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) Erlauterungsbericht
zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Nortorf

Bestehende Bauleitplanung

Fiir die Stadt Nortorf gilt der Flachennutzungsplan, der vom Innenminister am
15.05.1973 unter dem Aktenzeichen IV 81b-812/2-58.117 genehmigt worden
ist, und zu dem zwischenzeitlich etliche Anderungen rechtswirksam geworden
sind. Einige weitere Flachennutzungsplanénderungen befinden sich in der Auf-
stellung.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sowie der flr die jetzigen Plan-
gebiete relevanten Anderungen treten nach Rechtswirksamkeit dieser 19. Fla-
chennutzungsplaninderung auBer Kraft. Fiir das dbrige Stadtgebiet bleiben der
Flachennutzungsplan und seine Anderungen selbstverstandlich rechtswirksam.

Ear den ostlichen Teil des stidlichen Anderungsbereiches der 19. Anderung
des Flachennutzungsplanes weist die rechtswirksame Bauleitplanung ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Bundeswehr aus. Seinerzeit war geplant,
hier Wohnungen fir Bundeswehrangehérige zu errichten. Ein nérdlich daran
anschlieBendes kleines Teilstiick ist auBerdem im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan als Aufforstungsflache dargestelit. Die Flachen westlich der Lan-
destraBe 121 sind fur landwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen.

Der groBte Teil der Flachen des nordlichen Anderungsbereiches ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt, zu dem ein In-
dustriestammgleis filhren sollte. Flr die an die im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan bereits enthaltenen Klarwerksflachen angrenzenden Bereiche ist
landwirtschaftliche Nutzung dargestelit. AuBerdem war innerhalb des Gleisbo-
gens, anschlieBend an die vorhandene Bebauung, eine 6ffentliche Grinflache
vorgesehen.

Filr keine der Teilanderungsflachen bestehen rechtskraftige Bebauungsplane.
Eine Umsetzung der Flachennutzungsplanung in rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne ist in Teilabschnitten nach Bedarf geplant. Begonnen wurde dabei
mit dem im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 2 BauGB in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan Nr. 33 fiir die 6stlichen Flachen des stdlichen Teilande-
rungsgebietes.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die Lage der Geltungsbereiche der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
kann dem diesem Erlauterungsbericht vorausgehenden Ubersichtsplan ent-
nommen werden.

Sie besteht aus zwei Teilanderungsgebieten, die jeweils im Norden bzw. Slden
der Stadt Nortorf liegen und sich annahernd wie folgt beschreiben lassen:



Teilanderungsgebiet im Siden der Stadi

Siidlich der BundesstraBe 205, im Siden des Kreuzungsbereiches mit
der LandesstraBe 121, beiderseits der LandesstraBe 121 im Stden (teil-
weise) bis an die Stadtgrenze heranreichend, begrenzt durch zwei land-
wirtschaftliche Wege im Osten und Westen .

Teilanderungsgebiet im Norden der Stadt

Nordostlich der Eisenbahnstrecke Hamburg/Flensburg und der Kreis-
straBe 29, nérdlich der GroBen MuhlenstraBe und westlich der Fa-
brikstraBe sowie ein circa 200 m langes und 20 m breites Teilstlick std-
lich des Industriebetriebes Briickner Werke KG an der Fabrikstra3e und
die Klarwerksflachen nérdlich der FabrikstraBe.

Das stdliche Plangebiet wird ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Auch die
im Elachennutzungsplan dargesteliten Aufforstungsflachen sind noch nicht be-
pflanzt worden.

Das nérdliche Plangebiet wird zwischen der Eisenbahnlinie und der Fabrikstra-
Be landwirtschaftlich genutzt. Die jetzt gewerblich dargesteliten Baufldchen ge-
héren zum nérdlich der FabrikstraBe gelegenen Industriebetrieb. Auf den Fla-
chen fur Versorgungsanlagen befinden sich die Erweiterungsflachen fur die
stadtische Klaranlage sowie auf den norddstlichen gewerblichen Bauflachen
eine entsprechende private Kléreinrichtung fur den sidlich angrenzenden Indu-
striebetrieb (Brickner Werke KG).

Planungsziel

Der Kreis Rendsburg-Eckernférde war in den vergangenen Jahren einem be-
sonders tiefgreifenden Strukturwandel ausgeseizt, der unter anderem dazu
filhrie, daB zahlreiche Arbeitsplatze, z. B. in der Landwirtschaft und mit ihr ver-
bundenen Wirtschaftsbereichen, in der Industrie sowie in einigen Handels- und
Dienstleistungssparten, verlorengingen. Um die Wirtschaftskraft der Region zu
erhalten und insbesondere den nachwachsenden Generationen eine Perspek-
tive zu bieten, ist es erforderlich, die schon verlorengegangenen und gefahr-
deten Arbeitsplatze zu ersetzen. Die neuen Beschéftigungsmaglichkeiten soll-
ten dabei zukunftsorientiert, interessant und ressourcenschonend sein.

Aus diesen Uberlegungen heraus hat sich die Stadt Nortorf entschlossen u.a.
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Logistikzentrum auszuweisen, fur
das in Nortorf wegen der sehr guten Verkehrsanbindung ideale Voraussetzun-
gen gegeben sind. Nortorf hat sich gerade in den letzten Jahren bereits zu-
nehmend als Logistikzentrum profiliert (unter anderem TTS, Aldi).

Da Logistik (nicht gleichzusetzen mit Transport) zu den Wirtschaftsbereichen
mit den héchsten Wachstumspotentialen und den interessantesten Beschafti-
gungsmoglichkeiten gehort, setzt sich die Stadt Nortorf durch Schaffung der
stadtebaulichen Voraussetzungen dafiir ein, die sich hier bietenden Chancen
fiir die Stadt und fir den Kreis Rendsburg-Eckernférde zu erschlieen.



Um sofort auf entsprechende Ansiedlungs- und Erweiterungswiinsche von Be-
trieben dieser Branche reagieren zu konnen, sollen jetzt diese Sondergebiets-
flachen ,Logistikzentrum® vorgehalten werden, um einen wesentlichen Beitrag
zum Ausgleich der strukturellen Defizite in dieser landlichen Region dadurch zu
schaffen, daB eine Vielzahl zusatzlicher Arbeitsplatze eingerichtet werden
kann. Dies kame dann auch durch Kaufkraftstarkung den in Nortorf bereits an-
sassigen Handels- und Gewerbebetrieben zugute.

Die Stadt Nortorf geht bei der Planung dieses Sondergebietes davon aus, daB
ansiedlungswillige Betriebe, die nach einem verkehrsginstigen Standort in der
Region suchen, durch bereits in Bauleitplanen (19. F-Plan Anderung und B-
Plan 33) gesicherte Logistikzenirumsflachen nach Nortorf gezogen werden
kénnen und eine Ansiedlung in dieser Stadt einer Erweiterung oder Neuan-
siedlung an anderen Orten deshalb vorziehen werden, weil hier bereits ent-
sprechende planungsrechtliche Voraussetzungen gegeben sind. Es ist wirt-
schaftlich immer wesentlich schwieriger, Gewerbe- oder andere Betriebe zur
Ansiedlung in einer Stadt zu bewegen, wenn dann zunachst das gesamte
Bauleitplanverfahren zur Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen abgewik-
kelt werden muB. Wenn eine Stadt aber bereits entsprechende Bauflachen
ausweisen kann, so ist die Chance, ansiedlungswillige Betriebe nach Nortorf zu
ziehen, wesentlich erhoht. In Zeiten sinkenden Wirtschaftswachstums ist dies
ein entscheidender Wirtschaftsférderungsfaktor und Standortvorteil.

Aus diesen vorgenannten wirtschaftlichen und damit verknlpft auch sozialpo-
litischen Gesichtspunkten heraus, will die Stadt Nortorf in Zukunft auch noch
mittel- bis langfristig zu erschlieBende Gewerbeflachen, insbesondere flr
produzierendes Gewerbe, vorhalten. Entsprechende Bauflachen sind zur Zeit
durch den rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Norden der Stadt in
landschaftspflegerisch wertvollen Bereichen vorgesehen. Um diese O6kolo-
gisch wertvollen Gebiete aus landschaftspflegerischen Grinden zu schonen,
sollen die nordéstlich der Bahnlinie urspriinglich vorgesehenen Gewerbefla-
chen zugunsten einer landwirtschaftlichen Nutzung entfallen. Statt dessen
wird eine von der GroBe her vergleichbare, gewerblich nutzbare Bauflache
westlich der LandesstraBe 121, stdlich der BundesstraBe 205, sudlich der
bereits vorhandenen Gewerbegebiete der Stadt Nortorf neu ausgewiesen. So
wird eine Konzentration der Gewerbeflachen im Stiden der Stadt vorgenom-
men und die im Norden vorhandenen landschaftspflegerischen Flachen wer-
den geschont.

Es entsteht dadurch hinsichtlich der gewerblichen Bauflachen der Stadt Nort-
orf eine groBe Gesamtlosung, wobei die jetzt dargestellten gewerblichen
Bauflachen lediglich aus mittel- bis langfristiger planerischer Vorsorge aufge-
nommen und wegen der verkehrstechnischen und stadtebaulichen Lagegunst
bei der Ausweisung des Logistikzentrums jetzt mit vorgesehen werden.

Die im Norden durch den Wegfall der Gewerbegebietsdarstellung frei wer-
denden Flachen koénnen wieder einer landwirtschaftlichen Nutzungsdarstel-
lung zugefihrt werden. Eine anderweitige Bebauung ist hier nicht vorgese-
hen.



Durch den Wegfall der Gewerbeflachendarstellungen kann nattrlich auch der
fir diese vorgesehene GleisanschluB entfallen. Auf einem Teil der ehemali-
gen Gleisflachen werden kleinere, neue gewerbliche Bauflachen ausgewie-
sen, um dem angrenzend ansassigen Industriebetrieb Erweiterungsmoglich-
keiten einzuraumen und einen Recyclinghof der Stadt Nortorf einrichten zu
kdnnen.

AuBerdem bedarf es einer Neuregelung bezlglich der rechtlichen Absiche-
rung der sowoh! stadtischen als auch privaten Abwasserreinigungsaniagen
nordlich der stadtischen Klaranlage und der Industrieflachen. Die Klaranlage
der Stadt Nortorf bedarf einer Erweiterung, so daB entsprechende Versor-
gungsflachen nordlich der bestehenden Anlage neu dargestellt worden sind.
Westlich daran anschlieBend haben die Briickner Werke KG eine private Ab-
wasserreinigungsanlage errichtet, die zur Zeit noch auf landwirtschaftlich dar-
gestellten Flachen errichtet worden ist. Um hier eine baurechtliche Absiche-
rung dieser fir den Industriebetrieb wichtigen Abwasserreinigungsanlage zu
gewahrleisten und auch zukinftige Erweiterungsmoglichkeiten einzuraumen,
ist dieser Bereich als gewerbliche Baufldche neu in den Flachennutzungsplan
aufgenommen worden.

Einzelheiten der Planung im siidlichen Anderungsgebiet

4.1 Bauflachendarstellungen
4.1.1 Sondergebiet

Entsprechend den Ausfiihrungen unter Ziffer 3 dieses Erlauterungsberichtes
wird ca. die Halfte des bebaubaren Bereiches ostlich der L 121 als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Logistikzentrum ausgewiesen. Wegen der be-
sonderen Eigenart der anzusiedelnden Betriebe und der bendtigten Flachen-
groBen kommt eine Ausweisung als gewerbliche Bauflache stadtebaulich nicht
in Frage. Es handelt sich typischerweise um Sonderbauflachen, die in einem
Bebauungsplan gemaB § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Logistikzentrum festgesetzt werden.

Ein Logistikzentrum 148t sich namlich nicht eindeutig unter die zuldssigen Arten
der Nutzung des § 8 der BauNVO fur Gewerbegebiete einordnen. Vielleicht
auch deshalb, weil es sich um relativ neue, gewerbliche Wirtschaftszweige
handelt. Um eine genaue Definition der Art der Nutzung vornehmen zu kénnen,
bleibt nur die Darstellung eines Sondergebietes gemén § 11 BauNVO. Dies
erlaubt der Stadt eine eigenstindige Definition der zulassigen Nutzungsarien,
wobei alle nicht aufgeflihrten Nutzungen eben auch nicht zulassig sind. So
kann ein direkt auf die Vorstellungen der Stadt zugeschnittenes Baugebiet ent-
stehen, das genau die Charakteristiken aufweist, die stadtebaulich fur diesen
Bereich gewollt sind (siehe hierzu Ziffer 3 des Erlauterungsberichtes). Es ent-
steht eine baurechiliche Flexibilitat, die der Stadt Nortorf Gber die Festsetzun-
gen des zukinftigen Bebauungsplanes hinaus eine Mitwirkung bei der Ansied-
lung von Gewerbebetrieben in diesem Bereich ermdglicht.



Fiir die zukinftigen Nutzer dieses Sondergebietes sollen keine weitergehenden
Planungsfreiheiten zugelassen werden, weil die Stadt diesen Bereich unbe-
dingt restriktiv regeln will, gerade um mogliche Wettbewerbsnachteile flr die
Innenstadt moglichst zu verhindern.

Der Bebauungsplan kénnte dabei durch textliche Festsetzung z.B. folgende
Betriebsarten zulassen: Lagerhauser, Speditionen, Burogebiude und Rechen-
zentren, Einrichtungen zur Aufbereitung von Mehrwegverpackungen, Sortier-
anlagen, Einrichtungen zur Wartung, Reparatur und Pflege von Kraftfahrzeu-
gen und Tankstellen.

Diese Auflistung der zuldssigen Nutzungsarten macht deutlich, daf3 die zukinf-
tig ansiedelnden Unternehmen den Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbe-
betrieben im Stadizentrum keine Konkurrenz machen oder deren Kundschaft
abziehen werden.Es sind groBtenteils vollkommen neue Betriebszweige, die
Zur Wirtschaftsstruktur von Nortorf zusétzlich hinzukommen und eine ,sanfte”
Gewerbeentwicklung ermoglichen. Die aufgelisteten Betriebe bieten eine
groBe Anzahl von Arbeitsplatzen bei relativ schonendem Umgang mit der Um-
welt.

Die Ansiediung der genannten Betriebszweige kann nur am Stadtrand in einem
groBflachig festgesetzten Sondergebiet erfolgen, da sie erheblichen Flachen-
bedarf mit groBen Expansionsflachen nach sich ziehen. Der Standort fr das
Sondergebiet muB moglichst unmittelbar an sehr guten tiberdrtlichen Verbin-
dungswegen angesiedelt sein, um kurze Wege flr das Sondergebiet selbst zu
schafien aber auch den erheblichen PKW- und Lastkraftwagenverkehr nicht
durch Wohngebiete innerhalb der Stadt leiten zu mussen. Deshalb bot sich das
bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet (allerdings
mit der Zweckbestimmung Bundeswehr) dargestelite Areal fir die jetzige Aus-
weisung an.

Das Sondergebiet hat direkten Zugang Uber eine neue ErschlieBungsstraBe die
LandesstraBe 121 und weiter zur BundesstraBe 205 und damit unmittelbaren
AnschluB an die Autobahn. AuBerdem grenzt es an die nérdlich vorhandenen
bzw. neu geplanten Gewerbegebiete der Stadt an und fligt sich daher von der
Nutzung hier gut ein. Die Gewerbestandorte der Stadt werden in einem Stadt-
teil konzentriert.

4.1.2 Gewerbliche Bauflachen

Wie bereits unter Ziffer 3 dieses Erlauterungsberichtes dargestellt wurde, wer-
den die aus landschaftspflegerischen Griinden im nérdlichen Teilanderungsge-
biet entfallenden gewerblichen Bauflachen, die einer mittel- bis langfristigen
Bedarfsdeckung filr diese Nutzungsarten dienen sollen, jetzt hier im stdlichen
Anderungsbereich ausgewiesen. Der groBte Teil der gewerblich nutzbaren
Bauflachen in der Stadt Nortorf ist damit an einem Orisrand konzentriert, so
daR eventuelle negative Auswirkungen von Gewerbebetrieben nicht Uber das
gesamte Stadtgebiet gestreut werden.



Aus diesem Grunde ist es stadtebaulich auch sinnvoller, zuséatzliche gewerbli-
che Bauflachen hier statt im Norden der Stadt anzusiedeln.

Die Stadt Nortorf will mit diesen gewerblichen Bauflachen Vorratshaltung ent-
sprechend der langfristigen Zeitanlage einer Flachennutzungsplanung betrei-
ben. Die nérdlich angrenzenden Gewerbegebiete der Stadt Nortorf sind inzwi-
schen gut ausgelastet. Es gibt noch freie Grundstuicke und es wird noch ein
neuer Bebauungsplan mit weiteren Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. Es
ist jedoch absehbar, daB auf langere Sicht auch diese baurechtlich fur Gewer-
bebetriebe schon nutzbaren Grundstiicke vollstandig bebaut sein werden. Um
die Wirtschaftskraft der Stadt Nortorf zu starken und zu erhalten, ist es deshalb
notwendig, ansiedlungswilligen Betrieben kurzfristig Gewerbeflachen anbieten
zu kénnen, auch dann, wenn kaum noch entsprechende freie Grundsticke
vorhanden sind. Bei einer Ausweisung von gewerblichen Bauflachen im Fia-
chennutzungsplan kann die Stadt durch Einleitung eines verbindlichen Bauleit-
planverfahrens ziigig reagieren und damit Ansiedlungswiinschen attraktiver
Gewerbebetriebe nachkommen. So kann in Zukunft die Arbeitsplaizsituation in
der Stadt Nortorf gestarkt und die Wirtschaft gefordert werden.

Da durch die verbindliche Bauleitplanung fiir die Gewerbegebiete am Stadtrand
durch textliche Festsetzung ein Einzelhandelsausschiu vorgenommen wurde,
der entsprechend auch far die neuen Gewerbeflachen gelten soll, ist die Aus-
weisung der Gewerbefiachen fir die innerstadtischen Handwerks- und Klein-
gewerbebetriebe sowie Einzelhandelseinrichtungen nicht wettbewerbsschadi-
gend. Eine Beeintrachtigung der innerstadtischen Nutzungsarten ist nicht zu
befiirchten. Die Stadt Nortorf mochte an dieser Stelle solche Gewerbebetriebe
ansiedeln, die gerade im Innenstadtbereich nicht richtig untergebracht waren,
weil sie z. B. erheblichen Anlieferverkehr aufsichziehen oder einen groBen Fla-
chenbedarf haben.

Im Interesse der Funktionsfihigkeit und zur Erhaltung des Versorgungs- und
Haupteinkaufszentrums im Herzen der Stadt Nortorf wird die verbindliche Bau-
leitplanung durch textliche Festsetzung die Einrichtung ausschlieBlich von Ein-
selhandelsbetrieben, auch auf den neuen Gewerbeflachen soweit untersagen,
als sie nicht betrieblich einem Produktions- oder Handwerksbetrieb untergeord-
net sind.

So wird die Entstehung eines Nebenzentrums am Stadtrand verhindert. Aus
diesen neuen gewerblichen Bauflachen soll kein Einkaufszentrum werden.

4.2 VerkehrserschlieBung und Anbauverbotszone

Sowoh! das Sondergebiet als auch die gewerblichen Bauflachen haben Uber
die angrenzende LandesstraBe 121 unmittelbaren Anschlu8 an die Bundes-
straBe 205 und damit an die nahe Auiobahn, so daf3 insbesondere der Last-
kraftwagenverkehr nicht durch innerdrtliche StraBenbereiche von Nortorf ab-
flieBen muB. Diese attraktive Verkehrsanbindung wird sicherlich dazu beitra-
gen, daB sich Unternehmen ansiedeln werden.

Die Bauflachen werden ansonsten in den Bebauungsplanen mit je einer fur
Lastkraftwagen ausreichend breiten ErschlieBungsstraie versehen.
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Selbstverstiandlich wird die LandesstraBe 121 im Bereich der Einmindungen
der neuen ErschlieBungsstraBen verkehrstechnisch so ausgebaut werden, dal3
der Gewerbeverkehr ungehindert abgewickelt werden kann. Dabei finden na-
tiirlich auch die vorhandene StraBentberfihrung und das Knicksystem Bertick-
sichtigung. Wenn méglich wird eine regulare vierarmige Kreuzung geschaffen
werden.

Da das Plangebiet auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze der Stadt an der Bun-
desstraBe 205 und der LandesstraBe 121 liegt, muBten die gesetzlich vorge-
schriebenen Anbauverbotszonen dargestellt werden. In diesem Bereich ist die
Errichtung jeglicher baulicher Anlagen sowie die Anlegung von direkten Zu-
fahrten und Zugangen zur LandesstraBe 121 bzw. zur BundesstraBe 205 nicht
zugelassen. Die Anbauverbotszone ist nur in den Bereichen dargestellt, in de-
nen ohnehin eine Bebauung moglich ware. Dort wo nur eine Knickerhaltung
oder Sukzessionsflachen dargestellt sind und damit eine Bebauung ohnehin
ausgeschlossen ist, ist auch die Anbauverbotszone nicht eingetragen worden.
Deshalb ist entlang der BundesstraBe 205 keine Anbauverbotszone dargestellt
worden, da die rlickwartige Bebauung von dieser nicht betroffen wird.

4.3 Griinordnerische Darstellungen

Die Stadt Nortorf stellt zur Zeit einen Landschaftsplan auf, nach dessen Fertig-
stellung auch eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit Einarbei-
tung der Ergebnisse des Landschaftsplanes vorgesehen ist. Die Darstellungen
dieser Flachennutzungsplandnderung sind aus dem Entwurf des Landschafts-
planes entwickelt worden, insofern geht die Stadt Nortorf davon aus, daf3 fur
diese Flachennutzungsplananderung keine Erstellung eines eigenstandigen
L andschaftsplanes notwendig wird. Ein entsprechender Befreiungsantrag ge-
maB Landesnaturschutzgesetz wird parallel zu diesem Bauleitplanverfahren bei
der zustandigen Behorde gestellt.

Die zum adaquaten Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR 8§
8 a Bundesnaturschutzgesetz notwendig werdenden landschaftspflegerischen
Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen, sind als Sukzessionsflachen dargestellt
worden. Sie stehen in unmitteloarem raumlichen Zusammenhang mit den Bau-
flachen.

Sie sind von landwirtschaftlicher Nutzflache umgeben und werden von der Ge-
werbenutzung kaum beeintrachtigt. Die Waldflachen im Sudwesten bieten da-
bei ideale Schutzflachen und Riickzugsraume fir alle Tierarten. AuBerdem wird
durch die unterschiedliche Art griinordnerischer Flachen (hier: Sukzessions-,
da Waldflachen und Knicksysteme) die Artenvielfalt bei Flora und Fauna be-
sonders gefordert. ‘

Im Norden des Sondergebietes unmittelbar an der StraBenkreuzung Bundes-
straBe 205/LandesstraBe 121 ist ein gemaB Landesnaturschutzgeseiz ge-
schitztes Biotop vorhanden und entsprechend dargestellt worden. Es handelt
sich um eine kleinere Brachflache, die sich vermutlich aus einem ehemaligen,
aufgelassenen Garten entwickelt hat.



Die Flache ist allseits von Knicks umschlossen, unter dem lockeren Strauchbe-
stand mit alten Obstgehdlzen, Hasel und WeiBdorn ist eine Hochstaudenflur
erkennbar. Einzelne frihblithende Gartenpflanzen deuten auf eine ehemalige
Gartennutzung hin.

Das schiitzenswerte Biotop wird durch die als Pufferzone anzusprechende
ffentliche Grinflache von den Bauflachen des Sondergebietes abgetrennt und
dadurch geschitzt.

Die &ffentlichen Granflachen bilden im Zusammenhang mit der vergleichbaren
Darstellung einer Sukzessionsflache auf der Anbauverbotszone entlang der B
205 auBerdem ein sogenanntes Abschirmungsgrin zwischen Bau- und Stra-
Renverkehrsflache und dienen der Eingrinung und Gliederung der Sonderge-
biets- und gewerblichen Flachen, die durch das rundherum vorhandene Knick-
system noch vervollstandigt wird.

Es sei noch darauf hingewiesen, daB alle vorhandenen und gemaB Landes-
naturschutzgesetz bereits geschitzten Knicksysteme nachrichtlich in diesem
Bauleitplan dargestellt wurden. Da sie gerade im Bereich der ausgewiesenen
Sukzessionsflachen stark vertreten sind, entsteht hier ein landschaftspflege-
risch hochwertiges Areal, daf sowohl Fauna als auch Flora ausreichend
Schutz und gute Lebensbedingungen bieten wird.

Zum Schutz des Knicks rund um das Sondergebiet und die gewerblichen Bau-
flachen im Osten ist ein schmaler Sukzessionsstreifen am KnickfuB dargestelit
worden, damit diese Knicks nicht von der Bebauung beeintrachtigt werden.

4.4 Regenklarbecken und Uberlaufgraben

Das im Sondergebiet und auf den gewerblichen Bauflachen anfallende Ober-
flachenwasser gilt als verschmutzt und kann deshalb nicht unmittelbar vor Ort
versickert werden. Es werden entsprechende Regenwasserkanale verlegt,
durch die eine Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in das darge-
stellte Regenklarbecken erfolgen kann, das technisch so angelegt wird, daf ei-
ne Reinigung des anfallenden Oberflachenwassers gewéhrleistet wird.
AuBerdem wird eine naturnahe Gestaltung der Wasserflachen angestrebt und
es ist zu beriicksichtigen, daB sich die Grundwasserverhaltnisse auf den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht verandern.

Um eine anschlieBende geregelte Ableitung des gereinigten Niederschlags-
wassers zu gewahrleisten, werden die vorhandenen Vorflutgraben Nr. 7 und
71 des Wasser- und Bodenverbandes Fuhlenau als Uberlaufgraben herge-
stellt. Westlich der LandesstraBe 121 entwassert dieser tief eingeschnittene
Vorflutgraben von Norden kommend aus einem nahe der BundesstraBe 205
gelegenen Regenwasserrickhaltebecken die hier ehemals feuchten Griinland-
flachen. Er mundet nach kurzer Verrohrung in die Ortbek, die entlang des Red-
ders verlauft. Die Ortbek entwassert letztendlich in die Fuhlenau.



Dieses wasserdkologische System ist natirlich auch aus landschaftspflegeri-
scher Sicht im Zusammenwirken mit den angrenzenden Sukzessionsflachen
sehr wertvoll.

45 Ver- und Entsorgundg

Die Ver- und Entsorgung der Bauflachen muf vollstandig neu geregelt werden.
Entsprechende Aussagen und Festsetzungen wird der Bebauungsplan treffen.
Vor Baubeginn werden Abstimmungsgesprache mit den zustandigen Ver- und
Entsorgungstragern gefihrt werden.

4.6 Verfiigbarkeit Uber die Grundstiicke

Ein groBer Teil der Grundstlcksflachen im sidlichen Anderungsbereich steht
bereits im Eigentum der Stadt Nortorf. Auf vielen anderen Flachen wird zur Zeit
noch Landwirtschaft betrieben. Der Resthof liegt in den gewerblichen Baufla-
chen westlich der LandesstraBe 121 unmittelbar dort, wo das Knicksystem en-
det. Dieser landwirtschaftliche Betrieb soll in den nachsten Jahren aufgegeben
werden. Viele landwirischaftliche Flachen sind ohnehin schon verpachtet wor-
den. Da die Stadt Nortorf insbesondere die gewerblichen Bauflachen fur mittel-
bis langfristige Bevorratung vorgesehen hat, kann mit dem Erwerb der Grund-
stilcke bis zur Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes gewartet werden. Ei-
ne Beeintrachtigung der jetzigen landwirtschaftlichen Nutzung ist daher nicht
gegeben.

Einzelheiten der Planung im nérdlichen Anderungsgebiet

5.1 Bauflichendarstellungen

Im nérdlichen Anderungsgebiet werden drei neue gewerbliche Bauflachen
dargestellt. § 1 der BauNVO ermoglicht dabei die Ausweisung von Bauflachen
oder Baugebieten alternativ oder kommulativ. Die Stadt Nortorf hat sich zur
Ausweisung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung fir die Bauflachen entschieden. Aus diesem Grunde
werden auch im nérdlichen Teilanderungsgebiet nur gewerbliche Bauilachen
dargestelit, die entsprechend der spateren Nutzung entweder als Gewerbe-
oder Industriegebiet im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen
sind. Die vorgesehene spatere Auspragung wird im nachfolgenden erlautert, ist
allerdings nicht verbindlich, sondern kann im Rahmen der Bebauungsplanung
noch eine andere Auspragung erfahren.

Der Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fickert und Fieseler fuhrt
dazu namlich auch aus: ,Die Darstellung von Bauflachen als weniger verbindli-
che Planungsform erleichtert die Planung, weil die notwendige Entscheidung
zur Detailplanung auf einen spateren Zeitpunkt verschoben wird. Im Hinblick
auf die durch jede Planung erfolgende Beschrénkung des Grundeigentums, ist
es ohnehin geboten, die Detailplanung so spat wie méglich und nicht friher als
notwendig (erforderlich) durchzufiihren.”
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Auf dem nérdlich der FabrikstralBe verlaufenden Teilstiick des ehemals im Fla-
chennutzungsplan vorgesehenen Industriestammgleises werden gewerbliche
Bauflichen ausgewiesen, weil der GleisanschluB nicht mehr bendtigt wird und
diese Flachen auf der anderen Seite als Erweiterungsoptionen fur den nérdlich
liegenden Industriebetrieb Briickner Werke KG benétigt werden. Die Bruckner
Werke stellen Kartoffel Halb- und Fertigprodukte her und sind einer der groBten
Arbeitgeber der Stadt Nortorf. Die Stadt ist deshalb sehr daran interessiert, die-
sen Industriebetrieb im Ort zu halten, weshalb die hierfur bendtigten gewerbli-
chen Erweiterungsflachen durch die jetzige Flachennutzungsplananderung
ausgewiesen werden.

Der Betrieb selbst liegt innerhaib eines im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellten Industriegebietes nordlich der FabrikstraBe. Der Stadt Nort-
orf ist selbstverstandlich bewuBt, daB es sich bei den Briickner-Werken um ei-
nen Industriebetrieb handelt, so daB im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung fur die Grundstlcke der Brilckner Werke spater die Ausweisung von In-
dustriegebietsflachen notwendig wird.

Die Erweiterung der gewerblichen Bauflachen fiir diesen Industriebetrieb muf3
auch im Zusammenhang mit den an der Fabrik- und IndustriestraBe angesie-
delten gewerblichen Betrieben gesehen werden. Sowohl die Industrie- als auch
die Gewerbeflachen sudlich der Klaranlage bleiben, wie im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestelit, zum Schutz des hier angesiedelten Gewer-
bes bestehen. Im Gegensatz zu den aus der Flachennutzungsplanung hier im
Norden herausgenommenen, gewerblichen Bauflachen, handelt es sich ja auch
um bereits bebaute Bereiche, die landschaftspflegerisch nicht wertvoll sind.

AuBerdem ist westlich der FabrikstraBe, auf einer im rechtswirksamen Fia-
chennutzungsplan dargesteliten offentlichen Parkplatzflache, eine weitere ge-
werbliche Bauflache neu aufgenommen worden. In diesem Bereich will die
Stadt Nortorf kurzfristig die Einrichtung eines stadtischen Recyclinghofes ver-
wirklichen. Entsprechende Bauplanungen laufen bereits. Da ein abfallwirt-
schaftlicher Betrieb in der Stadt Nortorf noch nicht vorhanden ist, aber wegen
des erheblich anfallenden zu recycelnden Mills dringend notig wird, sollen die
an der FabrikstraBe im stadtischen Eigentum befindlichen Flachen, angrenzend
an die Industrieflachen der Brickner Werke, hierfiir verwendet werden. Die Ein-
richtung eines Recyclinghofes an anderer Stelle im Stadtgebiet wirde eventuell
bestehende Wohnnutzung erheblich beeintrachtigen, weshalb die Ansiedlung
dieses milllverarbeitenden Gewerbebetriebes in diesem Bereich sinnvoller ist.

Eine dritte gewerbliche Bauflache ist im Norden dieses nérdlichen Teilande-
rungsgebietes nordlich des jetzigen Betriebsgelandes der Briickner Werke
ausgewiesen worden. Der Industriebetrieb Briickner Werke bendtigt in Zukunft
Erweiterungsflachen z.B. fur ein Fertigwarenlager oder ein Rohwarenlager. Um
die wirtschatftliche Existenz des Betriebes zu sichern und eine Expansionsmog-
lichkeit einzuraumen, werden deshalb diese gewerblichen Bauflachen nordlich
des jetzt bestehenden Geléndes zusatzlich aufgenommen.

In diesem Bereich liegt auBerdem die private Abwasserreinigungsanliage in
Form einer Prozesswasserreinigung durch eine Teichanlage der Briickner Wer-
ke. Diese Art der Wasserbehandlung ist ein integraler Bestandteil der industri-
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ellen Tatigkeit. Das Betriebsabwasser wird nicht dem stadtischen Klarwerk zu-
gefthrt. Aus diesem Grunde werden auch die Teilflachen der Abwasserbe-
handlungsanlage als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen, da sie als zum Be-
trieb gehorig einzustufen sind. lhre baurechtliche Absicherung erfahren sie
durch die Ausweisung der gewerblichen Baubereiche. Die Lage dieser Pro-
~esswasserreinigungsanlage ist schon deshalb glinstig, weil sie an die Erweite-
rungsflachen flr das stadtische Klarwerk und damit an entsprechende Nut-
zungsarten unmittelbar angrenzi.

5.2 Flidchen fur Versorgungsanlagen Klarwerk®

Der rechtswirksame Elachennutzungsplan weist bereits die Flachen, auf denen
sich die stadtische Kléranlage befindet, als Flachen fiir Versorgungsanlagen
aus.

Die stadtische Klaranlage muB jetzt, um einen ordnungsgemanen technischen
Betrieb gewéhrleisten zu konnen, kurz- bis mittelfristig erweitert werden. Fla-
chen dazu stehen im Bereich der als Versorgungsflachen ausgewiesenen Ge-
biete des Fiachennutzungsplanes nicht mehr zur Verfiigung, weshalb jetzt die-
se Versorgungsflachen nach Norden hin erweitert werden. Dieser Bereich bie-
tet sich als Flache flr Versorgungsanlagen schon deshalb an, weil westlich an-
grenzend die privaien Klarteicheinrichtungen des Industriebetriebes Brlickner
Werke KG errichtet worden sind und damit alle privaten und stédtischen Ver-
sorgungsanlagen in einem Gebiet konzentriert werden.

5.3 Flache fiir die Landwirtschaft und grﬁnordnerische Belange

Wie bereits unter Ziffer 3 dieses Erlauterungsberichtes ausgefihrt, ist es eines
der Hauptplanungsziele dieser Flachennutzungsplananderung, die urspringlich
in diesem nordlichen Teilanderungsbereich ausgewiesenen Gewerbegebiets-
flachen herauszunehmen, da sie in Bereichen ausgewiesen wurden, die land-
schaftspflegerisch fur eine Bebauung zu wertvoll sind. Die gewerblichen Bau-
flachen wurden deshalb in den stdlichen Teilanderungsbereich dieser Fla-
chennutzungsplananderung verlegt.

Die von Bebauung frei gewordenen Bereiche sind jetzt, entsprechend ihrer
tatsachlichen Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen worden.
So kénnen sie in unverandertem Zustand in dem landschaftspflegerischen Ver-
bund verbleiben. Eine Veranderung des Landschaftsbildes und des Naturhaus-
haltes wird in diesem Bereich nicht mehr vorgenommen.

Ansonsten kann auf die Ausflhrungen unter Ziffer 4.3 dieses Erlauterungsbe-

richtes verwiesen werden, insbesondere hinsichtlich der Aufstellung des Land-
schaftsplanes. )
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5.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Gewerbegebietsflachen ist durch entspre-
chende Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der FabrikstraBe gesichert. Der
Industriebetrieb ist bereits ordnungsgemas ver- und entsorgt. Der geplante Re-
cyclinghof kann hier angeschlossen werden.

Die Stadtvetrordnetenversammlung der Stadt Nortorf hat diesen Erlauterungs-
pericht am ..3.0..03. 99.. gebilligt.

Nortorf, den ..cecmsmesesaes

Der Bilrgermeister
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