als sog. Hinterlandbebauung erfolgt durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Die Prog-
nose der Auswirkungen bezieht sich somit auf einen maximal moéglichen Endzustand, dessen zeitliche
Umsetzung perspektivisch zu betrachten ist sowie die damit verbundenen Abriss- bzw. UmbaumalR-
nahmen.

Schutzgebiete/Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Bebauung, Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Ziel der Bau-
leitplanung ist die bauliche Nachverdichtung entlang der Lauenburger Stralle in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof in Blchen.

Ca. 200 m studwestlich des Geltungsbereiches liegen die Steinauwiesen, welche hier zusammen mit der
Steinau selbst als Biotopverbundsystem ausgewiesen sind. Die Niederungsgebiete haben eine hohe
Bedeutung fiir das Biichener Landschaftsbild, fiir die dortige Flora und Fauna und auch fiir die Naher-
holung. Die Steinau selbst wurde vor einigen Jahren hier renaturiert.

Weitere Schutzgebiete sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Da die Planungen innerhalb der bestehenden Bebauung liegen und von allen Seiten ebenfalls durch
Wohnbebauung umgeben sind, sind Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild und die Ziele des Bio-
topverbundsystems nicht beeintrachtigt. Zuwegungen der Naherholung werden nicht verandert.

Im Landschaftsplan ist die Flache als Wohn- bzw. Mischgebietsflache ausgewiesen. Umliegend befindet
sich vergleichbare Bebauung.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Keine

Storfallbetriebe
Besonders Storfall relevante Betriebe gemaR Storfallverordnung (12. BImSchV gemal Seveso I RL) sind
nicht vorhanden.

Durch die Planungen, die ein allgemeines Wohngebiet (Verdichtung) vorsehen, werden keine Storfall-
betriebe zugelassen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Keine
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Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich umfasst mehrere Grundstiicke mit Wohnbebauung (iberwiegend Einzelhausbe-
bauung), Nebenanlagen und groReren Garten, entlang der Lauenburger StralRe, aber auch gréRere Ge-
bdaude mit Einzelhandel.

Alle straBenseitigen Grundstlicke sind bebaut, im inneren Bereich liegen groRere Freiflachen. Im wei-
teren Verlauf der Lauenburger StraRe schlieit sich weiterer Einzelhandel und Kleingewerbe an. Die
StichstraRen Richtung Steinauniederung werden dann im weiteren Verlauf jeweils durch kleinteilige
Bebauung gepragt.

Durch die unmittelbare Ndhe zum Bahnhof besteht eine sehr gute Anbindung an den Bahnverkehr,
sodass diese Wohngegend sehr gut flr Pendler geeignet ist. Gleichzeitig sind aber sowohl durch die
Bahn, aber auch durch den Strallenverkehr, Larmbelastungen vorhanden.

Die Gemeinde Blichen ist eine kleinere Gemeinde mit einer sehr guten infrastrukturellen Versorgung
und verfligt aufgrund der Lage im erweiterten Hamburger Einzugsgebiet liber ein hohes Zuzugspoten-
zial. Es besteht ein hoher Bedarf an Wohnungen im mittleren Preissegment (Eigentumswohnungen,
Hauser) sowie fiir Mietwohnungen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben

Fiir alle Grundstlicke dieses Bebauungsplanes wird eine bauliche Nachverdichtung ermoglicht. Dieses
flhrt zu einer verhaltnismaRigen Veranderung des Quartiers und passt sich in die umliegende, bereits
verdichtete Bebauung ein. Der Vorrang der Nachverdichtung insbesondere im Bereich des Bahnhofes
und der ZufahrtsstraBen wird daher auch im Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Blichen (2023)
favorisiert.

Zugunsten von zusatzlicher Wohnbebauung durch gréRere Gebaude oder auch weitere Gebaude der
sog. Hinterlandbebauung gehen Griin- und Gartenflachen verloren. Die sichtbare Verdanderung betrifft
in erster Linie die unmittelbare Nachbarschaft, insbesondere durch neue Gebdude und neue Nachbarn,
aber auch durch zusatzlichen Verkehr.

Die geplante Nachverdichtung orientiert sich an den bisherigen baulichen Vorgaben in der Umgebung
(Gebaudehohe, Art der Gebaude), lasst aber auch Geschossigkeiten bis zu 3 Geschossen sowie eine
abweichende Bauweise zu. Dieses flihrt grundsatzlich zu einer bauleitplanerisch gewollten strukturel-
len Veranderung dieses Teilbereichs.

Eine Erheblichkeit ist somit insgesamt nicht zu erwarten, da Regelungen zur Baudichte und zum ruhen-
den Verkehr Gber den Bauleitplan vorgesehen werden bzw. lber die Stellplatzsatzung der Gemeinde
geregelt werden.

Die bauliche Verdichtung dient dariiber hinaus dem flaichensparenden Umgang mit Grund und Boden
und ist somit ein wichtiger Baustein der Wohnraumentwicklung in Biichen.
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Schutzgut Boden und Wasser

Bei den Bdden des Geltungsbereiches handelt es sich um glaziale podsolierte Braunerde aus Geschie-
bedecksand und Sandersand. Hauptbodenart ist Sand. Da im Untersuchungsraum keine landwirt-
schaftlich genutzten Béden vorhanden sind, liegen keine Ergebnisse aus der landesweiten Bodenbe-
wertung vor. Aufgrund der bestehenden Nutzung als Garten sowie der vorhandenen Versiegelung
durch Gebaude und Zuwegungen bestehen die daraus resultierenden typischen Bodenbelastungen. Es
liegt damit Boden allgemeiner Bedeutung vor.

Der Grundwasserflurabstand betragt Gber 2 m (Boden ohne echten Grundwassereinfluss).

Der Abstand zur Steinau betradgt ca. 250 m, der zugehdrige Niederungsbereich (v.a. Grinland) beginnt
ca. 200 m stidwestlich des Geltungsbereiches und liegt bis zu 5 m tiefer als dieser.

Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb von Trinkwasserschutz- und —gewinnungsgebieten. Der obere
Grundwasserkorper EI19 ist ergiebig, aufgrund der fehlenden Deckschichten (Sand) jedoch als gefahr-
det eingestuft.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die bauliche Verdichtung fiihrt zu einer deutlichen Zunahme der Versiegelung in einem vorbelasteten
Raum. Zukinftig ist ein Versiegelungsgrad von 40% bis 60 % des Grundstiicks, zzgl. Nebenanlagen,
moglich. Im Rahmen der innerstadtischen Verdichtung ist dieser Form der Nachverdichtung Vorrang
einzurdumen. Ein Ausgleich wird daher nicht erforderlich. Dartiber hinausgehende Beeintrachtigungen
von Boden und Wasser erfolgen nicht. MinimierungsmalRnahmen hinsichtlich Wasserriickhaltung und
Versickerung sind vorgesehen und werden {iber Festsetzungen geregelt.

Schutzgut Pflanzen (Biotope)
Die Flachen des Geltungsbereiches sind tiberwiegend versiegelt oder gartnerisch tiberpragt. GroRere
Baumbestidnde oder naturnahe Bereiche mit Ruderalflur oder Hecken sind nur kleinteilig vorhanden.

Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Foto 1: Parkplatz an der Blirgerstralie, im Hin-

tergrund Rasenflache sowie die groReren Ge-
holzbestande Richtung Blumenweg.
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Foto 2: Kleinteilige Ruderalflur an der Lauen-
burger StralSe.

Foto 3: Ansicht vom Blumenweg aus, Garten
mit Hecken und Obstgehdlzen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die bauliche Verdichtung flihrt zu einem Verlust begriinter Gartenflache. Die vorhandenen Biotope
sind zwar weitgehend anthropogen liberpragt und genutzt, es konnten sich aber teilweise Baume und
Geblschflachen entwickeln.

Je nach Art der Bauausfiihrung und Verdichtung gehen die beschriebenen Strukturen groRteils bis voll-
standig zu Gunsten von Gebduden und Nebenanlagen verloren, sodass nur kleinere Griinflaichen ver-
bleiben. Vorhandene Geholze kénnen aufgrund der geplanten Baufenster im zentralen Bereich nicht
erhalten werden. Fir die Grundstiicke selbst sowie fiir Stellplatzanlagen ist eine Durchgriinung vorge-
sehen.

Im Rahmen der baulichen Nachverdichtung ist fiir den Verlust von Biotopflache kein Ausgleich zu er-
bringen. Durch die Festsetzung einer GRZ wird jedoch das MalS der Versiegelung begrenzt. Auf diese
Weise wird die Entwicklung von Griinflache sichergestellt.

Schutzgut Tiere (Artenschutz und biologische Vielfalt)

Die Geholze/Baume des Geltungsbereiches dienen Geholzbritern der Siedlungsbereiche, die an Sto-
rungen durch FuRganger und StralRenverkehr gewdhnt sind, als Bruthabitate. Weitere Bruthabitate fir
Vogel der Gebdude sowie Nischenbriter sind an den vorhandenen Gebauden moglich.
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Fiir Fledermause weisen einige Bdume, aber auch Verschalungen an den Gebaduden zumindest Tages-
versteckpotenzial auf. Die unbebauten Flachen dienen als Flug- und Nahrungsgebiete und leiten Uber
zu den grolReren Jagdgebieten in der Steinauniederung. Die Strukturen des Geltungsbereiches lassen
ein Vorkommen von Zauneidechsen und Haselmausen nicht erwarten. Alle Vogel und Fledermause
unterliegen dem Schutz nach § 44 BNatSchG.

Als typische, besonders geschitzte Arten der Siedlungsgebiete sind Igel und Maulwurf sowie diverse
Mausearten und die Weinbergschnecke, insbesondere im slidwestlichen Bereich zu erwarten. Insge-
samt hat die Flache eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Arten der Siedlungsbereiche. Die gro-
Ren Baume dienen als Lebensraum. Aufgrund der Ndhe zur Steinauniederung kdénnen zeitweise an-
spruchsvollere Nahrungsgaste vorkommen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Durch die Nachverdichtung gehen potenziell Bruthabitate fiir Vogel und Tagesverstecke fiir Baum- und
Gebaude-Fledermause verloren. Darliber hinaus sind Storungen und Beeintrachtigungen im Rahmen
der Baufeldfreimachung zu erwarten. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
werden daher VermeidungsmaRBnahmen erforderlich, die nachfolgend hergeleitet werden.

Dariber hinaus werden fiir den Verlust von Bruthabitaten flir Gehdlzbriter und Brutvogel der Garten-
biotope AusgleichsmaRnahmen erforderlich, die iiber das Okokonto ,Kanalniederung/Obstbaum-
wiese, Fliche 02 ausgeglichen werden. Der Ausgleichsbedarf betriagt 600 m? und wird damit im Ver-
haltnis 1:1 ausgeglichen. Das entsprechende Okokonto ist aufgrund seines Entwicklungszieles: Herstel-
lung einer extensiv genutzten Wiese mit alten Obstbaumsorten geeignet, die entsprechenden Verluste
auszugleichen. Der Ausgleich befindet sich zudem im Gemeindegebiet und ist bereits hergestellt.

Weiterhin sind fiir Gebdude- und Nischenbriter ebenfalls AusgleichsmaRnahmen erforderlich, da auch
hier Potenzialannahmen getroffen werden missen. Der Ausgleich erfolgt iber einen Kastenausgleich
im Verhéltnis 1:2. Bei einer Annahme von 5 Fortpflanzungs- und Ruhestatten je abgerissenem Gebiude

ist somit ein Ausgleich von 10 Kasten (Nisthilfen fir Gebaudebriiter) erforderlich, die an den neuen
Gebauden angebracht werden missen.

7.2  Grinordnerische Festsetzungen
Folgende Grinordnerische Festsetzungen sind vorgesehen und damit Teil der Eingriffsminimierung
(vgl. Kap. 6):

e Ausschluss von ,Schottergarten” und Anlage wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen,

Dachbegriinung,

Festsetzung von Baumen pro Grundstiick und auf den Stellplatzanlagen,

Festsetzungen von Heckenstrukturen (Eingriinung),

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung.

7.3  Artenschutzrechtliche MaBnahmen
Folgende artenschutzrechtliche MaRnahmen sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden erforder-
lich:
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmafSnahme AV-1

Bauzeitenregelung:

Totungen von Vogeln kdnnen vermieden werden, indem samtliche Eingriffe (Gebadudeabriss, Arbeiten
zur Baufeldfreimachung, Abschieben von Boden und sonstige Vegetationsbeseitigungen sowie der Ab-
transport von Fahrzeugen, Holz, Schnittgut etc.) auRerhalb der Brutperiode, also zwischen September
und Ende Februar, stattfinden.

Bei Negativnachweis, wenn durch Biologen nachgewiesen wird, dass keine Tiere betroffen sind, ware
eine abweichende Bauzeit moglich.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme AV-2 Fledermduse

Bauzeitenregelung:

Gebdude:

Alle Eingriffe in Gebaude erfolgen aulRerhalb der Aktivitatsphase der Fledermé&use zwischen dem 01.12.
und dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres, sofern nicht durch Negativnachweis gesichert ist, dass
keine Tiere in Gebduden vorkommen.

Geholze:

Baumfallungen finden nur dann statt, wenn sich keine Flederméause darin aufhalten. Fiir Baume und
Geholze mit Stammdurchmesser zwischen 20 und 50 cm (Tagesquartiere) ist ein problemloses Fallen
auRerhalb der sommerlichen Aktivitatsphase der Tiere moglich (im Zeitraum zwischen dem 01.12. und
dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres).

Geholze mit weniger als 20 cm sind auf Grund mangelnder Quartierseignung von dieser Bauzeitenre-
gelung ausgenommen, hier muss jedoch die Bauzeitenregelung der gehdlzbriitenden Vogelarten be-
achtet werden (vgl. AV-1).

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafSnahme AA-1

Ausgleich fir Gehdlzbruter:

Als Ausgleich fiir Gartenbereiche mit einem hohen Bewuchs- (Geholz-)Anteil wird ein Ausgleich fir
Brutvogel erforderlich. Der Ausgleichsbedarf betrdgt 600 m? und wird iiber das Okokonto 02-Obst-
baumwiese der Gemeinde Biichen ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafSnahme AA-2

Ausgleich fiir Gebdudebriter:

Als Ausgleich fiir Gebaudebriter an den bestehenden Geb&uden ist pro abgerissenem Haus ein Ersatz
durch Nischen- und Gebaudebriterkasten (z.B. Hasselfeld Naturschutz, Kasten NBFK, H-35, NBH oder
vergleichbar) erforderlich. Anzahl pro Haus: 10 Ersatzkasten.

35
LSF Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51a der Gemeinde Biichen

8 Umweltbelange

8.1 Schalltechnische Untersuchung

Die Flachen des Vorhabengebietes befinden sich im Nahbereich zu dem Bahnhof der Gemeinde Bi-
chen. Im Zuge des Verfahrens ist die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung erfolgt, um in-
nerhalb des Plangebietes sowie in dessen schutzbedirftigen Umfeld gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse zu wahren.

Auszug schalltechnische Untersuchung

Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51A will die Gemeinde Biichen die planungs-rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnraum in Form von Mehrfamilienhéusern zu schaffen
und dabei ein allgemeines Wohngebiet (WA) im siidwestlichen Be-reich und ein urbanes Gebiet (MU)
im nordéstlichen Bereich ausweisen.

Die in Aussicht genommene Flédchen wird im Nordwesten durch die BiirgerstrafSe, im Nord-osten durch
die Lauenburger StrafSe und im Siidosten durch den Blumenweg begrenzt. Siidwestlich des Plangel-
tungsbereichs befindet sich ein Brennstoffhandel. Weitere gewerbliche Nutzungen befinden sich nord-
westlich und siidéstlich des Plangeltungsbereichs. Norddstlich der Lauenburger Strafse verlduft die
Schienenstrecke 6100 Miissen — Biichen bzw. 1121 und 1150 Liibeck — Biichen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutz-rechtlichen
Auswirkungen fiir das Vorhaben aufgezeigt und die Auswirkungen des B-Plan-induzierten Zusatzver-
kehrs untersucht.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt (iblicherweise eine Beurteilung an-hand der
Orientierungswerte gemdyfs Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stddtebau”. Andererseits
kann sich die Beurteilung des Verkehrslérms aus éffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16.
BImSchV (,,Verkehrsldrmschutzverordnung®) orientieren.

In der DIN 18005, Teil 1 wird fiir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Ldrm verwiesen.
Dementsprechend werden Gerduschimmissionen aus Gewerbeldrm auf Grund-lage der TA Lérm beur-
teilt. Gemdf3 TA Ldrm ist die Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu beriicksichtigen.

Gewerbeldrm

Die Mischgebietsfliichen nordwestlich und siidéstlich des Plangebiets entlang der Lauen-burger StrafSe
wurden iiber einen Ansatz von pauschalen flichenbezogenen Schallleistungspegeln in den Berechnun-
gen berticksichtigt.

Die zusammengestellten Betriebsdaten fiir den Brennstoffhandel Heitmann wurden fiir die schalltech-
nische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 51 (LAIRM Consult GmbH) vom Betreiber aus dem Jahr
2017 zur Verfiigung gestellt. Damals wurden neben Heiz6l auch Holzpellets verladen. Zudem wurden
diese Holzpellets auf dem Geldnde hergestellt.
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Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens wurden die Betriebsdaten von Seiten des Betreibers auf den
Stand 2025 aktualisiert. Demnach entfillt die gesamte Holzpellet-Verladung sowie die Herstellung der
Holzpellets, da dieser Betriebsteil inzwischen ausgelagert wurde.

Innerhalb der Baugrenzen des urbanen Gebiets ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) tags
und 42 dB(A) nachts. Somit werden die Orientierungswerte fiir urbane Ge-biete von 60 dB(A) tags, die
Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) tags sowie die Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte von 45
dB(A) nachts im gesamten Plangeltungsbereich eingehalten.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts zu verzeichnen. Somit wird der Orientierungswert/Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die Anforderungen der DIN 18005 sowohl tags als auch
nachts erfiillt werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Ldrm entspro-
chen.

Verkehrsldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-Iérm berechnet.
Dabei wurde der StrafSsenverkehrsldrm auf der Lauenburger Strafde beriicksichtigt. Die StrafSenverkehrs-
belastung (DTV — durchschnittlicher tégliche Verkehrsstéirke an allen Tagen des Jahres) auf der Lauen-
burger Strafie wurden auf Grundlage einer aktuellen Erhebung der Verkehrsbelastungen ermittelt.

Fiir die Strafsen Blumenweg und Biirgerstrafie lagen keine aktuellen Verkehrsbelastungen vor. Die Ver-
kehrserzeugung fiir den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr wurde gemdfS aktueller Fachliteratur abge-
schétzt.

Alle Verkehrszahlen wurden auf den Prognose-Horizont 2040/2045 hochgerechnet.

Die Verkehrsbelastungen fiir den Schienenverkehr (Zugzahlen sowie weitere Parameter) wurden vom
Verkehrsdatenmanagement der Deutschen Bahn AG [21] zur Verfligung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemdfs 16. BiImSchV auf Grundlage der Rechenregeln
der RLS-19 fiir den Strafsenverkehrsldrm und der Anlage 2 der 16. BImSchV fiir den Schienenverkehrs-
ldrm.

Im vorliegenden Fall ergeben sich aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr im Umfeld keine beurtei-
lungsrelevanten Verdnderungen.

Im Bereich des urbanen Gebiets wird der Orientierungswert von 60 dB(A) tags liberwiegend (iberschrit-
ten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 50 dB(A) iiberall (iberschritten. Der Immissions-
grenzwert fiir urbane Gebiete von 64 dB(A) tags wird in weiten Teilen eingehalten. Lediglich fiir den
Bereich im Nordosten treten bis zu einem Abstand ca. 27 m zur Mitte der Lauenburger Strafle Uber-
schreitungen auf. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) iiberall liberschritten.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets werden sowohl der Orientierungswert von 55 dB(A) tags als
auch 45 dB(A) nachts iiberall iiberschritten. Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) tags wird zum Teil
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eingehalten. Fiir den Bereich im Nordosten ergeben sich bis zu einem Abstand von etwa 79 m zur Mitte
der Lauenburger Strafle Uberschreitungen. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert von 49
dB(A) iiberall (iberschritten.

Die Anhaltswerte fiir Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags werden nicht erreicht. Im Nachtzeit-
raum wird der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefdhrdung bis zu einem Abstand von etwa 30 m zur Mitte
der Lauenburger Strafe erreicht. Hieraus ergeben sich besonders hohe Anforderungen an den passiven
Schallschutz, um den Lérmschutz im Gebdude sicherzustellen. Dies gilt insbesondere in den Bereichen,
wo die Anhaltswerte fiir Gesundheitsgefdhrdung von 60 dB(A) nachts (iberschritten werden.

Die Umsetzung von aktivem Ldrmschutz zum Schutz der Wohnbebauung im Nordost entlang der Lauen-
burger Strafde ist nicht méglich, da fiir die Bereiche, in dem bereits Bebauung vorhanden ist, die Errich-
tung von aktivem Ldrmschutz aufgrund von Belegenheitsgriinden nicht méglich. Entlang der Bahnstre-
cke besteht bereits eine Wall-Wand-Kombination von etwa 5 m iiber der H6he der Lauenburger StrafSe.
Eine Erhéhung der Ldrmschutzwand ist nicht méglich. Weiterer Ldrmschutz miisste innerhalb des Plan-
geltungsbereichs errichtet werden. Daher miisste zum Schutz der Obergeschosse ebenso ein aktiver
Ldrmschutz eine erhebliche Héhe aufweisen und ist somit aus den oben genannten Griinden ebenfalls
nicht umsetzbar. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden durch passive LdrmschutzmafSnah-
men sichergestellt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse in den Erd- sowie Obergeschossen kénnen auf-grund der Bau-
weise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenwerten Nutzungen auf die Irmabgewandte
Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der Biiro- und Wohnnutzungen vor Ver-
kehrsldrm ergeben sich gemdf3 DIN 4109 (Januar 2018) [8], [9].

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt iiber die mafSgeblichen AufZen-ldrmpegel ge-
mdf DIN 4109 (Januar 2018). Die maf3geblichen AufSenldrmpegel sind in der Abbildung 1 fiir schutzbe-
diirftige Rdume und in der Abbildung 2 fiir Rdume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden,
dargestellt.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem mafgeblichen AufSenldrmpegel von gréf3er als 70 dB(A)
mit erheblichem passivem Schallschutz und damit zusétzlichen Baukosten zu rechnen ist.

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

Fiir die ebenerdigen Aufenwohnbereiche wird innerhalb des allgemeinen Wohngebiets der Immissions-
grenzwert von 59 dB(A) tags liberall eingehalten. Innerhalb des urbanen Gebiets wird der Immissions-
grenzwert von 64 dB(A) tags bis zu einem Abstand von etwa 10 m (iberschritten.

In den Obergeschossen wird innerhalb des allgemeinen Wohngebiets der Immissionsgrenzwert von 59
dB(A) tags bis zu einem Abstand von etwa 79 m zur Mitte der Lauenburger StrafSe iiberschritten. Inner-
halb des urbanen Gebiets wird der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) tags bis zu einem Abstand von
bis zu 27 m zur Mitte der Lauenburger StrafSe iiberschritten.
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Somit sind bei Neu-, Um-, und Ausbauten befestigte Aufienwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Log-
gien und Dachterrassen innerhalb der entsprechenden Abstéinde in geschlossener Gebdudeform oder
an der der Lauenburger Strafie abgewandten Gebdudeseite zu-Iéssig.

Aufslenwohnbereiche in diesen Bereichen sind auch offen zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprog-
nose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aufienwohnbereichs der jeweils geltende Im-
missionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und fiir urbane Gebiete von 64 dB(A)
tags nicht (berschritten wird. Daher wird empfohlen, den Einzelnachweis in die Festsetzungen aufzu-
nehmen. Die Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergdrten innerhalb des Plangeltungsbereiches ist ge-
nerell zuldssig.

8.1.1 Festsetzungen
Zum Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen werden fiir Neu-, Um- und Ausbauten im jeweiligen Bau-freistellungs-
verfahren oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen AufSen-ldrm (Gegenstand der bau-
technischen Nachweise) nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Aus-gabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierfiir
erforderlichen mafSgeblichen AufSenlérmpegel sind der planerischen Zuriickhaltung folgend nachricht-
lich in der Begriindung aufgefiihrt.

| > 750 dB

Abbildung 9: maRgeblicher AuRenldrmpegel fiir schutzbe-
dirftige Rdume; Quelle: Schalltechnische Untersuchung
LairmConsult Abb. 1, Nov. 2025

Abbildung 10: maRgeblicher AuRenldarmpegel fiir Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden; Quelle: Schall-
technische Untersuchung LairmConsult Abb. 2, Nov. 2025
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6.2. Festsetzungen

a) Schutz vor Verkehrsldrm
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Zum Schutz der Wohnnutzungen werden fiir Neu-, Um- und Ausbauten im jeweiligen Bau-freistellungs-
verfahren oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen AufSen-lirm (Gegenstand der bau-
technischen Nachweise) nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Aus-gabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierfiir
erforderlichen mafigeblichen AufSenlérmpegel sind der planerischen Zuriickhaltung folgend nachricht-
lich in der Begriindung aufgefiihrt.

Fiir Neu-, Um- und Ausbauten sind aufgrund der Uberschreitung von 45 dB(A) nachts zum Schutz der
Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddéimmte Liiftungen nachts vorzusehen, falls der notwendige hygie-
nische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherge-
stellt werden kann. Die schallgeddmmten Liiftungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schall-
ddmm-Mafes fiir das AufSenbauteil gemdfs den ermittelten und ausgewiesenen mafsgeblichen Aufsen-
ldrmpegeln nach DIN 4109 (Januar 2018) zu beriicksichtigen.

Fiir Neu-, Um- und Ausbauten sind ebenerdige Aufienwohnbereiche innerhalb des urbanen Gebiets bis
zu einem Abstand von 10 m zur StrafSenmitte der Lauenburger StrafSe nur in geschlossener Gebdude-
form zuldssig.

Fiir Neu-, Um- und Ausbauten sind befestigte Aufsenwohnbereiche in den Obergeschossen innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets bis zu einem Abstand von etwa 79 m zur Mitte der Lauenburger StrafSe
und innerhalb des urbanen Gebiets bis zu einem Abstand von etwa 27 m zur Mitte der Lauenburger
StrafSe nur in geschlossener Gebdudeform zuléissig.

Offene Aufsenwohnbereiche, sind ausnahmsweise auch dann zuléssig, wenn mit Hilfe einer Immissions-
prognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AufSenwohnbereichs der jeweils geltende
Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und fiir urbane Gebiete von 64
dB(A) tags eingehalten wird.

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

Die Festsetzungsempfehlungen werden als verbindlicher Bestandteil in den Teil B-Text des Bebauungs-
planes Nr. 51a der Gemeinde Biichen Gibernommen, um innerhalb des Plangebietes sowie dessen Um-
gebung im Zuge der Entwicklung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren.

8.2 Emissionen Eisenbahnbetrieb

Die Flache des Plangebietes liegt in unmittelbarer Ndhe der durch die Gemeinde Blichen verlaufenden
Bahnlinie. Aus diesem Grund ist im Zuge der geplante baulichen Nachverdichtung die Erstellung einer
erschitterungstechnischen Untersuchung erfolgt. Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als
Anlage bei.

Auszug Erschiitterungstechnische Untersuchung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 51a befindet sich siidwestlich der Lauenburger Strafie zwi-
schen den Strafsen Blumenweg und Blirgerstrafse westlich der DB-Strecke 6100 Hamnburg- Berlin bzw.
1150 Liineburg — Biichen. Der Bebauungsplanentwurf sieht beginnend ab 30m von dem néichstgelege-
nen Bahngleich die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) zur Nachverdichtung der vorhandenen

LSF Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51a der Gemeinde Biichen

Bebauung vor. Im Anschluss an das vorgesehene MU-Gebiet sieht der Bebauungsplanentwurf die Aus-
weisung einer weiteren Fléche als Allgemeines Wohngebiet vor.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse ist zu untersuchen, ob ausgehend von den DB-
Strecken Erschiitterungs- oder sekunddre Luftschallimmissionen das Plangebiet Nr. 51a im Sinne der
DIN 4150 Teil 2 bzw. TA Ldrm beeintréichtigen und daher fiir Bereiche der Plangebiete Festsetzungen
zum Schutz vor Erschiitterungs- und sekunddre Luftschallimmissionen getroffen werden miissen.

Die durchgefiihrte erschiitterungstechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Erschiitterungen

An den Messpunkten Mp1 und Mp3 werden die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 fiir urbane Gebiete
gemdf3 Tabelle 4 Zeile 3, am Messpunkt Mp4 werden die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 fiir allge-
meine Wohngebiete gemdf3 Tabelle 4 Zeile 4 nicht eingehalten.

An den Messpunkten Mp5 und Mp6 werden die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 fiir allgemeine Wohn-
gebiete gemdfs Tabelle 4 Zeile 4 eingehalten.

Sekunddrer Luftschall

Die prognostizierten sekunddren Luftschallimmissionen (iberschreiten die Anforderungen unter un-
glinstigen baudynamischen Parametern an allen Messpunkten.

Damit kénnen die Anforderungen fiir beide Immissionsarten nur mit Hilge von Mafsnahmen eingehalten
werden.

Konstruktive Vorgaben fiir die geplanten Gebdude

Fiir Gleisabstdnde unterhalb von etwa 67 m kénnen die Anforderungen nur mit Hilfe einer speziell an-
zupassen, elastischen Gebdudelagerung eingehalten werden.

Fiir Gleisabstéinde im Bereich zwischen 67 m und 95 m ist fiir jedes zu verwirklichende Tragwerk indivi-
duell zu priifen, ob die Anforderungen nur mit Hilfe einer Gebdudelagerung eingehalten werden kénnen
oder konstruktive Mafinahmen (Bauteil-/Estrichkombination) ausreichen.

Fiir Gebdude mit Gleisabstinden im Bereich gréfSer als 95 m wird empfohlen, die ersten Decken-Eigen-
frequenzen in einen Bereich unter 30 Hz zu legen. Bei Realisierung dieser Vorgaben kénnen folgende
sekunddre Luftschallimmissionen fiir den bewertungsrelevanten Nachtzeitraum erreicht werden:

- Lmaxprog (Nacht) =19 bis 32 dB(A) =35 (TA Larm)
- Lmprog (Nacht) =12bis 22 dB(A) = 25 (TA Larm)

Bei Einhaltung dieser Vorgaben werden die Anhaltswerte fiir den Mittelungspegel L, und die Spitzen-
schalldruckpegel Lmax der sekunddren Luftschallimmissionen eingehalten.

Die konstruktiven Vorgaben der erschiitterungstechnischen Untersuchung werden als verbindlicher
Bestandteil in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 51a der Gemeinde Biichen aufgenommen,
um sicherzustellen, dass im Zuge der geplanten Entwicklung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben.
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Aufgrund der Ndhe zu den bestehenden Schienenwegen wird erganzend auf Folgendes hingewiesen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Ge-
meinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmafSnahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen.

Der Siedlungsbereich der Gemeinde Blichen wird durch die bestehenden Schienenwege gequert. Der
Abstand zwischen der Schienenstrecke und den Flachen des Plangebietes betragt ca. 20 m. Aufgrund
der innerhalb des Gemeindegebietes mit vergleichbarem Abstand zu den Bahnlinien bestehenden
Wohnnutzungen werden die weiteren zu erwartenden Immissionen (Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) seitens der Gemeinde
Blichen im Zuge der geplanten Entwicklung als vertraglich angesehen.

9  Ortliche Bauvorschriften

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) ist zu 6ffentlichen StrafSen mit lebenden Laubholzhecken in einer
Héhe von mindestens 1,00 m auf einem 1,50 m breiten offenen Vegetationsstreifen einzufrieden und
dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3-4 Pflanzen je laufenden Meter zu verwenden, sodass eine
geschlossene Pflanzung entsteht. Vor den Hecken sind grundstiicksseitig (Zaun, Hecke, Strafse) weitere
Einfriedungen zuléissig, sofern diese die Hohe der Hecken nicht liberschreiten. Die Bereiche der Grund-
stiickszufahrten, -zugdnge und Stellpléitze sind von dieser Regelung ausgenommen. Zuldssig sind hier
Pfeiler und Tore.

Die einheitliche Vorgabe der Grundstiickseinfriedungen mit Hecken in Verbindung mit zusatzlichen
Zaunen gewdbhrleistet ein einheitliches sowie durchgriintes Stralenbild innerhalb des Plangebietes.

10 VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die Flache des Plangebietes umfasst bislang gewerblich sowie wohnbaulich genutzte Grundstiicke im
Bereich ,,zwischen BiirgerstralRe, Lauenburger Stralle, Blumenweg und Griiner Weg" im zentralen Sied-
lungsgebiet der Gemeinde Biichen. Die Flachen des urbanen Gebietes sind liber die Lauenburger
StraRe (L200) erschlossen und so an das regionale als auch lberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes sind sowohl tber die ,Blirgerstralse” als auch ,Blumen-
weg” sowie im weiteren Verlauf ebenfalls Gber die , Lauenburger StraRe” angebunden.

Die Lauenburger Stralle weist als LandesstralSe ausreichende Kapazitdten auf, um das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen der geplanten Entwicklung aufnehmen zu kénnen.

OPNV

Die Flache des Vorhabengebietes befindet sich im siidlichen Siedlungsgebiet der Gemeinde Biichen.
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Die Bushaltestelle ,,BF. Biichen Lauenburger StralRe” ist in unmittelbarer fuBlaufiger Erreichbarkeit ge-
legen und bindet das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 51a in dieser Weise an den OPNV (StraRe)
optimal an. Zudem befindet sich der Bahnhof der Gemeinde Biichen in fulRldaufiger Erreichbarkeit und
schlieBt die Flichen des Plangebietes somit zusatzlich an das Netz des OPNV (Schiene) an.

11 Nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen hat in ihrer Sitzung am 10.10.2023 eine Satzung Uber
die Herstellung notwendiger Stellpldtze oder Garagen und Abstellanlagen fiir Fahrrader sowie die Ab-
|6sung der Herstellungspflicht und die Hohe der Ablosebeitrage erlassen.

Seitens der Gemeinde Blichen werden im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 51a keine Uber die gemeind-
liche Stellplatzsatzung hinausgehenden Vorgaben in diesem Zusammenhang gemacht.

Zahl der Stellolitze fir hiervon zusatzlich fur Zahl der hiervon zusatzlich fir
Nr, |Nutzungsart B Besucherinnen und | Abstellanlagen Besucherinnen und
Kraftfahrzeuge & %
Besucher v.H. fir Fahrrader Besucher v.H.
1 |Wohngebaude mit Mehrfamilienhauser
1.1 |Wohngebdude
je Wohnung bis 40 m? 1 1
je Wohnung zwischen 41 - 50 m* Wohnfldche g S 1
je Wohnung zwischen 51 - 85 m? Wohnfliche 15 2
je Wohnung tiber 85 m* Wohnflache 2 2
je sozialgefordeter Wohnung bis 40 m? . .
Wohnflache
Je sozialgefordeter Wohnung zwischen 4 .
41 bis 50 m? Wohnfliche
je sozialgefordeter Wohnung zwischen q 2
51 - 85 m* Wohnfldche
je sozialgeférdeter Wohnung tiber 85 m? 2 2
Wohnflache
12 Mehrfamilienhduser ab 4 Wohnungen (Whg.) und 10 0
" |sontige Gebiude mit Wohnungen
13 Gebdude mit Altenwohnungen, Wohnanlagen fir 0.7 ie Woh 20 11e Woh
" |betreutes Wohnen o/ JRIYONDUNG Jeronung
Altenwohnheime, Pflegewohnheime, 1 je 12 Betten, jedoch X
1.4 i $ 75 1je 10 Betten 50
Altenpflegeheime mindestens 3

Abbildung 11: Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Bichen, Quelle: Amt Blichen

Kulturdenkmal

Das Postamt in der Lauenburger StraRe 25 ist ein eingetragenes Kulturdenkmal (ONR 37509) gem. § 8
DSchG S-H.
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Gemal §12 Abs. 1. Nr. 3 DSchG-SH bediirfen baulichen MaRnahmen bei der der die Veranderung der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu
beeintrachtigen einer denkmalrechtlichen Genehmigung. Der Umgebungsschutz bezieht sich auf die
Grundsticke an der Lauenburger StraRe und Blumenweg. Als Fassadenfarben ist WeiR nicht genehmi-
gungsfahig. Dacheindeckungen in Glasierte oder glanzende bzw. reflektierende Materialien sind fiir
die Dacheindeckung nicht genehmigungsfahig.

12 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende oder
unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemal den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung

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

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Wohnbauflachen wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitiaten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes sichergestellt.

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

Fir die Zuwegungen zu den rlickwartigen Gebaduden sind die entsprechenden Bestimmungen unter
§ 5 der Landesbauordnung sinngemaR zu beachten.

Energieversorgung

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

Erdwdarme

Eine erste Vorprifung hat ergeben, dass die Errichtung von Erdwdarmesondenanlagen innerhalb des
Plangeltungsbereiches zuldssig waren und der wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen.

Lichtwellenleiterkabel

Die Stadtwerke Geesthacht GmbH (bzw. die Glasfasernetz GmbH) beabsichtigt, die geplante Neube-
bauung mit Lichtwellenleiterkabel zu versorgen und an unser bereits vorhandenes Netz anzuschlielRen.

Flr die Leitungstrassen ist zu beachten, dass diese von Baumpflanzungen freizuhalten sind und keine
Uberbauung zul3ssig ist.
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Fernmeldeversorgung

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

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

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

Mit Einfiihrung 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 Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren
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.

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises kann im Zuge der geplanten Entwicklung
auf die rechnerische Nachweisflihrung gemall A-RW 1 verzichtet werden. Die geplante Form der Nie-
derschlagswasser ist mit der UWB vorabgestimmt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Gemeinde in den Einzugsflachen zu den Sandfangen der Einleitstel-
len E16 und E25 mit unterschiedlichen Flachenanteilen. Letzten Endes findet hier die Einleitung von
Niederschlagswasser in das Gewasser Steinau statt.

Zielsetzung:

Im Folgenden wird die im Bestand bebaute Flache mit der zukiinftigen bebauten Flache im Zuge der
Umsetzung des B-Plans Nr. 51 a in Bezug auf die abflusswirksame Flache (Ared) verglichen.

Ermittlung der bereits bericksichtigten versiegelten Flachenanteile fir die Einleitstellen

E16 & E25:
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Im Zuge der Planung der Sandfangschachte
wurde vom Biiro ,Sass und Kollegen”“ 2018
ein Abflussbeiwert von 0,40 fir die Einleit-
stelle E16 (lila) und ein Abflussbeiwert von
0,50 fir die Einleitstelle E25 (braun) ermit-
telt. Da der B-Plan Nr. 51a die Gesamtflache
in drei Teilbereiche WA1, WA2 und MU auf-
teilt, erfolgte die Ermittlung der versiegelten

Gemeinde Biichen

Bebauungsplan Nr. 51a
"Slidostlich BurgerstraBie, sidwestlich

Lauenburger Stiate und rordvestich chen. Zudem wird die MaBnahmenflache

Flache ebenfalls auf Grundlage der Teilfla-

durch die vorhandenen Kanalsysteme der

Einleitstellen E16 und E25 beziehungsweise

Abbildung 12: Planzeichnung mit Darstellung der Flichenanteile ~ deren Einzugsfldchen nochmals geteilt.
E 16 (lila) und E 25 (braun); Quelle: GSP Gosch & Priewe

Das Ergebnis der Flachenermittlung des Bestandes fiir die Einleitstelle E16 ist, dass eine befestigte Fla-
che (Ared) von 0,175 ha in der Auslegung des Sandfangschachtes der Einleitstelle bereits berlicksichtigt
wurde. Fir die Einleitstelle E25 betragt die beriicksichtigte befestigte Flache (Ared) hingegen 0,239 ha.

Ermittlung der zukiinftig versiegelten Flachenanteile fiir die Einleitstellen E16 & E25:

Im Zuge der Umsetzung des B-Planes Nr. 51a kommt es zu einer Anderung des Versiegelungsgrades.
Fir die allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 betragt die GRZ zukliinftig 0,40 und fir das Urbane Gebiet
0,60.

Unter Beriicksichtigung der textlichen Festsetzungen des B-Planes Nr. 51a wurde die zukinftig befes-
tigte Flache neu berechnet. GemaR den gesetzlichen Vorgaben betragt der maximale Versiegelungs-
grad fur die allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 0,60 und fiir das Urbane Gebiet 0,80. Es wurde zudem
die Annahme getroffen das die Nebenanlagen sich in Carports ca. 20 % und Zuwegungen, Terrassen
usw. 80 % aufteilen. Flr die Berechnung des Regenwasserabflusses der befestigten Flachenanteile
wurden die Abflussbeiwerte Cs aus der DIN 1986-100 Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grund-
stiicke (Dez. 2016), Seite 61, Tabelle 9 angesetzt.

Unter Einhaltung der wasserwirtschaftlich relevanten Vorgaben der textlichen Festsetzungen des B-
Planes Nr. 51a ergibt sich ein Abflussbeiwert von 0,437 fir die Einleitstelle E16 innerhalb des Plange-
bietes. Dies entspricht einer versiegelten Flache von 0,196 ha (siehe: Anlage 4, Seite 3).

Flr die Einleitstelle E25 hingegen ergibt sich ein Abflussbeiwert von 0,500. Dies entspricht einer ver-
siegelten Flache von 0,239 ha.

Ergebnis:

Durch die Bildung der Differenz der abflusswirksamen Flachen des Bestandes und der zukiinftig mog-
lichen Versiegelung, ergibt sich eine abflusswirksame Flache (iber die sich ein Regenwasserriickhalte-
volumen oder entsprechende Versickerungseinrichtungen berechnen lassen. Fir die Einleitstelle E16
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betragt die noch nicht berlcksichtigte versiegelte Fliche rechnerisch 213 m? und fir die Einleitstelle
E252 m2

Beispiel einer fiktiven Mulde:

Die Unterlagen 05-01 ist als Beispiel fiir eine Versickerungsmulde bei einem angenommenen kf-Wert
von 1*¥10-5 m/s sowie einer Niederschlagswahrscheinlichkeit von n=0,03 zu verstehen. Da die unbe-
ricksichtigte versiegelte Fliche fur die Einleitstelle E25 lediglich 2 m? betragt, wurden die Flachen in
dem genannten Beispiel addiert.

Die fiktiv berechnete Mulde ersetz weder die im Rahmen der Umsetzung erforderliche Detailplanung
noch die weitere Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde (Kreis Herzogtum Lauenburg).

Hinweis:

Im Bericht der Baugrunderkundung vom Biiro fiir Bodenpriifung GmbH, Saatkamp 21, 21335 Liine-
burg fiir die Grundstiicke Lauenburger Str. 19-20 wird ein oberfldchennaher Grundwasserstand an-
gezeigt, der in der Bauphase eine Wasserhaltung notwendig werden lassen kann.

Eine Grundwasserhaltung bzw. Grundwasserabsenkung stellt eine Benutzung nach § 9 Wasserhaus-
haltsgesetz dar und bedarf aufgrund dessen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Wasserhaus-
haltsgesetz. Diese ist bei mir als zusténdiger unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tiber die innerhalb des Plangebietes bestehenden 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen der ,,Lauenburger StraRe”, der ,BiirgerstralRe” sowie der StraRe ,Blumenweg”.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg,
der offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusam-
menhang gelten die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Herzogtum Lauenburg fiir die
Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen”. Abfallbehalter, die zur Abholung bereitgestellt
werden, sind derart zu platzieren, dass Millfahrzeuge gemaR den Vorgaben der einschlagigen UVV
anfahren und wenden kénnen.

13 Archéologie, Denkmalschutz, Altlasten, Kampfmittel
Archédologie

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

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

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

Denkmalschutz

Das Postamt in der Lauenburger StraRe 25 ist ein eingetragenes Kulturdenkmal (ONR 375009).
Der Schutz von Kulturdenkmalen wird in § 8 (1) in Verbindung mit § 2 (2) DSchG festgelegt.

Dadurch ist der Umgebungsschutzbereich des Kulturdenkmals betroffen. Somit bedirfen baulichen
MaBnahmen bei der der die Veranderung der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn
sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen gemaR §12 Abs. 1. Nr. 3 DSchG-SH einer
denkmalrechtlichen Genehmigung.

Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind innerhalb des Plangebietes nicht erfasst.

Kampfmittel

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

Mit Schreiben vom 06.03.2023 wurde seitens des Kampfmittelrdumdienstes Schleswig-Holstein mitge-
teilt, dass es sich bei der angefragten Flache zum Teil um eine Kampfmittelverdachtsflache handelt.

Blau eingestufter Status

Das Vorhandensein von Bombenblindgan-
gern kann vorlaufig noch nicht ausgeschlos-
sen werden. Hintergrund sind mogliche Ein-
flussfaktoren, wie Verschattungen, man-
gelnde Bildqualitat, Schutt- oder Bodeniiber-
lagerung durch explodierte Bomben, liicken-
hafte Dokumentation am Kriegsende u.a.,
welche die Identifizierung von Bombenblind-
ganger-Hinweispunkten westlich erschweren
kénnen. Demzufolge muss auf der angefrag-
ten Flache der geplanten baulichen Anlage
bzw. der bodeneingreifenden MaRnahmen

eine Uberpriifung mittels Sondiertechnik er-

folgen, um den festgestellten Kampfmittel-

Abbildung 13: Uberprifung Kampfmittelbelastung; Quelle: verdacht abschlieRend bewerten zu kénnen.
Kampfmittelrdumdienst S-H, 06.03.2023
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Griin eingestufter Status:

In diesem Bereich kdnnen keine Zerstérungen durch Abwurfmunition (Bombentrichter bzw. Gebaude-
schaden) festgestellt werden. Entsprechend handelt es sich bei der griinen Flaiche um keine Kampfmit-
telverdachtsflache, hier besteht fiir die durchzufiihrenden Arbeiten aus Sicht des Kampfmittelraum-
dienstes kein weiterer Handlungsbedarf.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlieBen sind. Dieser
Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe der beabsichtigten Bauarbeiten.

14 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat die Begriindung in der Sitzung

F=] 0o WP gebilligt.

Blchen, den .....cccoevevvevvvvvceennes

Der Blirgermeister Siegel
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