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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

TEIL 1: Ziele, Grundlagen und Planungen
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¢ Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 55 der Gemeinde Blichen,
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Hinweis: Das vollstandige Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Blichen mit Beschluss
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bilchen hat in ihrer Sitzung am 03.05.2016 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 55 fir das Gebiet ,GroRer Sandkamp,
ndrdlich Poétrauer StralRe, westlich Waldhallenweg und sidlich Fuchsweg“ sowie der 23.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Diese wurden ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Buchen stellt die Flache des
Plangebietes als Flache fur die Landwirtschaft dar. Um das Vorhaben des Bebauungsplanes
Nr. 55 der Gemeinde Biichen umsetzen zu kénnen, ist eine Anderung des derzeit wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Flache der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Biichen ist
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.55 der Gemeinde
Bichen.

Die Gemeinde Biichen folgt mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes dem
Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan Nr. 55 der Gemeinde
Blichen wird im Parallelverfahren mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes geman
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Stand des Verfahrens

Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig tber die
Inhalte der Planung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und
Bedenken zu dem vorgestellten Vorhaben auf3ern.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB fir den
Bebauungsplan Nr. 55 wurde durch o6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 06.03.2017 bis
20.03.2017 durchgefihrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (sog. Scoping), in dem
Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a.
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &uRern. Die
eingegangenen planungsrelevanten Stellungnahmen und Hinweise werden im weiteren
Planungsprozess geprift und gegebenenfalls berticksichtigt.

Am 23.05.2017 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen der Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 55 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 25.05.2017 ortstiblich
bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstige Trager Offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 24.05.2017 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit
und die Behdrden und Trager offentlicher Belange hatten gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom
02.06.2017 bis 03.07.2017 abzugeben.

Gemal 88 1 und la sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung (UP) durchzufiihren,
deren Ergebnisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung (TEIL 2). Mit dieser Arbeit wurde das Biiro
BBS Greuner-Ponicke, Russeer Weg 54, 24111 Kiel, beauftragt.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

2. Gebietsbeschreibung: GroRe und Standort in der Stadt sowie vorhandene
Nutzung

Die Gemeinde Bichen liegt am sudostlichen Randbereich des Kreises Herzogtum
Lauenburg an der Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern am Elbe-Libeck-Kanal
zwischen den Bundesbahnstrecken Hamburg-Berlin und Libeck-Lineburg und gehort somit
zum Amt Bichen. Innerhalb des Gemeindegebietes leben auf einer Flache von 16,85 km2
5.698 Einwohner (Stand 31.12.2014, Quelle: Statistikamt Nord). Neben dem durch
Neubaugebiete und ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieflachen in Teilbereichen
stadtisch anmutenden Biichen gehoéren die dorflich-landlich geprégten Ortsteile Blichen-Dorf,
Pdétrau und Nussau sowie die Siedlungen Steinkrug und Neu-Nlssau zur Gemeinde.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan ent-
nommen werden.

Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 11,3 ha von denen ca. 0,8 ha auf die
StralRenverkehrsflache der bestehenden ,Pétrauer Stralle“ entfallen.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Flurstiicke 70/1, 74 sowie 59,

- im Westen durch das Flurstiick 65/4,

- im Siden durch die Flurstiicke 87/2, 88/2, 88/3, 92/3 sowie 61/4,
- im Osten durch die Flurstiicke 71/7, 71/8, 71/9 sowie 71/5.

Die Flache des Plangebietes umfasst eine landwirtschaftliche Flache sowie einen Teil der
Stralenverkehrsflache der Pétrauer Strale (L 205), um einen Zufahrtsbereich in das
kinftige Quartier planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Flache des geplanten Wohngebietes wird umlaufend von Griinstrukturen eingefasst.
Sudlich und westlich grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen und im Osten die
bestehende Wohnbebauung entlang des ,Waldhallenwegs® und des Marderwegs“ an das
Vorhabengebiet an. Nordlich besteht der Schiestand des Schiitzenvereins Biichen und
Umgebung e.V. sowie nordwestlich der Friedhof Blichen-Pdtrau.

Die Flache des kiinftigen Sickerbeckens im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird
bislang ebenfalls als landwirtschaftliche Flache genutzt. Sie grenzt im Westen und Norden
an bestehende Waldflachen sowie im Osten an den gemeindlichen Friedhof.

Die zwei Bereiche des Geltungsbereiches werden durch den bestehenden Fuchsweg
miteinander verbunden.

3. Anlass der Planung

Die Gemeinde Biichen liegt verkehrsgiinstig an der A 24. Durch die gut ausgebaute Infra-
struktur besteht eine zeithahe Anbindung nach Hamburg (ca. 45 min) sowie nach Berlin (ca.
70 min) fur den motorisierten Individualverkehr. Die zentrale Lage im Raum macht die Ge-
meinde Buchen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt im landlichen Raum.

Das in diesem Bereich sehr gut ausgebaute 6ffentliche Verkehrsnetz macht die Gemeinde
Blchen zuséatzlich zu einem sehr interessanten Wohnort. Besonders fir Pendler besteht die
Moglichkeit deren Arbeitsplatz in den umliegenden Stadten innerhalb von kirzester Zeit zu
erreichen. Die regelmaligen Abfahrtszeiten in die umliegenden Stadte binden die Gemeinde
optimal an die Uberregionalen Standorte an.

Auch fir Familien mit Kindern stellt die Gemeinde einen ansprechenden Wohnstandort dar.

Die stark entwickelte soziale Infrastruktur bietet ein weites Feld an medizinischer Versorgung
5
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

(Arzte, Apotheken, Vorwerker-Diakonie/Tagesklinik), schulischer Ausbildungsmdglichkeiten
(1.-13. Klasse, DAZ-Zentrum), die auch durch die umliegenden Gemeinden durch die gute
Anbindung in Anspruch genommen werden kann. Das breite Freizeitangebot vom
modernisierten Waldschwimmbad, tber die Vielzahl an verschiedenen Sportangeboten und
Vereinen vervollstandigen das bestehende Angebot in der Gemeinde Bichen.

Im Hinblick auf den gut angebundenen Pendlerwohnstandort, die bestehende soziale Infra-
struktur far Familien mit Kindern; ist eine stetige siedlungsstrukturelle Erweiterung der
Gemeinde Buchen erforderlich, um kurz-, mittel- als auch langfristig die hohe Nachfrage
nach Wohnflachen decken zu kénnen.

Weiterfuhrende Erlauterungen zum Bedarf an Wohneinheiten in der Gemeinde Biichen sind
dem Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Bichen zu entnehmen, auf das an dieser
Stelle verwiesen wird. Die Gemeindevertretung hat die entsprechenden Unterlagen am
29.11.2016 beschlossen.

4. Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache entlang der StralRe ,Potrauer
Weg" fur eine zeitgemalie Wohnbaulandentwicklung baurechtlich vorzubereiten.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl 8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB + § 4 BauNVO festgesetzt, um durch die neu zu entwickelnden Bebauungs-
maglichkeiten Wohnraum zu schaffen. Innerhalb des Geltungsbereiches wird die Méglichkeit
der Errichtung von ca. 88 Einzel- bzw. Doppelhausern [E/D] und 9 Mehrfamilienhduser mit
entsprechenden Nebenanlagen unter Berlcksichtigung der bestehenden Gegebenheiten
geschaffen.

Die nordwestliche Flache des Plangebietes dient der Entsorgung von anfallendem
Oberflachenwasser innerhalb des Gebietes und wird entsprechend gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Sickerbecken
festgesetzt.

5. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane*
(vorbereitende Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane® (verbindliche Bauleitplanung) sind
die Steuerungsinstrumente der Gemeinde/Stadt flr eine geplante stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzu-
passen (8 1 Abs. 3,4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fir den Planungsraum |
(Fortschreibung 1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fach-
planen zu bericksichtigen.

5.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthélt fir die Gemeinde Bichen die nachfolgenden Dar-
stellungen:

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

e Unterzentrum im landlichen Raum

e westlich einer Biotopverbundachse -
Landesebene

o westlich eines Naturparks
(nachrichtliche Ubernahme)

e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes
fir Tourismus und Erholung

e Kreuzungsbereich zweier Bahnstrecken

\‘. 2 ‘ ‘LI . \

Abbildung 1 Ausschnitt LEP 2010,

Quelle: www.schleswig-holstein.de

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fir Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen sowie fur die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als
solche zu sichern und zu starken. Das Zentralortliche System soll sicherstellen, dass fir alle
Menschen im Land in zumutbarer Entfernung Uberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge erreichbar sind (2.2, 3Z/G, LEP 2010).

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen sollen die erwartete Bevoélkerungsentwick-
lung und die wirtschaftliche Tragfahigkeit beriicksichtigen. Bei Bedarf sollen Kooperationen
mit anderen Zentralen Orten oder Gemeinden des eigenen oder anderer Verflechtungsberei-
che angestrebt werden (2.2, 5G, LEP 2010).

Unterzentren stellen fir die Bevoélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie
zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (2.2.3, 1Z, LEP 2010).

Gemal LEP kénnen grundsatzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut
werden. (...) Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt mafgeblich
von den Bebauungsmoglichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung. Neue Wohnungen sind vor-
rangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht er-
schlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vor-
handene Flachenpotenziale ausschépfen kénnen (2.5.2, 6Z, LEP).

Die Gemeinde Blichen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 den Vorgaben
des Landesentwicklungsplanes indem sie ihrer Entwicklungsaufgabe als Unterzentrum
nachkommt und zusétzlichen Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes schafft.

5.2 Regionalplan fur den Planungsraum | (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalpldne beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir
die raumliche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (RP ) Schleswig-Holstein fir die Kreise
Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthalt fir die Gemeinde Blichen
die nachfolgenden Darstellungen:

* Unterzentrum

* Entwicklungs- und Entlastungsort

* Blchen ist das baulich zusammenhangende
Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Blchen

e Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes des
zentralen Ortes Blchen

* Blchen Dorf liegt im Iandlichen Raum ohne
zentral6rtliche Einstufung

» Zwischen Blchen und Blchen-Dorf verlauft
ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer
Bedeutung zum Aufbau eines Schutzgebiets-

e A e ; und Biotopverbundsystems) sowie das

Abbildung 2 Ausschnitt RP 1, Naturschutzgebiet Stecknitz-Delvenau-

Quelle: www.schleswig-holstein.de Niederung

* Buchen-Dorf liegt innerhalb des Naturparks
,Lauenburgische Seen*

» Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
Tourismus und Erholung

» Zwei Bahnstrecken (Nord/Sid und West/Ost)
kreuzen sich in Bichen

» Kreuzungspunkt zweier Landesstralen
(L200/ L205)

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

y Bl

Die Gemeinde Blchen ist Unterzentrum im strukturschwachen ehemaligen Zonenrandgebiet.
Aufgrund ihrer guten Entwicklungsvoraussetzungen nach der Grenzéffnung und ihrer
gunstigen Lage im Kreuzungspunkt der Bahnlinien Hamburg — Berlin und Lubeck — Lineburg
soll sie kiinftig die Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fir den Verdichtungs-
raum Hamburg wahrnehmen.

Dazu wird eine kontinuierliche wohnbauliche und industriell-gewerbliche Weiterentwicklung
auch unter Ausnutzung der durch die A 24 Hamburg — Berlin und den Elbe-Liibeck-Kanal
gegebenen Standortvorteile angestrebt. Zugleich soll der abschnittsweise Ausbau des neuen
Ortszentrums mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen dazu beitragen, die
zentraldrtliche Funktion der Gemeinde zu starken (RP I, 5.6.4).

Die Gemeinde Biichen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 den Vorgaben
des Regionalplanes fur den Planungsraum | indem sie durch das geplante Vorhaben
zusatzlichen Wohnraum in der Gemeinde schafft und somit ihre Funktion als Entwicklungs-
und Entlastungsort fiir den Verdichtungsraum Hamburg wahrnimmt.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

5.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Abbildung 3 Ausschnitt derzeit wirksamer FNP,
Quelle: Gemeinde Biichen

Der derzeit wirksame Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Blchen aus dem
Jahr 1992 stellt das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 55 als Flache fur die
Landwirtschaft, als 6ffentliche Grinflache
Friedhof sowie als Landschaftsschutz-
gebiet dar.

Alle Landschaftsschutzgebiete im Kreis-
gebiet wurden zwischenzeitlich aus
formalen Grinden auBRer Kraft gesetzt.
Entsprechend existiert kein Schutzstatus
fur diese Flache.

Um das Vorhaben des Bebauungsplanes
Nr. 55 der Gemeinde Blichen umsetzen
zu konnen, ist eine Anderung des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplanes er-
forderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 55 der Gemeinde Blchen wird im Parallelverfahren mit der 23.
Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Die Gemeinde Biichen folgt mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes dem Entwick-

lungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

5.4 Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Blichen
Die Gemeinde Biichen hat fur ihr Gemeindegebiet ein Ortsentwicklungskonzept erarbeitet,
welches eine Voruntersuchung fir die kunftige wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung
der Gemeinde darstellt. Das Ortsentwicklungskonzept wurde am 29.11.2016 durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Blichen beschlossen.

Das Ortsentwicklungskonzept trifft fir die Gemeinde Bichen folgende grundlegende
Aussagen mit Blick auf die weitere erforderliche Siedlungsentwicklung.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

e Ortsentwicklungskonzept  stellt die
Grundlagenermittlung  fur zukinftige
Planungen wie Zentraler Ort -
Umlandkonzepte, Flachennutzungs-
und Bebauungsplane,

e Priufung anhand von
Luftbildauswertungen, einem Vor-Ort-
Abgleich sowie der Auswertung der

bestehenden Bauleitplanungen und des
Landschaftsplanes

Abbildung 4 Ubersichtskarte Gemeinde Biichen, Quelle:
Gemeinde Bichen, 2016

e Sehr gut ausgebautes Verkehrsnetz ( Mobilitatsdrehscheibe Blichen)

e Stark entwickelte soziale Infrastruktur, weites Feld an medizinischer Versorgung (Arzte,
Apotheken, Vorwerker- Diakonie/Tagesklinik), vielfaltige schulische
Ausbildungsmaoglichkeiten (1.-13. Klasse, DAZ- Zentrum)

e Singualisierung und demographische Entwicklung im Wohnungsbau »>
Zuzug alterer Menschen aus dem dorflichen Umfeld

Auszug Ortsentwicklungskonzept zur wohnbaulichen Entwicklung

Die Gegenuberstellung des tatsachlichen Bestandes mit den hinsichtlich der
Bevolkerungsentwicklung erforderlichen Wohneinheiten zeigt das starke Ungleichgewicht
auf, das sich in den vergangenen Jahren auf dem Wohnungsmarkt der Gemeinde Blchen
entwickelt hat.

Bei einer gleichbleibenden Bevdlkerungsentwicklung hatten bereits bis zum Jahr 2014 ca. 5
ha zuséatzliches Wohnbauland in der Gemeinde Biichen entwickelt werden missen, um dem
Wohneinheitenbedarf gerecht zu werden. Die Gegeniberstellung der tatsachlichen
Entwicklung mit einer bedarfsgerechten Entwicklung belegt die bislang getroffenen Aussage
zum bestehenden Defizit auf dem Wohnungsmarkt. Unter dem Gesichtspunkt der
voranschreitenden Singualisierung sowie der damit verbundenen weiter ansteigenden Zahl
von bendtigten Wohnraum, liegt der Bedarf in der Gemeinde Blichen voraussichtlich noch
deutlich tber dem ermittelten Bedarf von 5 ha Wohnbauland.

Die Gemeinde Bichen entspricht mit der Aufstellung der 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie dem Bebauungsplan Nr. 55 den erarbeiteten Untersuchungen
des gemeindlichen Ortsentwicklungskonzeptes, in dem sie dem nachweislich hohen Bedarf
an Wohnraum nachkommt.

10
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

5.4.1 Plangebiet ,,Nordlich Potrauer StraBe“ — Potenzialflache la

N NS ' Die Flache des Plangebietes zum Be-
/ NS bauungsplan Nr. 55 wird als Flache 1a im
Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde
Buchen dargestellt. Die v.g. Flache am
stidwestlichen Siedlungsrand der
Gemeinde Bichen, nordlich der Potrauer
Stral3e, stellt derzeit die bestgeeignetste
Flache fur eine wohnbauliche Entwicklung
innerhalb des Gemeindegebietes dar.

Der Innenbereich der Gemeinde Bichen
weist keine grof3eren Freiflachen auf, die
fur eine wohnbauliche Entwicklung in dem
Abbildung 5 Ausschnitt Ortsentwicklungskonzept, derzeit erforderlichen Rahmen zur Ver-
Quelle: Gemeinde Biichen, 2016 fugung stehen.

Einfamilien- sowie Mehrfamilienhduser konnten in den vergangenen Jahren nicht im
ausreichenden Umfang entwickelt werden, da der Zugriff auf die Potenzialflachen im
Innenbereich der Gemeinde aufgrund bestehender Eigentumsverhdltnisse nicht gegeben
war. Eine Entwicklung an den Siedlungsrandern der Gemeinde Blichen wurde bis zu einer
,baulichen Ausschdpfung® des Innenbereichs mit Verweis auf den Grundsatz
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung seitens des Kreises Herzogtum Lauenburgs
gebremst. Die Gemeinde Bichen sah sich somit in den vergangenen Jahren
handlungsunféhig eine Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Gemeinde vornehmen zu
kénnen. Um dieses sich stark entwickelte Defizit ausgleichen zu kdnnen, ist eine aktive
Wohnbauflachenentwicklung seitens der Gemeinde Buichen gefordert.

Somit ist eine Erweiterung des bestehenden Siedlungskérpers fur die Gemeinde Blichen die
einzig mogliche Vorgehensweise, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Hinsichtlich der Anbindung an die bestehende Infrastruktur der Gemeinde weist das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 55 geringe Entfernungen zum zentralen Bereich von
Bichen auf. Durch die relativ geringe Entfernung zum Bahnhof der Gemeinde Buchen als
Mobilitatsdrehscheibe zur (berregionalen Infrastruktur, wird das Plangebiet als
Wohnstandort fir Pendler gestarkt.

Auf die ausfuhrlichen Erlauterungen zur wohnbaulichen Entwicklung im Rahmen des Orts-
entwicklungskonzeptes wird verwiesen.

11

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Flache Nr.: 1 a
Lage: Pétrauer Strale/ Fuchsweg

Abbildung 44 Quelle: www.bing.de + Auszug Planzeichnung

Flachenkategorie: mittelfristiges Flachenpotenzial, Bauleitplanung erforderlich -
Umsetzung ab 2018

Darstellung im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan: landwirtschaftliche Flache

Darstellung im Landschaftsplan (Entwicklungsplan):
Keine Flachenhafte Darstellung (Landwirtschaft)/ Optimierung der weniger gut ausgepréag-
ten Knicks

Rechtskréftiger Bebauungsplan: Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 55
(01.12.2015)

FlachengroRe: Realnutzung:
Ca. 7,0ha Landwirtschaftliche Nutzung
Zentraler Bereich:

[ 500 m Radius —ZOB 1000 m Radius-ZOB [OauRerhalb des zentralen Bereichs

Md&gliche einwirkende Faktoren:
B Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik: B Larm O Geruch M Staub O Licht

Schutzstatus nach LNatSchG (in oder Nahe von NSG, LSG, Biotop): B trifft zu

Knicks entlang der Flursticksgrenzen: B trifft zu [ nicht gepruft
Verfugbarkeit: [l verfugbar [Jderzeit nicht verfugbar [Okeine Angaben
Weitere Anmerkungen:

Abbildung 6 Auszug Ortentwicklungskonzept Biichen 2016, Quelle: Gemeinde Biichen

Im Rahmen der Aufstellung der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Bluchen erfolgte eine tabellarische Gegenlberstellung der ermittelten langfristigen
Entwicklungsflachen gegenlbergestellt, um die gegenwaértig geeignetste Flache fur eine
groRraumige Siedlungsentwicklung unter grundsatzlichen Standortkriterien zu ermitteln.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Standortalternativen auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes zur 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Biichen

Fazit

Nach Abschluss der Variantenbewertung auf Grundlage des Ortsentwicklungskonzeptes (Flachen fir
eine mogliche Siedlungserweiterung am Ortsrand) stellt die Flache 1a, welche auch durch den
vorliegenden B-Plan Nr. 55 Uberplant werden soll, die geeignetste Flache dar. Auch unter Nicht-
Beriicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse, die jedoch Grundlage fur eine tragféhige Planung sein
missen, liegt hier eine deutliche Positivbewertung vor. Die Aspekte des Artenschutzes, dessen
Bestand im Rahmen von Kartierungen erfasst wurde, weisen fir diese Flache kein besonderes
Konfliktpotenzial auf. Die typischen Arten offener Ackerstandorte konnten nicht nachgewiesen werden
und unterstiitzen somit die Eignung der Flache.

Insbesondere die Flachen 1b und 4 weisen eine deutliche Negativ-Bewertung auf, die nicht zuletzt
durch die Lage am Ortsrand (Flache 1b), die fehlende ErschlieBung (Flache 4) sowie bei beiden
Flachen durch Naturschutzgesichtspunkte begriindet ist. Vorerst sind diese beiden Flachen daher fur
eine Siedlungserweiterung nur bedingt geeignet.

Die Flachen 2 und 3 weisen eine ausgeglichene Positiv-Negativ-Bilanz auf, welche sich bei Klarung
der Eigentumsverhéltnisse ins Positive bewegt. Eine zukunftig vorgesehene Siedlungsentwicklung auf
diese Flachen ist daher stadtebaulich und naturschutzfachlich sinnvoll.

Die Flachen 1a, 2 und 3 Uberplanen Ackerflichen mit insgesamt einer geringen Biotopbewertung. In
den Randstrukturen sind vergleichbar tberall Knicks vorhanden, die durch Zufahrten etc. zumindest
teilweise Uberplant werden missten. Dieses stellt Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in geschitzte
Biotope dar, ist aber bei allen drei Flachen in vergleichbarem Umfang erforderlich, sofern hier
Siedlungsentwicklung stattfinden soll. Im Rahmen der Detailplanung/Bauleitplanung kénnen Eingriffe
gemindert und ggf. teilweise vermieden werden. Die Ausgleichsfahigkeit fur nicht vermeidbare
Eingriffe ist nach naturschutzfachlicher Einschatzung fir die Flachen 1a gegeben und erscheint auch
fur die Flachen 2 und 3 umsetzbar.

Aufgrund des nachweislich hohen Bedarfes von Wohnbauflachen in der Gemeinde ist eine mittel- aber
auch langfristige Umsetzung der Potenzialflachen von Erfordernis. Aus diesem Grund werden die
bestehenden Eigentumsverhéltnisse in die Betrachtung der weiteren zeitlichen Siedlungsentwicklung
der Gemeinde miteinbezogen. Nicht bestehende Verkaufsabsichten der betreffenden
Grundstiickseigentiimer kénnen zu einer Verzogerung bzw. Blockade der weiteren gemeindlichen
Entwicklung flhren.

Nicht zuletzt durch die Flachenverfiigbarkeit der Flache la (Eigentum der Gemeinde Blichen) wird

aber zunéchst diese Flache in die Bauleitplanung eingestellt.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Blichen

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 sind darauf ausgerichtet, dass sich
die baulichen Anlagen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) in das vorhandene Ortsbild
sowie in die Umgebung einfligen, ohne diese zu beeintrachtigen.

6.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete 1 bis 3 (WA 1 bis 3)

Fur den ostlichen Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 55 wird ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 (WA 1 bis 3) sind nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen flr sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig. Die der
Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sind ausnahmsweise
zulassig.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Diese vorgenommenen
Ausschlusse sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA), das sich harmonisch in die direkte Umgebung einfligt, zu folgen. Zudem wird
die unmittelbar nachbarschaftliche Bebauung der Stral3en ,Marderweg“ und ,Waldhallenweg*
Uberwiegend wohnbaulich genutzt, sodass die v.g. ausgeschlossenen Nutzungen als stérend
empfunden werden und damit zu Problemen fihren konnten. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen waren in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbebauung aufgrund der Offnungs-
zeiten, sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch Kunden und der Anlieferungs-
zeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden beeintrachtigende Schallimmissionen fir die
angrenzende Wohnbebauung.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird in drei Bereiche mit differenzierten Festsetzungen
zur zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), Bauweise, Zahl der Vollgeschosse sowie zu-
lassigen Gebaudehdhe gegliedert, um die Gebaude an die unterschiedlichen Eigenheiten
der Umgebung optimal anzupassen. Durch die Gliederung des Plangebietes besteht die
Moglichkeit im Nahbereich der Pdétrauer Stral3e eine hohere Zahl an Wohneinheiten
entstehen zu lassen und so dem Bedarf nach Wohnraum in der Gemeinde Biichen gerecht
zu werden.

6.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 (WA 1 bis 3) werden maximal festgesetzte
Gebaudehohen (GH) durch die Hohenangabe Uber Normalnull (U.NN) festgesetzt. Sie darf
ausnahmsweise durch technische Anlagen (Schornsteine, Antennenanlagen, Luftungs-
anlagen, Aufzugsuberfahrten) um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen tber Normalnull ((.NN) wird gewahlt, um zu
gewahrleisten, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer Gebaudehdhe Uber Normalnull
(0.NN.), trotz der moglicherweise bewegten Topografie an die bestehenden Wohngebaude,
anpassen.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hoéhenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetz-
bar, da selbst eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits
deutlich andere Gebaudehdhen ergeben wirden. Die maximale Héhenfestsetzung Uber
Normalnull (4.NN) lasst sich eindeutig nachvollziehen und einhalten.

Die festgesetzten Gebaudehohen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1
und 2) tber Normalnull (1.NN.) entsprechen einer realen Geb&udehdhe von ca. 9,00 m tber
der Gelandeoberflache. Die getroffene Hohenfestsetzung ermdglicht die Umsetzung von
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern.

Die festgesetzten Firsthohen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) uber
Normalnull (U.NN.) entsprechen einer realen Geb&udehthe von ca. 10,50 m dber der
Gelandeoberflache. Die etwas grof3zugigere maximal zulassige Héhenfestsetzung fur die
sudliche Teilflache des Plangebietes ermdglicht die Umsetzung einer hoéheren Zahl an
Wohnungen in den geplanten Mehrfamilienhdusern, um dem Wohnraumbedarf der
Gemeinde Biuchen nachzukommen.

Durch die Groflienbeschrankung wird sichergestellt, dass sich die kinftige Bebauung in die
Umgebung der angrenzenden Wohngebiete einflgt ohne diese zu beeintrachtigen.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Fur die Flachen der Allgemeinen Wohngebiete 2 und 3 (WA 2 und 3) wird die Zahl der
Vollgeschosse zusatzlich begrenzt, um sicherzustellen, dass die kinftige Bebauung
innerhalb der Quartiere nicht zu massiv wirkt. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 1
(WA 1) wird auf die Festsetzung einer zulassigen Zahl von Vollgeschossen verzichtet. Die
kinftigen Grundstiucke in diesem Bereich weisen grofRere Flachen auf, weshalb eine
Begrenzung der maximalen Geb&udehohe eine ausreichende Regelung darstellt.

6.2.2 Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 + 23 BauNVO)

Als Bebauung fir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) im zentralen Teil des dstlichen
Plangebietes wird eine offene Bauweise [0] festgesetzt.

Somit besteht fir die kinftigen Bauherren die Moglichkeit sowohl Einzel- und Doppel- als
auch Reihenhauser mit einer Gebaudelange von bis zu 50,0 m unter Bertcksichtigung der
gesetzlich vorgegebenen Grenzabstande zu errichten. In den Allgemeinen Wohngebieten 1
und 2 (WA 1 und 2) sind maximal zwei (2) Wohnungen pro Einzelhaus und maximal eine (1)
Wohnung pro Doppelhaushalfte bzw. Reihenhausscheibe zulassig.

Diese Festsetzung wird vorgenommen, um in Verbindung mit der festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,3 eine zu massive Bebauung innerhalb des Quartiers auszu-
schlie3en.

Um den kinftigen Bauherren innerhalb des Geltungsbereiches eine moglichst grof3e Flexibili-
tat in der Wahl ihrer Gebaudestellung zu gewahrleisten, werden innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes 1 und 2 (WA 1 und 2) grundstiicksiibergreifende tberbaubare Grundstiicks-
flachen (Baufenster) festgesetzt. Zum Schutz der bestehenden Knickstrukturen am ndord-
lichen Rand des Allgemeinen Wohngebietes 1 weisen die kinftigen Baufenster in diesem
Bereich ausreichenden Abstand zu ihnen auf, um sie vor Beeintrachtigungen zu schutzen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 3 (WA 1 und 3) wird eine abweichende Bauweise
[a] festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise
mit der Maf3gabe, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) Gebaudelangen
tber 20,0 m und innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 tber 30,0 m nicht zulassig
sind.

Die so sichergestellten offenen Bereiche zwischen der kiinftigen Bebauung innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) entlang des bestehenden Knicks im Bereich des
Fuchsweges gewahrleisten eine dauerhafte Besonnung der Knickstrukturen (vgl. TEIL I,
Umweltbericht).

Durch eine Begrenzung der maximalen Gebaudeldnge innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes 3 (WA 3) wird eine zu massive Bebauung entlang der Pétrauer StralRe
ausgeschlossen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) entlang der Pétrauer StralRe werden ebenfalls
grundsticksiubergreifende Baufenster festgesetzt. Es ist beabsichtigt in dem v.g. Bereich die
Maoglichkeit zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern planungsrechtlich vorzubereiten.

Durch die groRRzligig festgesetzten Baufenster kénnen die kinftigen Gebaude mit einer
hoéheren Zahl von Wohnungen optimal zu den erforderlichen Stellplatzanlagen errichtet
werden und die Flache somit bestméglich ausgenutzt werden.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

6.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt. Diese Beschrankung wird vorgenommen, um ein einheitliches,
geordnetes und lockeres Siedlungsbild zwischen dem neuen Wohngebiet und der Bebauung
in der Stral’e ,Marderweg” sowie der Stralle ,Waldhallenweg® zu schaffen.

Diese Festsetzung entspricht in etwa den unmittelbar angrenzenden bestehenden Einzel-
hausgrof3en entlang des ,Marderweges® und des ,Waldhallenweges“ und bleibt unterhalb
der durch 8 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von
0,4.

Fur das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Innerhalb der v.g. Flache ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit einer er-
hoéhten Zahl an Wohnungen geplant, um den Bedarf nach Wohnraum innerhalb der
Gemeinde Buchen nachzukommen. Um die Wohnbauflache im Bereich der Potrauer Stralie
durch den Bau von Mehrfamilienhdusern mit einer erhéhten Zahl an Wohnungen und den
entsprechenden Nebenanlagen bestmdglich auszunutzen, ist eine Begrenzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) auf 0,4 in diesem Teilbereich des Plangebietes vertretbar.

6.2.4 Stellplatzflachen und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Stellplatze
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) ist auf dem Grundstick je

Wohneinheit eine mindestens 12 m2 groRe Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen als Aufstellflache fir Pkw zu errichten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) ist auf dem Grundstick je Wohneinheit
eine mindestens 18 m2 grolRe Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen als Aufstellflache fur Pkw zu errichten.

Um ein ungeordnetes Parken entlang der Planstra3en des Plangebietes zu minimieren, sind
im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 3 (WA 1 bis 3) MindestgroRen fir die
Aufstellflachen von Pkw zur Zahl der Wohneinheiten zu errichten. Durch die v.g. Festsetzung
wird sichergestellt, dass der Grof3teil der innerhalb des Plangebietes parkenden Fahrzeuge
auf den privaten Grundstiicksflachen untergebracht wird.

Den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) wird aufgrund der héheren Zahl an
Wohneinheiten ein geringfugig erhdhter Bedarf an Stellplatzen zugewiesen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) ist eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) durch Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports), Neben-
anlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche Anlagen geman
LBO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Der sudliche Teil des Plangebietes entlang der Pétrauer StralRe dient der Errichtung von
Geb&uden mit einer erhdhten Zahl an Wohneinheiten. Um in diesem Bereich eine aus-
reichende Anzahl von Stellplatzen sowie den weiteren erforderlichen Nebenanlagen auf den
Grundstiicken errichten zu kénnen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) durch Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen,
Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem&R LBO
erforderlich.
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Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Biichen

Erganzend zu den herzustellenden Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken sieht die
ErschlieBungsplanung  die Errichtung von o6ffentlichen Parkplatzen im entlang des
StraRenraumes innerhalb des Plangebietes vor. Auf eine Verortung der geplanten Parkplatze
wird mit Blick auf undefinierte Lage der kinftigen Grundstickszufahrten verzichtet.

6.2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen i.d. Baugebieten
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) sind maximal zwei (2) Wohnungen
pro Einzelhaus [E] und maximal eine (1) Wohnung pro Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaus-
scheibe zulassig.

Die Flache des Plangebietes ist in zwei Bereiche gegliedert, um eine Mischung ver-
schiedener Wohnformen innerhalb des kinftigen Quartiers umsetzen zu kénnen.

Die Gebaude entlang der Potrauer Straf3e sind zur Schaffung einer héheren Anzahl an
Wohnungen vorgesehen. Durch ein hoheres Mald der baulichen Nutzungen kdnnen die
Grundstiicke bestmdglich ausgenutzt werden, was dem Bedarf an kleineren Wohnungen in
der Gemeinde Buchen entspricht. Eine Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten wird fur
die Einzelhduser [E] des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) nicht vorgegeben, da durch
die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehohe
(GH) eine zu massive Bebauung auf den v.g. Flachen ausgeschlossen werden kann.

Der nordliche Teil des Plangebietes gliedert sich kleinteiliger in eine mdgliche Kombination
von Einzel, Doppel- und Reihenhdusern. Der Bereich liegt durch die geplanten
Mehrfamilienhauser etwas rickwartiger zur Pétrauer StraRe und stellt sich somit ruhiger dar,
als bei einer unmittelbaren Lage an der Landesstrae 205. Um den Charakter der Klein-
teiligeren nordlichen Flache beizubehalten und die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in
diesem Bereich zu vermeiden, wird fur die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2)
eine héchstzulassige Zahl von Wohneinheiten fir die kinftigen Gebaude festgesetzt.

6.2.6 Sozialer Wohnungsbau

(8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) ist bei der Errichtung der Gebaude
mindestens eine Wohneinheit bzw. 15% der Wohnflache mit Wohnungen zu erstellen, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnen.

Um innerhalb des Plangebietes bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist flir das Allgemeine
Wohngebiet 3 (WA 3) entlang der Pétrauer Stral3e ein prozentualer Anteil der kinftigen
Wohnbebauung als sozialer Wohnraum vorzusehen.

Die Gemeinde Blchen sieht sich dem Erfordernis gegentiber der starken Nachfrage nach
kostenglinstigen und barrierefreien Wohnraum nachzukommen. In den vergangenen Jahren
konnte sozialer Wohnungsbau in der Gemeinde aufgrund fehlender Baugrundstiicke in ge-
eigneter zentraler Lage nur in geringem Mal3e errichtet werden. Der immer weiter steigende
Zuzug in die Gemeinde von alteren Menschen aus dem dorflichen Umland steigert das Er-
fordernis bauliche Entwicklung vorzunehmen. Ebenso durch die Nachfrage von berufstéatigen
Pendlern mit geringerem Einkommen, die auf dem Wohnungsmarkt der Hansestadt Ham-
burg aufgrund der enorm gestiegenen Immobilienpreise keine Mdglichkeit sehen passenden
Wohnraum zu bekommen, erhéht den Druck auf gut angebundene Gemeinden in der Metro-
polregion Hamburg, wie Biichen, besonders.
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6.3 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen,
(8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Sickerbecken

Die nordwestliche Flache des Plangebietes wird als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Sickerbecken festgesetzt. Dieser Teil des Plangebietes dient der
kunftigen Oberflachenentwasserung des Plangebietes (vgl. Ziff. 8).

Die v.g. Flache weist einen Abstand von 10,0 m zu den westlich bestehenden
Waldstrukturen auf, um eine gegenseitige Beeintrachtigung der Nutzungen zu vermeiden.
Die festgesetzte Flache des Sickerbeckens wird ausreichend grof3 dimensioniert um es
naturnah zu gestalten und so in das Landschaftsbild der Umgebung einzubinden.

Aufgrund der bestehenden Entfernung sowie 6rtlichen Topografie ist eine Beeintrachtigung
des westlich bestehenden Friedhofes nicht zu erwarten.

Trafostation

Im Bereich der zentralen 6ffentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird
eine Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation
festgesetzt, um die kinftige Energieversorgung des Plangebietes zu gewahrleisten (vgl. Ziff.
8).

6.4 Mit Rechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu Gunsten der Anlieger sowie der Versorger festgesetzt. Die v.g. Flache stellt die
ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2
(WA 2) sicher.

Fahr- und Leistungsrecht, Allgemeines Wohngebiet 3 (WA 3)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) wird im sudlichen Bereich der
Grundstucke ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Gemeinde Biichen festgesetzt. Die v.g.
Flache dient der Unterhaltung sowie der Wartung der erforderlichen aktiven L&rmschutz-
mafinahmen entlang der Pétrauer Stral3e (L 205).

6.5 Sichtdreiecke

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstucksflachen im Bereich der Sichtdreiecke
sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen von
mehr als 0,70 m Hohe sind unzulassig. Die H6he wird von der Stral3enverkehrsflache, die an
das jeweilige Grundstuck angrenzt, gemessen.

Sichtdreiecke innerhalb des Plangebietes im Bereich der Planstralle werden im Teil (A)
Planzeichnung dargestellt. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die erforderlichen
Sichtbeziehungen der Verkehrsteilnehmer zu gewéhrleisten, die einen sicheren Ver-
kehrsablauf innerhalb des Plangebietes erméglichen.

6.6 Grinordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Blchen
sind darauf ausgerichtet sich an die Umgebung anzupassen und wenn moglich gleichzeitig
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die schitzenswerten Bestandteile innerhalb des Plangebietes zu sichern und dauerhaft zu
erhalten.

6.6.1 Baumbestand

Der Bebauungsplan Nr. 55 der Gemeinde Bichen tberplant eine bislang landwirtschaftlich
genutzte Flache. Aufgrund der Nutzung bestehen auf der Flache des Plangebietes keine
Gehdlzstrukturen.

Die Randbereiche des Vorhabengebietes sind durch Knickstrukturen mit Uberhaltern
gesaumt. Die bestehenden Knickstrukturen werden entsprechend ihres Bestandes in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt und entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Die
bestehenden Uberhalter sind als Bestandteil der Knickstrukturen gleichzeitig geschiitzt. Eine
zusatzliche Festsetzung als zu erhaltende Baume ist nicht erforderlicher.

Im Bereich der Pétrauer StralRe sowie am westlichen Geltungsbereichsrand werden die
Baume soweit dies mdglich ist in die Planungen der kinftigen Wohnbauflachen einbezogen
und zum Erhalt festgesetzt.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten.
Ausgefallene Geholze sind umgehend im Geltungsbereich mit Neupflanzungen von Baumen,
die einen Stammumfang von mind. 16-18 cm haben, zu ersetzen.

6.6.2 Anpflanzungen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

StralRenbdume

Im Strallenraum sind Pflanzinseln mit Baumen anzulegen. Fir die Bepflanzung sind grof3-
kronige Laubbaumarten in der Qualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm
Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzscheibe von mind.
15 m2 unversiegelt zu lassen und zu begrinen. Festgesetzte Anzahl 16 Stick.

Um eine Durchgrinung des kinftigen Stralenraumes und somit des gesamten Plangebietes
zu gewabhrleisten, werden fir das Plangebiet eine Zahl von Strallenbdumen festgesetzt.
Zugunsten der Flexibilitdt der kiinftigen Grundstickszufahrten wird auf eine Verortung der zu
pflanzenden StralRenbaume verzichtet.

Private Grundsticksflachen

Je 400 m?2 Grundsticksflache ist mind. ein einheimischer Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mind. 14 - 16 cm oder ein hochstammiger Obstbaum mit einer Stammhohe von
160 - 180 cm und einem Stammumfang ab 7 cm zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Am westlichen Rand der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 3 (WA 1 und 3) sowie am
Ostlichen Rand des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) sind Umgrenzungen von Flachen
zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der
Grundnutzung private Grunflache Gestaltungsgrin festgesetzt. Diese Bereiche sehen eine
Abgrenzung der geplanten Wohnbauflachen in die freie Landschaft sowie zur angrenzenden
Wohnbebauung am Waldhallenweg vor. In Verbindung mit den zu pflanzenden Laubbdumen
auf den privaten Grundstiicksflachen wird eine gleichmafige Durchgriinung des gesamten
Plangebietes erzielt.
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Die am ostlichen Geltungsbereichsrand bestehenden Gehdlzstrukturen werden als
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen, zum Anpflanzen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Grundnutzung
private Griunflache Gestaltungsgriin festgesetzt, einen optischen Abstand zu der
bestehenden Wohnbebauung am Waldhallenweg sicherzustellen.

Gehdlzstrukturen

Fur eine verkehrssichere Errichtung des Kreisverkehrsplatzes und weiterfihrende Anbindung
ist eine Verschwenkung der bestehenden Verkehrsfihrung des Frachtweges erforderlich.
Die Zwischen der Poétrauer StraRBe (L 205) und der kinftigen Verkehrsfliche des
Frachtweges bestehenden Geholzstrukturen werden als Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen, zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Grundnutzung offentliche Griinflache
Gestaltungsgrin festgesetzt. Die bestehen Grunstrukturen sind zu erhalten und die
festgesetzte Flache durch geeignete Bepflanzungen zu erganzen.

6.6.3 Gesetzlich Geschutzte Biotope (Knicks, Lindenallee)

In den Randbereichen des Geltungsbereiches verlaufen gesetzlich geschitzte Knick-
strukturen geman § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 Abs. 1 Ziffer 4 LNatSchG.

Fur zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so
durchzufiihren, dass der Charakter und Aufbau des Knicks erhalten bleibt bzw. geftrdert
wird. Vorhandene Licken der zu erhaltenden Knicks sind durch die im Umweltbericht ge-
nannten Arten zu schlie3en.

Innerhalb des Knickschutzstreifens sind bauliche Anlagen jedweder Art zu unterlassen,
ebenso unzulassig sind Veranderungen von Relief und Boden wie Abgrabungen, Auf-
schittungen, Versiegelungen. Die Knickschutzstreifen sind durch eine jéahrliche Mahd (ab
September) extensiv zu pflegen.

Ein Knickdurchbruch in der Breite der kiinftigen Planstraf3e im sudlichen Teil des Vorhaben-
gebietes zur Erschlielung des Quartiers ist erforderlich. Die erforderlichen Ausgleichsmalf3-
nahmen werden im Laufe des weiteren Verfahrens ermittelt. Die Knicks werden als nach-
richtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB tbernommen. Das Schutzobjekt umfasst
den Knickwall inkl. eines 0,5 m breiten Knicksaums.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Knicks kdnnen gemal den Durchflihrungsbestimmungen
zum Knickschutz v. 11.06.2013 (Ministerium fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und
lAndliche Raume des Landes Schleswig-Holstein 2013, Kapitel 4) u.a. durch einen aus-
reichenden Abstand zu der geplanten Bebauung (= Baugrenze) vermieden werden.

Sowohl im sudlichen Plangebiet als auch im ndrdlichen weisen die festgesetzten Bau-
grenzen ca. 10,0 m Abstand zu dem gesetzlich geschitzten Knickbestand auf.

Die Potrauer Stral3e wird westlich des Kreisverkehrsplatzes von alten Linden begleitet, die

als Allee nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG gesetzlich geschutzt ist. Auf die
Darstellung der Biotoptypen wird verwiesen.
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Die entsprechenden Bereiche werden nachrichtlich als gesetzlich geschitztes Biotop in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt. Auf die weiterfihrenden Aussagen des Umweltberichtes
wird erganzend verwiesen.

6.6.4 Offentliche Griinfliche ,, Parkanlage*
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Die zentrale Grunflache ist als innerértliche Parkanlage mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen
anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzung erfolgt bevorzugt mit heimischen Laub-
geholzen, Versiegelungen sind nur kleinflachig zuléssig. Die gleichzeitige unterirdische
Nutzung zur Versickerung ist ebenfalls zulassig.

Im Zentralen Bereich des Plangebietes wird eine offentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage festgesetzt.

Die v.g. Flache stellt aufgrund ihrer gut erreichbaren Lage eine Begegnungsstétte innerhalb
des Plangebietes sowie eine Verbindungsfunktion zwischen den einzelnen Bereichen dar.
Die festgesetzte Flache tragt zur Auflockerung des Gebietes und somit zu einer Steigerung
der Aufenthaltsqualitat bei.

Sudlich der StraBe Fuchsweg ist entlang der bestehenden Knickstruktur eine o6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Durch die Anordnung wird
eine Pufferflache zwischen der Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) und der
gesetzlich geschitzten Knickstruktur geschaffen, um diese vor einer Beeintrachtigung zu
schitzen.

6.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Bichen ist durch
das Buro LAIRM CONSULT eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Das voll-
standige Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.
Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebiets an der Pétrauer Strae (L 205) ist ein
Schutz der kiinftigen Wohneinheiten vor dem auftretenden Verkehrslarm erforderlich.
Im Laufe es weiteren Verfahrens wird die genaue Lage der Schallschutzmalnhahmen mit
Blick auf den Schutzstatus der entlang der Pétrauer StralRe verlaufenden Knickstrukturen
abgestimmt. Zum Schutz der kinftigen Bebauung ist die Errichtung von aktiven Larmschutz-
maflnahmen innerhalb der Anbauverbotszone im Bereich der L 205 erforderlich.
Das Gutachten wird bei einer Veranderung der Lage im Laufe des weiteren Verfahrens ent-
sprechend angepasst.

Auszug schalltechnische Untersuchung (Anlage)

Die Gemeinde Biichen plant mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes und mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur eine
wohnbauliche Entwicklung am stidwestlichen Siedlungsrand zu schaffen.

Die Gebietsausweisung ist als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Die in Aussicht genommene Flache befindet sich nordlich der Pétrauer Straf3e (L 205) und
westlich der vorhandenen Wohnbebauung am Waldhallenweg. Nérdlich des Plangeltungs-
bereiches befindet sich das Schitzenhaus mit einem offenen Schiel3stand.

Im Osten in etwa 900 m Entfernung zum Plangebiet befinden sich die DB-Strecken Hamburg
— Berlin und Biichen — Liibeck.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des Strafl3en- und
Schienenverkehrslarms sowie des Anlagenlarms des offenen Schiel3standes auf das Plan-
gebiet und die Auswirkungen des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs untersucht.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von Anlagen auf die TA Larm, so dass die
Immissionen aus Anlagenlarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Fiir den Verkehrslérm kann sich gemél3 DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stédtebau” die
Beurteilung auf offentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV
(,Verkehrsldrmschutzverordnung*) orientieren.

SchieBlarm

Das Plangebiet ist durch Schief3larm von der Schiel3anlage des Schitzenvereins Biichen
und Umgebung von 1912 e.V. belastet. Zur Ermittlung der Gerduschimmissionen wurden
Schallpegelmessungen auf Grundlage der TA Larm in Verbindung mit der VDI 3745, Blatt 1
durchgefuhrt.

Zusammenfassend ergibt sich, dass fur den regelmaRig stattfindenden Betrieb der Immis-
sionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags innerhalb des Plangeltungs-
bereiches deutlich eingehalten wird. Fir Wettkdmpfe wird der Immissionsrichtwert fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags ebenfalls sicher eingehalten.

Insgesamt ist der Betrieb des Schie3standes mit dem Schutz der geplanten Wohnbebauung
vertraglich. Weitergehende MafRnahmen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der Stral3enverkehrslarm auf der Potrauer Strale sowie die
Schienenstrecke Hamburg — Berlin und die Bahnstrecke Bilichen — Lubeck beriicksichtigt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemafd 16. BImSchV (2014) auf Grundlage
der Rechenregel der RLS-90 und der Anlage 2 und 16. BImSchV (2014) fur den
Schienenverkehrslarm.

Der Plangeltungsbereich wird mafigeblich durch die Belastungen aus Stralenverkehrslarm
bestimmt.

Im vorliegenden Fall ist durch die Anderung des Bebauungsplanes mit Zunahmen unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle zu rechnen, so dass sich der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr
nicht beurteilungsrelevant verandert.

Der Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird bis zu einem
Abstand von etwa 81 m zur StraRenmitte der Pétrauer Stral3e tberschritten. Der Immissions-
grenzwert von 59 dB(A) tags wird im Stden des Plangeltungsbereiches bis zu einem Ab-
stand von 45 m zur StralBenmitte der Potrauer Stral3e Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert Nacht von 45 dB(A) im gesamten Plan-
geltungsbereich tberschritten. Der Immissionsgrenzwert nachts von 49 dB(A) fur Allgemeine
Wohngebiete wird Uberwiegend im Plangeltungsbereich Uberschritten. Im nordwestlichen
Bereich ab einem Abstand von etwa 70 m zur StraRenmitte der Potrauer StraRe wird der
Immissionsgrenzwert nachts eingehalten.

Ergadnzend wurde geprift, ob mit baulichem Larmschutz die Immissionsgrenzwerte einge-
halten werden kdnnen. Schutzmal3nahmen in Form von aktivem Larmschutz sind entlang der
Potrauer StralRe mdglich, dieser ist jedoch durch die ZufahrtsstraRen zum Plangebiet und
zum Friedhof baulich begrenzt, wodurch sich die Wirksamkeit der aktiven Larmschutz-
maRnahme verringert und sich weiterhin Bereiche mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte ergeben. So kdénnen unter Bericksichtigung einer Larmschutzwand entlang der
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Pdotrauer StraRe mit einer Hohe von 2,5 m die Immissionsgrenzwerte im Erdgeschoss tags
und nachts Uberwiegend eingehalten werden. Auf dem Grundstick direkt &stlich der
ZufahrtstraRe zum Friedhof und nordlich der Potrauer Stral3e werden die Immissions-
grenzwerte jedoch innerhalb der Baugrenzen tberschritten. In den Obergeschossen ergeben
sich ebenfalls weiterhin Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Tages- und Nacht-
zeitraum. Ein hoherer LArmschutz ist aus stadtebaulicher Sicht und aufgrund von moglichen
Verschattungen durch die Stdausrichtung der geplanten Bebauung nicht zu empfehlen.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen kdnnen
aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schitzenswerten
Nutzungen auf die lArmabgewandte Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.

Gemall DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
der Wohn- und Bironutzungen vor von auf’en eindringende Gerausche (Verkehrslarm
Stral3e/Schiene, Gewerbelarm). Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt
durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich aufgrund der Uber-
schreitungen des Orientierungswertes um mehr als 3 dB(A) betroffenen Fassadenbereichen
dann zulassig, wenn der Nachweis mittels Immissionsprognose erbracht wird, dass der
Beurteilungspegel im Mittelpunkt des AuRenwohnbereichs mittels Errichtung von Wanden
oder Teilverglasungen nicht mehr als 3 dB(A) Uber dem Orientierungswert fir Allgemeine
Wohngebiete tags von 55 dB(A) liegt. Alternativ kbnnen diese baulichen Anlagen vollstandig
baulich umschlossen werden.

6.7.1 Festsetzungen

Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen vor Verkehrslarm (StraRe und Schiene) sowie
Gewerbelarm werden fur Neu-, Um- und Ausbauten die in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7, Schallschutz im Hochbau
festgesetzt.

In den mit Larmpegelbereichen gekennzeichneten Baugrenzen miuissen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung des Gebaudes in den nicht nur voriibergehend zum
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende
Schalldamm-Mal3 gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN
4109-1:2016-07, Tabelle 7 erfullt werden.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die
AuRRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Juli
2016) nachzuweisen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik
entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an das
resultierende Schalldammmall gemald den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109 erfiillt werden.

Zum Schutz der ebenerdigen AuRenwohnbereiche und des Erdgeschosses wird der in der
Planzeichnung eingezeichnete aktive Schallschutz mit einer H6he von 2,5 m Uber Gelande
festgesetzt.

Befestigte Auf3enwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind in den darge-
stellten Bereichen in geschlossener Bauweise zuléssig.
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Diese AuRBenwohnbereiche sind auch offen zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissions-
prognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs der
Orientierungswert von 55 dB(A) tags fur Allgemeine Wohngebiete um nicht mehr als 3 dB(A)
Uberschritten wird.

6.8 Landwirtschaftliche Emissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Nérdlich Pdtrauer Strale® grenzt
westlich sowie stdlich an aktiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Zudem ist sidlich der
Potrauer Strafl3e (Nr. 21) ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Tierhaltung gelegen. Die aus
einer ordnungsgemalfen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Emissionen (L&arm,
Staub und Gertiche) kdnnen in der Ernte- und Bestellzeit zeitlich begrenzt auf das Plangebiet
einwirken.

Aufgrund der zeitlich begrenzt auftretenden landwirtschaftlichen Emissionen und der
grundséatzlichen landlichen Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Gemeinde Blichen
sind die moglichen landwirtschaftlichen Einflisse auf die kinftige Wohnbebauung keine
unzumutbare Belastung.

6.9 Ortliche Bauvorschriften
( & 84 Landesbauordnung Schleswig-Holstein)

Der stadtebaulichen Konzeption folgend, werden gestalterische Festsetzungen in einem ge-
wissen Mal3e vorgenommen, um zu gewahrleisten, dass sich die kiinftigen Gebaude in das
Ortsbild sowie die angrenzenden Wohngebiete einflgen.

Dacheindeckungen

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 (WA 1 bis 3) sind nur nicht hochglanzende
Dacheindeckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau und anthrazit fur das
Hauptgebaude oder Grindacher mit lebenden Pflanzen zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind zulassig. Fur die Dacheindeckungen der uUberdachten Stellplatze
(sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dacheindeckungsmaterialien
zulassig.

Metallische Dacheindeckungsmaterialien sind zulassig, wenn die Dachneigung die
Verwendung von Dachpfannen aus konstruktiven Griinden nicht ermdglicht.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz
zu den Fassadenflachen — trotz der Eingrinungsmaflnahmen auch in Zukunft, insbesondere
in der Fernwirkung, immer ortshildpragend bleiben werden. Eine einheitliche bzw. geordnete
Dacheindeckung wird zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes daher vorgegeben.
Hochglanzende Dachziegel haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf die
umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortbildes. Fur
die Dacheindeckungen sind im Hinblick auf den 6kologischen Gedanken zusatzlich zu den
nicht hochglanzenden Dacheindeckungsmaterialien auch Griindacher zulassig.
Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte
Energiegewinnung zugelassen.

So wird den kinftigen Bauherren Flexibilitat in der Gestaltung ihrer baulichen Anlagen unter
Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Wohngebietes zugestanden.

Aufgrund moglicher Beeintrachtigungen der Funkmessstationen der Bundesnetzagentur
durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen ist im Falle einer entsprechenden Planung
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Rucksprache mit der Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und
Eisenbahnen zu halten.

7. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die ,Pétrauer Strale” (L 205) unmittelbar mit dem Innenbereich der
Gemeinde verbunden. Zudem schafft ein parallel verlaufender FulBweg auf der Siidseite der
.Potrauer Stral’e” zusatzlich eine fullaufige Anbindung an die Flache.

Aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten sieht das stadtebauliche Konzept eine Erschliel3ung
des Plangebietes aus sudlicher Richtung von der Potrauer Straf3e (L205) vor.

Da das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 55 der erste Schritt der weiteren mittel- bis
langfristigen stadtebaulichen Entwicklung (Planung des Ortsentwicklungskonzeptes bis
2033) sein wird, bestehen seitens der Gemeinde Biichen Uberlegungen den Zugang der
kinftigen Entwicklungsflachen tGber einen gemeinsamen Knotenpunkt in Form eines Kreis-
verkehrsplatzes anzubinden.

Gemaly Schreiben des LBV-SH vom 19.01.2017 hat die Gemeinde Bichen seitens der
Behdrde eine Zustimmung fur den Bau eines Kreisverkehrsplatzes im Einmindungsbereich
der L 205/ Bebauungsplan Nr. 55 erhalten.

Der bislang uber den Friedhofsweg fahrende landwirtschaftliche Verkehr kann Uber den
zentralen Kreisverkehrsplatz sicher angebunden werden. Die Erreichbarkeit des noérdlich des
Plangebietes bestehenden Friedhofes ist tber die Planstral3e und im weiteren Verlauf Gber
den Friedhofweg weiterhin gegeben.

Um eine sichere Anbindung der bestehenden sowie kinftigen Verkehrswege an den
geplanten Kreisverkehrsplatz gewahrleisten zu kénnen, wird ein Bereich der Verkehrsflache
des sudlich des Plangebietes bestehenden Frachtweges in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 55 der Gemeinde Blichen mit einbezogen.

8. 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 Bichen.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird durch eine unterirdische Zisterne im Bereich der zentralen
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage vorgesehen. Die Lage der
geplanten Zisterne wird als Darstellung ohne Normcharakter in der Planzeichnung (Teil A)
gekennzeichnet. Der Einbau erfolgt im zentralen Bereich am Rand der Griinflache. Der
Ersteinsatz der Feuerwehr erfolgt tUber das in den Feuerwehrfahrzeugen mitgefiihrte
Loschwasser (4 m3 auf 2 Ldschfahrzeugen der Gemeinde Biichen) und parallel wird die
Loschwasserversorgung von der Zisterne aufgebaut und erfolgen. Die ermittelte max.
Entfernung auf den Stral3en zu der Wasserentnahmestelle betrdgt 290 m und liegt knapp
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unterhalb der geforderten 300 m. Das DVGW Arbeitsblatt W 405 ist zu beachten (u.a. 48 m3
Wasser/h - 96 m3 in 2h). Die Anforderungen an den Trinkwasserschutz sind in den letzten
10 Jahren merklich gestiegen. Bei kompakten Neubaugebieten bieten sich Alternativen zur
Nutzung der Trinkwasserleitungen fir die Bereitstellung von Léschwasser an.

Ein Nachweis erfolgt im Rahmen der Erschlie3ungsplanung.

Energieversorgung

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

Im Bereich der zentralen 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird
eine Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation
festgesetzt. Entsprechende Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Erschliel3ungsplanung.

Schmutz-/ Regenwasserentsorgung
Es ist vorgesehen, das anfallende Schmutzwasser in das vorhandene Kanalisationsnetz der
Gemeinde Bichen zu leiten.

Die geplante Oberflachenentwéasserung
sieht vor, dass ein Teil des &stlichen
Baugebietes Uber ein Rigolensystem mit
Sickerboxen entwassert wird. Aufgrund der
Tatsache, dass sich im 6stlichen Teilgebiet
unglnstige  Bodenschichten fir eine
Versickerung von anfallendem Ober-
flachenwasser befinden, erhalten die
jeweiligen Grundstiicke sowie auch die
offentlichen Verkehrsflachen einen
Anschluss an das Rigolensystem.

Kleiner Sandkamp

Abbildung 7 Ausschnitt Lageplan Hydraulik, Quelle:
Ingenieurgemeinschaft Sass&Kollegen, 2017

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser soll jedoch vorrangig versickern. Fur
die Grundsticke, auf denen eine Versickerung technisch nicht mdglich ist, wird eine zentrale
Versickerungsanlage (Rigolen-System) errichtet. Fiur den Bau dieser Rigole wurde die
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage im zentralen Bereich des
Plangebietes gewahlt. Die geplante Lage der unterirdischen Entsorgungsanlagen wird als
Darstellung ohne Normcharakter in die Planzeichnung (Teil A) aufgenommen. Die
Sickerboxen erhalten einen Nottberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz.

Der westliche Teil des Baugebietes soll in ein neu zu errichtendes Versickerungsbecken
entwassern, welches sich im nordwestlichen Teil des Plangebietes befinden wird. Hiervon
sind in diesem Teilgebiet jedoch nur die 6ffentlichen Verkehrsflachen betroffen. Das auf den
Baugrundsticken anfallende Regenwasser soll auf den Grundstiicken verbleiben und ver-
sickern.

Entsprechende Abstimmungen und Genehmigungen werden bei der Umsetzung des Ge-
bietes durchgefihrt.
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Mullentsorgung

Die Millentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stdholstein)
sichergestellt. Sie erfolgt Uber die ,Planstral3en® sowie im weiteren Verlauf Gber die Potrauer
Stralle. Die an das Plangebiet anschlielenden StraRenverkehrsflachen weisen aus-
reichende Breiten fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu
entsorgen.

Im Bereich des Geh-, Fahr- und Leistungsrechtes innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
2 (WA 2) wird ein Millsammelplatz verortet, um eine ungehinderte Entsorgung der rick-
wartigen Grundstiicke gewahrleisten zu kdénnen.

9. Archéologie, Altlasten, Kampfmittel

In der Uberplanten Flache wurden nach dem 01.03.2017 diverse Siedlungsfunde entdeckt,
u.a. eine rémische Minze des 2. Jahrhunderts n. Chr.. Daher werden zurzeit die Archaologi-
sche Landesaufnahme und auch die archaologischen Interessensgebietes dieses Bereichs
aktualisiert. Bei der Gberplanten Flache handelt es sich nunmehr gem. § 12 (2) 6 DSchG um
Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der Genehmi-
gung des Archaologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. § 8 (1) DSchG unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst
sind, gesetzt geschutzt. Seitens des archéologischen Landesamtes Schleswig-Holstein wird
zugestimmt. Da jetzt jedoch zureichende Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass im Verlauf der
weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG archaolo-
gische Untersuchungen erforderlich. Der Verursacher des Eingriffs in eine Denkmal hat gem.
§ 14 DSchG die Kosten, die fir die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandset-
zung, Bergung, Dokumen-tation des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersu-
chungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Desweiteren wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziiglich unmittelbar oder lber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks und des Gewassers, 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 Ubri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

In der Gemeinde Bichen sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von
TiefbaumalRnahmen wie z.B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Strafl3enbau ist
die Flache gemall Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt
Sachgebiet 323, Muhlenweg 166, 24116 Kiel durchgefihrt.

Nach visueller Auswertung der zur Verfiigung stehenden alliierten Kriegsluftbilder konnten
auf der dstlichen Teilflache des Plangebietes (Wohnbauflache) keine Einwirkungen durch
Abwurfmunition (Bombentrichter, Zerstérungen) festgestellt werden.

Munitionsfunde in diesem Bereich sind dem KampfmittelrAumdienst nicht bekannt. Bei der
o.a. Flache handelt es sich folglich um keine Kampfmittelverdachtsflache. Fir die
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durchzufihrenden Arbeiten bestehenden somit aus Sicht des Kampfmittelraumdienstes
keine Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde und Munition nie génzlich auszuschlieR3en
sind. Dieser Hinweis steht nicht im Widerspruch zur grundsétzlichen Freigabe beabsichtigter
Bauarbeiten.

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelraumdienstes Schleswig-Holstein wird auf Grundlage
von Kriegsluftbildern durchgefiuihrt, welche von den ehemaligen Alliilerten erworben werden.
Durch den stetigen Zukauf weiterer Kriegsluftbilder und weitere Fortschritte der
Auswerttechniken kénnen ggf. zusatzliche Erkenntnisse zu kampfmittelbelasteten Flachen
gewonnen werden. Aus diesem Grund ist die Guiltigkeit der vorliegenden Auskunft auf einen
Zeitraum von funf Jahren befristet. Nach Fristablauf ist bei Bauplanungen fiir die angefragte
Flache eine erneute Auskunftseinholung zur Kampfmittelbelastung bei der hiesigen
Dienststelle erforderlich.

Teil | aufgestellt durch:

E 5 I Ingenieurgesellschaft mbH

Gosch-Schreyer-Partner
Beratende Ingenieure (VBI)
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