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1. Plangebiet

1.1 GroRRe und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 2. And. des Bebauungsplanes (B-Planes) Nr. 20.3 befindet sich
nordwestlich des Zentrums der Gemeinde Blchen (Kreis Herzogtum-Lauenburg) innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches mit dem Schwerpunkt Wohnnutzung. Es liegt west-
lich der Mdllner StralRe, dstlich der Bahnlinie Biichen-Hamburg, stidlich des B-Plan Gebietes 20.2
und ndrdlich des B-Plan Gebietes 20.1 (Ortszentrum).

Der Geltungsbereich umfasst drei separate Flachen. Der Teilbereich 1 liegt Ostlich des Harten-
Leina-Wegs, nordwestlich (und minimal einschlieR3lich) des Liperirings sowie westlich des Albert-
Damaschke-Wegs und umfasst die Flursticke 1/193, 1/199 und 1/46 tlw. (Liperiring) mit einer Fl&-
che von rd. 0,34 ha. Der Teilbereich 2 befindet sich norddstlich des Liperirings, sudlich (teilweise
einschliel3lich) des Martin-Pahl-Wegs und umfasst die Flursticke 1/51 tlw., 1/64, 1/65, 1/218 und
1/219 mit einer Flache von ca. 0,32 ha. Der Teilbereich 3 liegt westlich des Harten-Leina-Weges,
norddéstlich angrenzend an die Bahnlinie Blichen-Hamburg und umfasst die Flurstiicke 1/217, 1/216,
1/211 und 1/215 mit einer Flache von ca. 1,83 ha. Die Gesamtflache der 3 Teilbereiche betragt so-
mit ca. 2,49 ha.

Die Lage im Raum und die Abgrenzung des Plangebietes sind der Abbildung 1 zu entnehmen.
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Abbildung 1 — Lage des Plangebietes im Raum
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1.2 Bebauung und Nutzung im Bestand

Momentan sind die Flachen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 unbebaut.

Der umgebende Siedlungsbereich ist Gberwiegend durch eine offene Bebauung mit Einfamilien-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhdusern geprégt. Weiterhin befindet sich dstlich des Plange-
bietes ein Nahversorger mit entsprechend gré3erer Bebauung.

1.3 Verkehrssituation

Die Plangebietsflachen werden Uber die Strallen Am Redder und Liperiring erschlossen. In 6stli-
cher Richtung geht der Liperiring in die Buchener Stral3e Gber, welche an die Mdlliner Stral3e an-
schlie3t. In nérdlicher Richtung schlief3t der Liperiring an den Pracherbusch (ebenfalls eine Ring-
erschlieBung) an, welcher an den Heideweg anschliefdt. Zudem verlauft in Nord-Sid Richtung der
Harten-Leina-Weg als Fuf3- und Radwegeverbindung. Die Bahnlinie Bichen-Hamburg verlauft
westlich direkt am Geltungsbereich des Teilbereichs 3.

1.4 Altlasten und altlastverdachtige Flachen

In den Ubergeordneten Planungen, sowohl in den Regional- und Kreisplanungen, als auch auf Ebe-
ne der Flachennutzungsplanung, sind keine Aussagen und Hinweise zu Altlasten oder Altablage-
rungen getroffen worden.

2. Ubergeordnete planerische Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Die Gemeinde Blchen wird nach Aussage des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2010
als Unterzentrum eingestuft. Die Fernverkehrsanbindung Hamburg — Buichen — Berlin ist zu sichern
und langfristig leistungsfahig auszubauen. Weiterhin ist das Nahverkehrsangebot zwischen Ham-
burg Hauptbahnhof und Blichen entsprechend der zunehmenden Pendelverflechtungen und der
angestrebten Siedlungsentwicklung zu starken.

Biichen wird neben Gro3 Pampau und Rosenburg fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg als Abbau-
schwerpunkt fur oberflachennahe Rohstoffe genannt.
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Abbildung 2 — Auszug aus dem Landesentwicklungsplan 2010
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2.2 Regionalplan Planungsraum | (Schleswig-Holstein Sud)

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (Schleswig-Holstein Sid) des Landes Schleswig-
Holstein stellt die Gemeinde Buchen im landlichen Raum als Unterzentrum im strukturschwachen
ehemaligen Zonenrandgebiet dar. Sie wird als Entwicklungs- und Entlastungsort fur die Metropol-
region Hamburg genannt.

Die Entwicklungsimpulse, inshesondere aus dem Kern der Metropolregion, sollen vorrangig in die
Entwicklungs- und Entlastungsorte gelenkt werden. Fur diese Entwicklungs- und Entlastungsorte
sind in den betroffenen Gemeinden deshalb in ausreichendem Umfang Wohnbau- und Gewerbefla-
chen nachzuweisen. Die Realisierung von MalRnahmen, die der 0.g. Zielsetzung Rechnung tragen,
sollen besonders unterstitzt und geférdert werden.

Die o6stlich von Biichen liegenden ausgedehnten ebenen Sanderflachen werden mit dem Berghol-
zer und Segrahner Forst als Teil des Naturraumes der Stidwestmecklenburgischen Niederungen
genannt.

Abbildung 3 — Auszug aus dem Regionalplan Planungsraum |

2.3  Flachennutzungsplan (F-Plan)

Der derzeit giltige F-Plan der Gemeinde Blchen wurde am 28.04.1993 vom Innenministerium
genehmigt.

Dieser weist die Flache fiir den Teilbereich 2 der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 als Wohnbau-
flache (W) aus, was den Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 als Allgemeine
Wohngebiete (WA) entspricht. Dieser Teilbereich wird somit aus dem gultigen Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Die Flachen des Teilbereichs 1 werden im gultigen F-Plan im dstlichen Bereich als Wohnbauflache
(W) dargestellt, was den Ausweisungen der 2. Anderung entspricht. Im westlichen Bereich stellt
der F-Plan aber eine Griinflache dar, wodurch der F-Plan von der Ausweisung der 2. Anderung
des B-Plans Nr. 20.3 abweicht (s. Abb. 5 und 6).
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Die Flachen des Teilbereichs 3 werden im glltigen F-Plan zu grof3en Teilen als Grinflache darge-
stellt, was den Festsetzungen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 20.3 entspricht. Im siidostlichen
Bereich des Teilbereichs 3 stellt der F-Plan eine Wohnbauflache (W) und hier am 6stlichen Rand
einen kleinen Streifen gemischte Bauflache (M) sowie einen kleinen Bereich Griunflache dar, wo
die 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 Griinflache sowie eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Abwasser' festsetzt. Dies entspricht nicht den Darstellungen des giiltigen
F-Plans (s. Abb. 5 und 6).

y 4

Abblldung 4 — Auszug aus dem Fléchennutzngsplan
Der B-Plan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als B-Plan der
Innenentwicklung aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren kann der B-Plan aufgestellt werden,
bevor der F-Plan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung gem. 8§ 13 a Abs. 2
Satz 2 BauGB angepasst.
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Abbildung 6 — Darstellung der im Zuge der Aufstellung der 2. And. des B-Planes Nr. 20.3 erfolgten 32. Anderung durch Berichti-
gung des F-Planes
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In der 32. And. des F-Planes durch Berichtigung erfolgt zum einen eine Anderung von der Darstel-
lung als Grunflache (s. Abb. 5) in Wohnbauflache (s. Abb. 6, Teilbereich 1 des B-Planes) und zum
anderen eine Anderung von der Darstellung als Wohnbauflache (W), gemischte Bauflache (M)
sowie Grunflache (s. Abb. 5) in Grunflache sowie in Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung 'Abwasser (s. Abb. 6, Teilbereich 3 des B-Planes).

2.4 Bebauungsplan (B-Plan)

Es handelt sich bei dem Plangebiet um drei Teilbereiche in unbebauter Ortslage, in denen die
kiinftigen Nutzungsstrukturen durch Bauleitplanung gesteuert werden sollen. Diese Anderung des
B-Planes dient in den Teilbereichen 1 und 2 der Anpassung und Korrektur des nach den heutigen
Anspriichen entsprechenden tatsachlichen Bedarfs an Wohnraum sowie im Teilbereich 3 der Er-
weiterung bzw. Neuordnung der Spielplatzflachen (nach den Vorgaben des Bereichskonzepts U 3
— U 80) der Gemeinde Biichen.

Fur das zu Uberplanende Gebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 20.3, der seit dem 21.01.2000
rechtskréftig ist. Fur diesen B-Plan gibt es bereits eine 1. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 (der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung befindet sich auRerhalb des Plangebietes dieser 2. Anderung).

Fiar die Flachen der Teilbereiche 1 bis 3 werden im B-Plan Nr. 20.3 folgende Festsetzungen
getroffen:

Im Teilbereich 1

,Reine Wohngebiete’, I-Geschossigkeit, GRZ von 0,2, offene Bauweise, aber nur Hausgruppen zu-
lassig und maximal 8 Wohneinheiten.

Im Teilbereich 2

,Reine Wohngebiete’, I-Geschossigkeit, GRZ von 0,3, abweichende Bauweise, aber nur Hausgrup-
pen zulassig und maximal 9 Wohneinheiten.

Im Teilbereich 3

Der gesamte Teilbereich wird als MalBhahmenflache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt;

Offentliche Griinflache mit den Zweckbestimmungen ,Naturbelassene Flache' und ,Parkanlage‘ mit
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung eines kleinen Bereichs fir einen Kinderspielplatz;

diverse Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

eine Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung;

Anpflanzung von diversen Baumen und Hecken sowie der Erhalt bestehender Knicks;

ein Regenrickhaltebecken

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 20.3 trifft nun folgende von der Ursprungsplanung abwei-
chende Festsetzungen:

Im Teilbereich 1 und 2

JAllgemeine Wohngebiete’, 1I-Geschossigkeit, GRZ von 0,4, offene Bauweise, aber eine maximale
Firsthohe von 10,00 m Uber OKEGFF (Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden)

Im Teilbereich 3

Der gesamte Teilbereich wird nur noch als Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz, hier: ,Spiel-, Spal3- und Fitness-Areal Blichen® festgesetzt;

Die Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung sowie der Erhalt bestehender
Knicks wird in der 2. Anderung tibernommen;
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Das Regenrickhaltebecken wird als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Abwasser hier: ,Regenriickhaltebecken’ festgesetzt.

Ein Auszug aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 20.3 kann der Abbildung 7 entnommen wer-
den.

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 wird gem. § 10 i.V.m. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

Das Verfahren kann angewendet werden, da durch diese 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
genannten Schutzguter nicht besteht.

Dieser Bebauungsplan entwickelt sich nicht vollstandig aus dem wirksamen F-Plan der Gemeinde
Bichen (siehe Pkt. 2.3).

Gemal § 13a (2) Satz 1 BauGB bzw. § 13 (3) BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Anga-
be nach § 3(2) BauGB, welche Arten umweltbezogener Information verflighar sind, abgesehen.

Der Bebauungsplan nach § 13a BauGB soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum sowie mit Freizeiteinrichtungen Rechnung tragen.
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Abbildung 7 — Auszug aus dem Ursprungsplan B-Plan Nr. 20.3
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3. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Die Aufstellung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 ist begriindet durch unterschiedliche An-
lasse und verfolgt mehrere Ziele, welche in 3 Teilbereichen umgesetzt werden sollen und im Fol-
genden erlautert werden.

3.1 Planungsanlass/Planungserfordernis

Teilbereiche 1 und 2

Das Unterzentrum Blchen wird als Entwicklungs- und Entlastungsort fir die Metropolregion Ham-
burg genannt. Die Entwicklungsimpulse, insbesondere aus dem Kern der Metropolregion, sollen
vorrangig in die Entwicklungs- und Entlastungsorte gelenkt werden. Deshalb sind in den betroffe-
nen Gemeinden in ausreichendem Umfang Wohnbau- und Gewerbeflachen nachzuweisen. Die
Realisierung von MalRhahmen, die der o.g. Zielsetzung Rechnung tragen, sollen besonders unter-
sttzt und gefordert werden. Die Planung innerhalb der Teilgebiete 1 und 2 entspricht dieser Aus-
sage aus dem Regionalplan Planungsraum | und weist weitere Wohnbauflachen aus.

Eine verstarke Nachfrage nach innerstadtischen individuellen Wohnformen wird bereits in den an-
grenzenden B-Planen (z.B. die nordlich angrenzende 3. Anderung des B-Planes Nr. 20.1) aufge-
fuhrt und basiert auf dem Gutachten ,Perspektiven des Wohnungsmarktes in der Gemeinde BU-
chen® von 2002. Aufgrund des Bedarfes an flexibleren Wohnformen sollen Grundstiickseigentiime-
rinnen daher freiere Gestaltungsmaoglichkeiten hinsichtlich der Bauweise ermdéglicht werden.

Die Gemeinde méchte nun auch fur Flachen des B-Planes Nr. 20.3 flexiblere, der heutigen Zeit
entsprechende Wohnformen zulassen, wodurch die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich
wird. Mit der baulichen Verdichtung im Plangebiet ist ein Entwicklungspotential zur Aufwertung und
Neuordnung der Wohnsiedlung im Innenbereich der Gemeinde Buchen gegeben. Die Nutzung von
Flachen innerhalb vorhandener baulicher Strukturen ist hinsichtlich einer Verringerung der Fla-
chenneuinanspruchnahme anderen Vorhaben im Au3enbereich vorzuziehen.

Teilbereich 3

Der Schwerpunkt der Ortszentrumentwicklung liegt nach den Vorstellungen der Gemeinde Biichen
in der sozialen Infrastruktur. Neben anderen MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der so-
zialen Infrastruktur soll das vorliegende ,U3 — U80‘-Konzept fiir ein Spiel- Spafl3- und Fitness-Areal
die innerortliche Infrastruktur fur alle Birgerinnen und Birger, insbesondere fir Familien sowie fir
Senioren mittels Mehrgenerationen-Spielplatzen, verbessern. Die Entwicklung der Flache zum
Spiel- Sport- und Fitness-Areal tragt zum Erhalt der Dorfgemeinschaft sowie zum Erhalt und zur
Verbesserung der dorflichen Lebensqualitat bei. Das Freizeitareal ist konzipiert fur diverse Zielgrup-
pen, wie zum Beispiel junge Familien, Schulkinder, Jugendliche, Sportler, Senioren sowie Men-
schen mit Behinderung. Das Areal ist zentral im Ortszentrum gelegen, die Entwicklung fuhrt damit
zu einer Belebung des Ortszentrums. Vorgesehen sind Flachen zur Begegnung, zum Spielen, zum
Toben, zum Sport treiben, zum fit werden und fit bleiben.

Das Areal wird zu einem grunen Treffpunkt im Ortszentrum und bietet die Moglichkeit, draul3en Zeit
miteinander und in Bewegung zu verbringen. Fir die Attraktivitat der Ortszentren ist es wichtig, An-
gebote vor Ort zu schaffen, zu entwickeln und zu erhalten.

10
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Zu diesem Zweck soll die Spielplatzflache innerhalb des Teilbereichs 3, der Bereich der Grinflache
westlich des Harten-Leina-Weges, erweitert werden, um die Mdglichkeit zu schaffen, dort Kinder-
spielgerate sowie auch Mehrgenerationenspielgerate aufstellen zu kénnen. Die bestehenden Fest-
setzungen des aktuellen Bebauungsplanes sehen diese Mdglichkeit lediglich auf einem sehr kleinen
Bereich der offentlichen Grinflache im Teilbereich 3 (Spielplatz 8-15 Jahre) vor.

Daher wurde von der Gemeinde Biichen beschlossen, ein Freiraumkonzept (das ,U3 — U80'-
Konzept) von der Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen GmbH erarbeiten zu lassen, welches die
Erweiterung bzw. Neuordnung der Spielplatzflachen im Teilbereich 3 regelt. Entsprechend der Vor-
gaben hieraus sollen die Flachen des Teilbereichs 3 festgesetzt werden.

3.2 Planungsziele

Folglich ist ein wesentliches Ziel der B-Plan-Anderung, die planerischen Voraussetzungen fir die
Anpassung der bislang zulassigen Bauweise der Wohnbauflachen im Teilbereich 1 und 2 einher-
gehend mit der Sicherstellung einer sich in das Ortshild vertraglich einfigenden Neubebauung zu
schaffen, um freiere Gestaltungsmaoglichkeiten fir zukinftige Gebaude zuzulassen und der Wohn-
nachfrage in Blichen gerecht zu werden.

Ein weiteres Ziel der Planung findet sich im Teilbereich 3, den Bereich der Grinflache westlich des
Harten-Leina-Weges. Hier sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
bzw. Neuordnung der Spielplatzflachen geschaffen werden.

Im Einzelnen erfolgt in den Teilbereichen 1 und 2 die Ausweisung jeweils eines Allgemeinen
Wohngebietes und im Teilbereich 3 die Ausweisung einer o6ffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz. Die Ausweisungen der Teilflachen 1 und 2 als Allgemeine Wohngebiete
bilden eine Abrundung der bereits vorhandenen Bebauungsstrukturen um den Liperiring.

Der B-Plan dient der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Siedlungsentwicklung sowie
einer verbindlichen Regelung der sinnvollen Siedlungsstrukturentwicklung unter Beriicksichtigung
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

4. Inhalte der Planung

4.1 Rahmenbedingungen

Auf den Flachen der Teilbereiche 1 und 2 der 2. And. des B-Planes Nr. 20.3 ist der Neubau von
Wohngebauden mit zugehériger ErschlieBung vorgesehen. Die Art der baulichen Nutzung soll im
Vergleich zum Ursprungsplan B-Plan Nr. 20.3 vom ,Reinen Wohngebiet’ in ,Allgemeines Wohnge-
biet' geandert sowie die Baufelder erweitert und die Bauweise angepasst werden, sodass Grund-
stiickseigentiimerinnen mehr Gestaltungsfreiheiten bei ihren Vorhaben erhalten.
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Im Einzelnen:

¢ Im Plangebiet entstehen zwei Teilbereiche (1 und 2) mit der Festsetzung ,Allgemeine Wohnge-
biete’

e Der Teilbereich 3 mit der bestehenden o6ffentlichen Grinflache wird ganzheitlich mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz’ ausgewiesen und neu geordnet

o Ausweisung einer Flache fir Versorgungsanlagen, mit der Zweckbestimmung ,Abwasser, hier:
Ruckhaltebecken im Teilbereich 3.

e Die ErschlieBung der 3 Teilbereiche erfolgt hauptsachlich Uber den Liperiring, die Stralle Am
Redder und den Harten-Leina-Weg.

o Die vorhandenen Knicks und die im B-Plan Nr. 20.3 bereits vorgesehenen Hecken werden aus
der 3. Anderung des B-Planes 20.1 iilbernommen.

e Es wird ein Knick als Neuanlage festgesetzt

e Die im ,U3 — U80‘-Konzept geplanten Baume werden als anzupflanzen textlich festgesetzt.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

Die Flachen des Teilbereichs 1 der 2. And. des B-Plans Nr. 20.3 werden im rechtskraftigen F-Plan
nur zum Teil als Wohnbauflachen (W) dargestellt. Es erfolgt die 32. Anderung durch Berichtigung
des F-Plans, wodurch im gesamten Geltungsbereich des Teilbereichs 1 Wohnbauflache (W) darge-
stellt wird (s. Pkt. 2.3).

Die Flachen des Teilbereichs 2 der 2. And. des B-Planes Nr. 20.3 werden im rechtskréftigen F-Plan
bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Somit kann die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet’ (WA) gem. 8 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im B-Plan erfolgen.

Innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete' (WA) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die Ausnahmen nach
8 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO)

Es wird eine maximale Firsthdhe von 10,00 m Uber Oberkante Erdgeschossfertigfu3boden
(OKEGFF) festgesetzt. Die Hohenfestsetzung dient der Anpassung an die umgebende stadtebau-
liche Struktur.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO):

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung zu erreichen und die hochbaulichen Anlagen der umgebenden
stadtebaulichen Struktur anzupassen, wird das Mal3 der baulichen Nutzung fir den Uberbaubaren
Bereich in den WA mit einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Um die Hohenentwicklung der geplanten baulichen Anlagen zu steuern, ist unter Bertucksichtigung
der vorhandenen Bebauung im Nahbereich die Geschossigkeit in den WA auf max. zwei Vollge-
schosse als Hochstmald begrenzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen (8 22 und 23 BauNVO)
Abweichende Bauweise gem. § 22 Nr. 4 BauNVO
Es ist die abweichende Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldnge (GL) von 30,00 m zulassig.
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Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. An die Baugrenzen kann,
muss aber nicht zwingend gebaut werden. Eine Unterschreitung ist moglich.

Innerhalb der WA darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Anlagen im Sinne des
8 19 Abs. 4 BauNVO bis zu hochstens 25 % Uberschritten werden.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung ein-
schlief3lich der Rickhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Sudlich im Teilbereich 3 wird eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Ab-
wasserentsorgung, hier: ,Regenrtickhaltebecken’ (RRB) festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir Mal3nhahmen zum Schutz zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 Buch-
stabe a) und b) BauGB

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit K gekennzeichneten Bereiche sind als Gras- und Krautflur extensiv
durch eine Mahd im Jahr zu pflegen. Bauliche Anlagen jeglicher Art, Aufschittungen und Abgra-
bungen sind in den Knickschutzstreifen ausgeschlossen.

Anpflanzung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)
Innerhalb der offentlichen Grinflache des Teilbereichs 3 werden 25 Baume als anzupflanzen

textlich festgesetzt. Die Baume sind als heimische, standortgerechte Laubbaume als Hochstamm zu
pflanzen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Fur die in der Planzeichnung als anzupflanzen gekennzeichneten Knicks und Hecken sind heimi-
sche, standortgerechte Straucharten zu verwenden.

Erhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)
Die in der Planzeichnung im Teilbereich 3 festgesetzte Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB auf Dauer zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu erset-
zen.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs.
4 BauGB

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen werden fur Neu-, Um- und Ausbauten die maf3-
geblichen Aul3enlarmpegel gemal DIN 4109 (Januar 2018) entsprechend den Abbildungen 8 und 9
festgesetzt. Die Abbildung 9 gilt ausschlieRlich fiir R&ume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden.

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung des Gebaudes in den nicht nur voriibergehend
zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen sind die Anforderungen an das resultierende
Schallddamm-Mal3 gemafd DIN 4109 (Januar 2018) zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Auf3en-bauteile
der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuwei-
sen.
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Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Aus-bauten
fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygieni-
sche Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicher-
gestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende Schalldammmald gemal den er-
mittelten maf3geblichen AulRenlarmpegeln nach DIN 4109 erfillt werden.

Befestigte AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind im Teilbereich 1 in Rich-
tung der Schienenstrecke Berlin-Hamburg nur in geschlossener Gebaudeform zulassig. Offene Au-
Benwohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zuléssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprog-
nose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Auf3enwohnbereichs der Orientierungs-
wert fir allgemeine Wohngebiete tags um nicht mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-

nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den Schallschutz resultieren.
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Abbildung 8 - MaRgeblicher AuRenlarmpegel fir schutzbedirftige Raume, Maf3stab 1:1.500
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Abbildung 9 - maRgeblicher Auenldarmpegel fir Raume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden, Mastab 1:1.500

Stellplatze, Garagen und Carports (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf den Grundsticken je Wohneinheit eine mind. 18
m? grol3e Flache fir Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen als Aufstellflache fir PKW zu
errichten.

Hinweis:

Die bereits in vorherigen Planungen zum B-Plan Nr. 20.3 getroffenen Festsetzungen im Bereich der
Grunflachen, wie Pflanzgebote (Einzelbdume, Anpflanzen einer Hecke) im Plangebiet, sind voll-
standig umzusetzen.

4.3 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 LBO

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Fortentwick-
lung und Anpassung vorhandener Ortsteile sowie die Belange der Baukultur und des Orts- und
Landschaftsbildes zu bertcksichtigen.

§ 9 Abs. 4 BauGB erméchtigt die Lander, in ihren Landesbauordnungen weitergehende Regelun-
gen zu treffen. Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) enthalt dazu in § 84 ,Ortliche
Bauvorschriften‘ die entsprechenden Regelungen.

15



Gemeinde Biichen — 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 20.3 Begriindung

Es konnen besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen gestellt werden. Dies
betrifft einen Rahmen fir die Auswahl der Baustoffe und Farben der von auf3en sichtbaren Bauteile
und die Neigung der Déacher.

Gestalterische Festsetzungen (8§ 84 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Nach der Landesbauordnung wurden folgende Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung der Gebau-
de und des Gebaudeumfeldes getroffen.

Baugestalterische Festsetzungen

Fassaden

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden die AuRenwéande als Verblendmauerwerk der
Hauptgebaude in den Farben rot bis rotbraun festgesetzt. 20 % der AuRenwande dirfen in anderen
Materialien oder Farben ausgefuhrt werden.

Dachformen und -neigungen der Hauptgebaude

Bei den Hauptgebauden im Plangebiet ist fur Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmdacher
eine Dachneigung von 15° bis 50°, fur Pultdacher eine Dachneigung von 15° bis 30° zul&ssig. Bei
Grundéchern sind auch Dachneigungen ab 3° zul&ssig.

Dacheindeckungen der Hauptgebaude

Die Dacheindeckungen sind mit schwarzen, anthrazitfarbenen oder roten bis rotbraunen Dachpfan-
nen auszufuhren. Es sind nur mattglasierte Materialien zulassig. Die Verwendung von hochglan-
zenden Dacheindeckungsmaterialien ist mit Ausnahme von Solaranlagen unzulassig. Grundéacher
sind zulassig. Bei flachen Dachneigungen unter 30° dirfen auch Metalleindeckungen verwendet
werden.

4.4 VerkehrserschlieBung

Offentliche VerkehrserschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralen Am Redder und Liperiring.
Hierdurch wird eine gesicherte Anbindung der Grundstiicke an das vorhandene Stralennetz ge-
wahrleistet.

Die ful3laufige ErschlieBung des Teilbereichs 3 wird hauptsachlich durch den Harten-Leina-Weg
gesichert, welcher teilweise als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung ,Ful3gangerbereich’ im stidwestlichen Bereich durch den Teilbereich 3 verlauft.

Private VerkehrserschlielRung
Im Teilbereich 2 ist ein 4,00 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vom Liperiring ausgehend zur
ErschlieBung der neuen Grundstuicke festgesetzt.

Ruhender Verkehr

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die erforderlichen Stellplatze des privaten ruhenden Ver-
kehrs auf den jeweiligen Grundstiicken zu schaffen.
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45 U3-U80Konzept

Es wurde von der Gemeinde Buchen beschlossen, auf der Griinflache des Teilbereichs 3 ein Spiel-,
SpaB- und Fitness-Areal, das ,U3 — U80‘-Konzept, von der Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen
GmbH erarbeiten zu lassen, welches hier die Erweiterung bzw. Neuordnung der Spielplatzflachen
regelt. Im Folgenden sind die wichtigsten Aussagen des Konzepts aufgefuhrt.

Bisher ist in Blchen kein gro3er Spielplatz fur vielfaltige Spielerfahrungen oder mit generations-
Ubergreifender Bedeutung vorhanden. Spielerfahrungen sollen die Sinne Sehen, Héren und Fihlen
ansprechen. Vielfaltige Mdoglichkeiten der Bewegung sollen fir viele Ziel- und Altersgruppen ge-
schaffen werden. Begegnungsraume und ein harmonisches Miteinander werden durch das Be-
reichskonzept sichergestellt. Bisher sind lediglich wenig Spiel- und Bewegungsmdoglichkeiten im
Areal vorhanden, ein erster Ausbau ist erfolgt, jedoch ist die Entwicklung noch lange nicht abge-
schlossen. Es fehlen Platze zur Begegnung und zur Erholung, insbesondere Sitzmdglichkeiten mit
Schatten. Ebenso fehlt es an passender, attraktiver Begriinung/Bepflanzung, welche ebenfalls als
Spielflachen, etwa als Weiden-/ oder Heckenlabyrinth sowie als Schattenspender, umgesetzt wer-
den kann.

Fur die Erstellung des vorliegenden U3 — U80 Konzepts zur Starkung der Ortsmitte fand ein Beteili-
gungsprozess zur Integration von moglichen Ziel- und Nutzergruppen in die Entwicklung statt. Das
Areal entlang des Harten-Leina-Weges hat aufgrund der Gré3e und der idealen innerértlichen Lage
mit vielen potenziellen Nutzern in direkter raumlicher N&he ein optimales Potenzial zur Verwirkli-
chung des Konzepts.

Vielfaltige Mdglichkeiten der Bewegung sollen fir viele Ziel- und Altersgruppen geschaffen werden.
Begegnungsraume und ein harmonisches Miteinander werden durch das Bereichskonzept sicher-
gestellt. Insgesamt betrachtet sollen flinf Bereiche entwickelt werden. Im Bereich des Spielplatzes
entsteht ein Kleinkinder-Spielbereich, in dem Kinder auch unter drei Jahren sicher unter Aufsicht
ihrer Eltern oder anderer Aufsichtspersonen spielen kénnen. Im Bereich des Kinderspielplatzes soll
das Angebot an Spielmdglichkeiten ebenfalls erhalten und ausgeweitet werden. Aufgrund der Gro-
Be des Platzes kann auch ein groRes attraktives Multi-Kletter-Gerat oder eine Themen-
Spiellandschaft entstehen. Etwas getrennt sollen in einem dritten Bereich, bevorzugt entlang des
Weges, um die Erreichbarkeit zu garantieren, weitere Motorik-Geréate installiert werden, die von Se-
nioren, ebenso wie von Rollstuhlfahrern und allen tbrigen Interessierten genutzt werden kénnen. Im
vierten Bereich sollen Ballspiele sowie freies Toben ermdglicht werden. An der Verbindungslinie
zwischen Spielplatz und Rodelberg entsteht als flnfter Bereich ein Trimm-Dich-Pfad als Bestandteil
von zwei unterschiedlich langen auszuschildernden Jogging- bzw. Walking-Strecken.

Mit dem Projekt entsteht ein stark frequentiertes, haufig und gern genutztes Spiel-, Spal3- und Fit-
ness-Areal, welches das direkte Umfeld sowie das Ortszentrum der Gemeinde Blichen aufwertet.
Es ist ein Areal, von dem eine Vielzahl von Nutzergruppen profitiert und welches das soziale Leben
draufRen als Begegnungsraum fordert. Die Attraktivitat der Gemeinde im landlichen Raum wird er-
hoéht.

,Bewegung im Freien tut der Seele und der Gesundheit gut‘ und das gilt fur alle Altersklassen. Im
Rahmen der kommunalen Aufgabe der nachhaltigen Daseinsvorsorge geht es darum, soziale Infra-
struktur fur alle Bevoélkerungsgruppen bereit zu stellen, diese nachhaltig zu entwickeln und zu un-
terhalten. Hierzu zahlt auch das Angebot an Spielplatzen, Erholungsarealen, Sportméglichkeiten
und die Entwicklung eines Konzeptes fir Jung und Alt mit einem Fitness-Areal unter freiem Himmel.
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Regionale Wirkung

Attraktive Freizeit- und Spielareale ziehen nicht nur Nutzer aus dem direkten raumlichen Umfeld,
sondern auch aus den Nachbargemeinden an und erhéhen damit den interdérflichen Austausch.
Gerade Familien mit Kindern, sozial schwache Familien oder auch gefliichtete Familien suchen
haufig kostenlose Freizeitangebote, die Kinder und Jugendliche ansprechen und zur Bewegung und
zum ausgelassenen Toben animieren. Solche Freizeitareale bieten einen Ausgleich zu Schule, Ar-
beit oder Alltagsstress. Das Areal dient als Treffpunkt zum gemeinsamen Austausch, zur kostenlo-
sen, aktiven und generationsibergreifenden Freizeitgestaltung.

Umweltwirkungen

Negative Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Vielmehr erfahrt die Flache durch die geplan-
ten Bepflanzungen eine Aufwertung.

Entsprechend der Vorgaben hieraus werden die Flachen des Teilbereichs 3 ganzheitlich als 6ffentli-
che Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz’, hier: ,Spiel-, Spal3- und Fitnessareal Blichen’
festgesetzt. Die im Suden des Teilbereichs 3 festgesetzte Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Regenriuckhaltebecken’ wird in das Konzept integriert.
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4.6 Bahnlinie einschl. Bahnkdrper

Der Teilbereich 3 grenzt unmittelbar an die Bahnstrecke. Bei der Bebauung / Nutzung der Flachen
an den Grenzen zu den Bahnanlagen ist Folgendes zu beachten:

e Grundstucke zur Eisenbahn sind wehrhaftig einzufrieden, so dass keine Zuwegungsmog-
lichkeit zur Bahnanlage besteht.

e Im Bereich des Kinderspielplatzes / der Sportanlagen muss die Einfriedung die entspre-
chende Hohe aufweisen. Es muss in jedem Falle vermieden werden, dass Kinder / Nutzer
der Sportanlagen durch ihr Verhalten sich selbst und den Eisenbahnbetrieb beeintréchtigen
bzw. gefahrden kénnen (z.B. durch Ballspielen, Steine werfen auf vorbeifahrende Zlige etc.).
Die Einfriedung in diesem Bereich muss daher mit einem engmaschigen Zaun versehen
werden. Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie
nicht umgeworfen werden kdnnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung
gemal VDE-Richtlinien vorzusehen. Rechtsgrundlage ist die Verkehrssicherungspflicht des
Bauherrn und dessen Rechtsnachfolgern gemaR den Grundsatzen des § 823 BGB. Die Ein-
friedung ist von dem Bauherrn bzw. dessen Rechtsnachfolgern auf deren Kosten laufend in-
stand zu setzen und ggf. zu erneuern.

e Zur Bahn hin ist kein Oberflachenwasser abzuleiten
e Die Zustimmung der Deutschen Bahn AG ist jeweils einzuholen.

e Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leucht-werbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniber-
gangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugflihrer aus-
geschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbil-
dern nicht vorkommen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist
die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu be-
achten.

Zur Aufrechterhaltung der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes sind an die DB-Strecken tangierende
Geholz- und Baumanpflanzungen so anzulegen, dass der fur das Regellichttraumprofil erforderliche
Sicherheitsraum nicht eingeschrankt wird. Dies gilt auch fiir Anderung der Bodenverhaltnisse im
gleisnahen Bereich in Form von Wiedervernassungen und Einrichtung von Wasserbauwerken.

Der einzuhaltende Sicherheitsraum betragt fur Straucher im unteren Bereich 6,0m aus der
Gleisachse und staffelt sich je nach Héhe des Bewuchses bis auf 9,0m aus der Gleisachse. Diese
MalRe wurden bei der Festsetzung von Baum- und Gehdlzpflanzungen im Naherungsbereich des
Bahnkorpers eingehalten.

Fir alle Teilbereiche wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der Bahnanlagen Emissionen entstehen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kdnnen.

Bezlglich der vom Bahnbetrieb ausgehenden Emissionen kdnnen keine Anspriche gegen die
Deutsche Bahn geltend gemacht werden.

Zu den vom Bahnbetrieb ausgehenden Immissionen siehe Punkt 4.7. ,Immissionsschutz’.
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4.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 liegt eine Bahnstrecke, von der Emissionen
ausgehen. Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, ist die Erstellung eines Schallgutach-
tens und ggf. die Umsetzung entsprechender Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Fir den B-Plan
Nr. 20.3 wurden bereits ein Schallgutachten sowie entsprechende MalRhahmen erarbeitet. Um je-
doch aktuelle Ergebnisse zur Beurteilung von be- sowie entstehenden Larmemissionen zu erhalten,
welche die geanderten Rahmenbedingungen beriicksichtigen, wurde fur die 2. Anderung des B-
Planes Nr. 20.3 von LAIRM Consult ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Wesentliche Er-
gebnisse des Gutachtens werden nachfolgend zusammengefasst und sind Bestandteil der Festset-
zungen (s. Pkt. 4.2).

Hinweis: Fir Teilbereich 3 ist keine (Wohn-)Bebauung vorgesehen, sodass ein Schallgutachten fir
diese Flache nicht relevant ist.

Allgemeines

Die Gemeinde Biichen beabsichtigt mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20.3 zwei Teil-
bereiche als allgemeines Wohngebiet (WA) und einen weiteren Teilbereich als 6ffentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Spielplatz auszuweisen.

Die in Aussicht genommenen Wohngebietsflachen befinden sich am Liperiring westlich der Mollner
Stral3e. Der Teilbereich 3 liegt stidwestlich des Liperirings sowie des Harten-Leina-Wegs direkt ent-
lang der Bahnstrecke Berlin — Hamburg.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des Verkehrslarms auf
das Plangebiet untersucht.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung anhand der
Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau“. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Verkehrswegen an den Kriterien
der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm be-
rechnet. Als maf3gebende Quellen werden die DB-Strecken Berlin — Hamburg und Bilichen — Liibeck
bertcksichtigt.

Die Verkehrsbelastungen fur den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2025) wurden von der von
der Deutschen Bahn AG, Vorstandsressort Technik und Umwelt zur Verfligung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemaf Anlage 2 (zu § 4) der Sechzehnten Verord-
nung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Im vorliegenden Fall ist der B-Planinduzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da aufgrund
der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten auf den umliegenden StraRenabschnitten nicht mit einer
erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Stral3enverkehr zu rechnen ist.

Es zeigt sich, dass innerhalb des Teilbereiches 1 des Plangeltungsbereiches weder die Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts noch die Im-
missionsgrenzwerte von 59 dB(A) und von 49 dB(A) nachts eingehalten werden.

Fur den Teilbereich 2 ist demgegeniber festzustellen, dass zwar die Orientierungswerte fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts Uberschritten werden, der geltende
Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) tags wird jedoch eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 49
dB(A) nachts wird jedoch Gberschritten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen innerhalb der Teilbereiche 1 und 2 sind aufgrund des Abstandes zur
Schienenstrecke nicht sinnvoll und aus Belegenheitsgrinden nicht mdglich.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangeltungsbereiches kénnen aufgrund der
Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die larmab-
gewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Gemal DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz der Wohn- und Blronutzungen vor von auf3en eindringenden Gerauschen. Die Dimensionie-
rung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die mafRgeblichen AulRenlarmpegel geméald DIN
4109. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind in der Abbildung 8 fir schutzbedurftige Raume und
in Abbildung 9 fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Aus-bauten
fur zum Schlafen genutzte Raume schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann.

Bei der Beurteilung von AuBenwohnbereichen lasst sich festhalten, dass im Teilbereich 1 innerhalb
moglicher AufRenwohnbereiche in Richtung der Schienenstrecke Berlin-Hamburg der Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) um mehr als 3 dB(A) Uber-schritten wird. Im
Teilbereich 2 kdnnen demgegentiber AuRenwohnbereiche frei angeordnet werden.
AulRenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Orientierungswert um mehr als 3
dB(A) Uberschritten wird, geschlossen bzw. auf der larmabgewandten Seite aus-zufiihren. Die Aus-
fuhrung von nicht beheizten Wintergéarten ist generell zulassig. Zudem kann im Rahmen einer Ein-
zelfallprufung fUr ein konkretes Bauvorhaben geprift werden, ob mit Abschirmungen an den der
Schienenstrecke Berlin-Hamburg zugewandten Seiten Terrassen die Anforderungen an hinreichen-
den Schallschutz ggf. erfillt werden. Daher wird empfohlen, den Einzelnachweis in die Festsetzun-
gen aufzunehmen.

4.8 Baugrunderkundung

Im Plangebiet der 2. And. des B-Planes Nr. 20.3 wurde fiir die Teilbereiche 1 und 2 (Ausweisung
Allgemeines Wohngebiet) eine Baugrunderkundung zur Regenwasserversickerung vom Buro flr
Bodenprifung GmbH aus Luneburg durchgefuhrt. Am 16.08.2018 wurden dazu 5 Rammkernson-
dierbohrungen (BS 1 bis BS 5) bis in eine Tiefe von 3,0 m unter der Gelandeoberflache abgeteuft.
In der gutachterlichen Stellungnahme von Dipl.-Geoo6k. D. Herbrich wurden die Versickerungsfahig-
keiten der Boden beurteilt.
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Fazit

Anhand der festgestellten Grundwasserflurabstédnde und den gemessenen Wasserdurchlassigkeits-
beiwerten eignet sich die Flache des Plangebiets im Bereich der Teilbereiche 1 und 2 sehr gut zur
Regenwasserversickerung. Es wird die Anlage von Muldenversickerung oder Rigolen empfohlen.

4.9 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 20.3 erféhrt durch die offentliche Grinflache, die hier in der 2.
Anderung des B-Plans Nr. 20.3 im Teilbereich 3 neu geplant wird, eine griine Abgrenzung der
Wohngebiete zur Bahnanlage. Fir diese 6ffentliche Griinflache wurde das Bereichskonzept U 3 — U
80 erarbeitet (s. Pkt. 4.5), um die Gestaltung der Flache neu zu ordnen sowie neue Freizeitaktivita-
ten zu ermoglichen. Diese Anlage ist von mehreren Seiten Uber ein Wegenetz fur die kiinftigen Be-
wohnerinnen des Gebietes zugénglich und kann an die vorhandenen FuRwege im nordlich angren-
zenden Wohngebiet (B-Plan Nr. 20.2) angebunden werden.

Die Baugebiete werden durch Gehdlzstreifen gegliedert und durchgriint. Darliber hinaus sollen im
Falle der Einfriedung der Grundstliicke ausschlieB3lich lebende Hecken an den jeweils seitlichen
Nachbargrenzen Verwendung finden.

Zum B-Plan Nr. 20.3 wurde ein Griinordnungsplan unter Beachtung der entsprechenden Vorschrif-
ten des Landes- und Bundes-Naturschutzgesetzes erstellt. Die sich hieraus ergebenden MaRRnah-
men zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie die nach § 9 Abs.1a BauGB er-
forderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen wurden — soweit geeignet und hier die 3 Teilberei-
che betreffend — als Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB in die 2. And. des B-
Planes Nr. 20.3 Ubernommen.

Zu weiteren Regelungen und Festsetzungen wird auf die Ausfiihrungen des zu dem B-Plan Nr. 20.3
bereits erstellten Grinordnungsplans verwiesen.

Aufgrund der geplanten Umsetzung des ,U3 — U 80‘-Konzeptes entfallt die Festsetzung der 6ffentli-
chen Grinflache als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft des Bebauungsplanes Nr. 20.3. Diese wurde anteilig als Ausgleichsflache ange-
rechnet. Die Uberwiegende Nutzung als naturbelassene Grinfliche wird nun ersetzt durch eine
Nutzung als ,Spiel-, Spal3- und Fitnessareal Blichen‘. Nach dem gemeinsamen Erlass des Innenmi-
nisteriums und des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume
des Landes Schleswig-Holstein vom 09. Dezember 2013 ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht’, Ziffer 2.8, ist ein Ausgleich fur den Eingriff in die unbebaute Flache
in bestimmten Fallen zwar nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan auf einer Ausgleichsflache
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Jedoch ist auch hier die bei dem urspringlichen Ein-
griff bereits bilanzierte Ausgleichsfunktion der Flache bei der Bewertung erforderlicher Kompensati-
onsmafinahmen zu berticksichtigen. Aus diesem Grund wird eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
erstellt, welche im weiteren Verfahren in der Begrindung erganzt wird.
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410 Umweltbelange

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden, ist keine Umweltpriifung erforderlich. Bei dem Vorhaben der 2. And. des B-
Planes Nr. 20.3 handelt es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes. Hieraus
resultiert, dass sich der Geltungsbereich der 2. And. des B-Planes Nr. 20.3 bereits in einer bebau-
ten Siedlungslage befindet und Umweltbelange somit nicht beeintrachtigt werden.
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Abbildung 11 — Auszug aus der Planzeichnung (Stand August 2018)
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Begriindung

E-A-Bilanzierung

BESTAND

Bestehende Versiegelung aulRerhalb der Ausgleichsflache

aus Ursprungsplan tibernommen:

Eingriffe FlachengrolRe | Eingriffsfaktor | Eingriffsflache
FuRgangerbereich (Harten-Leina-Weg) | 375 m2 0,5 211,5 mz2
Regenrlckhaltebecken 1.868 m? 0,5 934 m2
Summe 1.145,5 m?

Bestehende Landschaftselemente innerhalb der Ausgleichsflache

aus Ursprungsplan tbernommen:

Flachen

Flachengrolle

Flache mit Bindung zum Anpflanzen

632 m?

Bestehender Spielplatz

1.916 m?

Zu erhaltende Knicks (1,2,3,4)

967 m? (500 + 273 + 143 + 51)

Summe 3.515 m2
Geltungsbereich 18.259
Berechnung

der Offentlichen Griinflache

~opiel-SpalR- und Fitness-Areal Bi-

chen” (Differenz: Geltungsbereich - 13.598,5

Versiegelung - Landschaftselemente)

(18.259 — 1.145,5 — 3.515)
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PLANUNG

Eingriffe der Planung
in die Ausgleichsflache des Ursprungsplans:

Eingriffe FlachengroRe | Eingriffsfaktor | Eingriffsfla-
che
Summe der bestehenden Versiegelung 1.145,5 m?

aus Ursprungsplan Gibernommen

Spiel-Spaf3- und Fitness-Areal Blichen 13.598,5
Offentliche Griinflache

Ausgleich innerhalb des Planungs- | Flachengro- | Ausgleichsfaktor | Ausgleichsflache
gebiets Re

Neuer Knick 259 m2 2 518 m2

Ausgleich aulRerhalb des Pla-
nungsgebiets

Neue Ausgleichsflache fir Uber- Berechnung des | 4.652 m?
planung der Ausgleichsflache des Faktors siehe
Ursprungsplanes Erlauterungstext

unter der Tabel-

le

Berechnung des Faktors

Im Ursprungsplan 20.3 wurde geplant, auf 18.130 m2 Flache in das Schutzgut Boden einzugreifen.
10.000 m2 wurden auf einer externen Flache ausgeglichen. Die Ubrigen 8.130 m?2 sind die reine
Ausgleichsflache der 31.000 m2 extensiven Wiese, die anteilig als Ausgleichsflache fur Eingriffe im
Zusammenhang mit dem Ursprungsplan 20.3 angerechnet wurden. Somit ergibt sich zwischen der
geplanten Ausgleichsflache und der bereitgestellten Ausgleichsflache ein Faktor von 3,8 (31.000 /
8.130).

Dieser Faktor wird nun fir die Berechnung des Ausgleiches fiir die Uberplanung der Ausgleichsfla-
che des Ursprungsplanes durch die 2. Anderung (Flache des geplanten Spiel-SpaR- und Fitness-
Areal Biichen - Offentliche Griinflache) angewandt, sodass 13.598,5 m2 / 3,8 = 3.579 m2 reine Aus-
gleichsflache ergeben. Da die Ursprungsplanung bereits 17 Jahre zuriickliegt, werden 30 % der
Flachengrol3e addiert um den Zeitwert aufzurechnen. (Grundsétzlich werden pro Jahr 3 % zusatz-
lich berechnet, da jedoch in diesem Fall die Flache nicht vollstandig versiegelt wurde werden insge-
samt 30 % als angemessen betrachtet.)

Dadurch ergibt sich fiir die Uberplanung der alten Ausgleichsflache des Ursprungsplanes durch die
2. Anderung in ein Spiel-, SpaR- und Fitness-Areal Biichen — offentliche Griinflache eine reine,
4.652 m2 (3.579 * 1,3) grol3e Ausgleichsflache aufRerhalb des Plangebiets.
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Der zu erbringende Ausgleich soll tiber das Ausgleichsflachenpool/Okokonto der Gemeinde Biichen
erbracht werden.

Nach Aussage des Biros BBS Greuner-Ponicke (Beratende Biologen) ist im Okokonto fiir die Ge-
meinde Biichen ausreichend Kapazitat vorhanden. Die genaue Bezeichnung lautet: Okokonto
Brédthener Weg, AZ 440-28/31.0203.0001.

5. Sonstige MaRnahmen und Hinweise

Denkmalschutz

Wir verweisen auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemein-
de der oberen Denkmalschutzbehtrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentu-
merin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewas-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse, wie Ver-
anderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel

In der Gemeinde Bichen sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Die Gemeinde Biichen gehort
nach Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung) zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwirfen. Daher ist der § 2
Abs. 3 Kampfmittelverordnung (KampfmV) zu beachten.

Demzufolge ist die Eigentimerin oder der Eigentiimer oder die oder der Nutzungsberechtigte dazu
verpflichtet, vor der Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung fir das
Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) zuletzt ge&ndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3), und vor Beginn von Tiefbauarbeiten
auf Grundstiicken in Gemeinden, deren Gebiete mit Kampfmitteln belastet sind oder sein kénnen,
bei der Landesordnungsbehérde eine kostenpflichtige Auskunft Gber mdgliche Kampfmittelbelas-
tungen einzuholen.

Vor Beginn von Tiefbaumal3inahmen wie z.B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Stra-
Benbau ist die Flache/Trasse gem. Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminal-
amt, Dezernat 33, Sachgebiet 331, Muhlenweg 166, 24116 Kiel durchgefiihrt.

Bautrager sollten sich frihzeitig mit dem Kampfmittelraumungsdienst in Verbindung setzen, damit
Sondier- und RA&umungsmaflnahmen einbezogen werden kénnen.

Schutz von Versorgungsanlagen

Bei den Bauarbeiten im Plangebiet ist das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbei-
ten‘ der Schleswig-Holstein Netz AG zu berlcksichtigen. Dieses ist erhaltlich nach einer Anfrage zu
einer Leitungsauskunft oder tber die Website www.sh-netz.com.
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Fur die Planung notwendige Bestandsplane der Schleswig-Holstein Netz AG kdnnen unter: lei-
tungsauskunft@sh-netz.com angefordert werden.

Storfallbetriebe

Als Storfallbetriebe werden Unternehmen mit einer bestimmten Art und Menge an gefahrlichen Stof-
fen und Gemischen bezeichnet, insbesondere Unternehmen der chemischen Industrie sowie Kern-
kraftwerke. Diese unterliegen besonderen Auflagen (weitere Infos im Leitfaden ,Empfehlungen fur
Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebie-
ten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung 8 50 BImSchG’ der Kommission fur Anlagensi-
cherheit (KAS).

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet der 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 befindet sich kein
Storfallbetrieb.

Durch die 2. Anderung des B-Planes Nr. 20.3 wird keine Zulassigkeit eines Storfallbetriebes be-
grindet.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Strom-und Gasversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie wird durch die Schleswig-Holstein Netz AG
sichergestellt.

6.2 Erdgas- und Warmeversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas- und Warme wird durch die Schleswig-Holstein Netz
AG sichergestellt.

6.3 Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird im Plangebiet durch eine entsprechende Anzahl an Hydranten im
StralRenbereich seitens des gemeindeeigenen Wasserwerkes sichergestellt. Dieses gilt jedoch nur
fur den Erstangriff.

6.4 Abwasserbeseitigung / Oberflachenentwasserung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber die vorhandene Zentrale Abwasserentsorgungs-
anlage der Gemeinde Bichen.

Das Niederschlagswasser, das auf den geplanten Baugrundstiicken anfallt, soll nach Moéglichkeit
auf den Grundstiicken versickert werden.

Im Rahmen einer Bodenuntersuchung wurde die Versickerungsfahigkeit auf den Flachen der Teil-
bereiche 1 und 2 wird mit Bestimmung des Grundwasserspiegels gepruft. Anhand der festgestell-
ten Grundwasserflurabstdnde und den gemessenen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten eignet sich
die Flache des Plangebiets im Bereich der Teilbereiche 1 und 2 sehr gut zur Regenwasserversi-
ckerung. Es wird die Anlage von Muldenversickerung oder Rigolen empfohlen (siehe Kap. 4.8).

Weiterhin wird die Kapazitdt der Rohrleitungen und der Entwasserungsanlagen bei einem An-
schluss der Grundstiicke an die Kanalisation geprtift, um die Ableitung des Oberflachenwassers zu
gewabhrleisten.
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6.5 Abfallbeseitigung

Fiar den Bereich der privaten Haushalte ist der Kreis Herzogtum Lauenburg o6ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager. Die Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH) ist fir diesen Bereich beauftragte Drit-
te geman § 16 | KrwWirt/AbfG. Fiur den Bereich der Abfélle aus anderen Herkunftsbereichen ist die
AWL Entsorgungstrager gemaf § 16 Il KrwWirt/AbfG. Grundlage fir die Abfallwirtschaft im Kreis ist
die jeweils giltige Fassung der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises, einschlie3lich der
Tarifordnung. Fur Abfélle aus anderen Herkunftsbereichen gelten die "Allgemeinen Geschéfts-
bedingungen” (AEB).

Eine Befahrung der Planflachen mit Mlllsammelfahrzeugen erfolgt nicht. Die Entleerung der Ab-
fallgefalRe erfolgt an den in der Planunterlage mit einem ,M“ bezeichneten Mullsammelplatze (Ab-
holung).

6.6 Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biichen hat die Begriindung am 25.09.2018 gebilligt.

Bichen, den 08.10.2018 gez. Uwe Moller
Blrgermeister
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