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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 b
Innenstadt* (Bahnhof) der Stadt Nortorf

Rechtliche Grundlagen

Fur die Stadt Nortorf gilt der Flachennutzungsplan, den der Innenminister am
15.05.1973 unter dem Aktenzeichen IV 81b-812/2-568.117 genehmigt hat und
zu dem zwischenzeitlich etliche Anderungen rechtswirksam geworden sind.
Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 BauGB Genlge zu tun, muss
fir den Bereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 b eine 23.
Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden, da dieser das
Bahnhofsgrundstlick noch als Flache far Bahnanlagen ausweist. Die 23.
Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren geméB § 8
Absatz 3 BauGB durchgefuhrt. Auf den dortigen Erlauterungsbericht kann
hierzu verwiesen werden.

Fir das Plangebiet gilt bereits der rechtskraftige einfache Bebauungsplan Nr.
25 b der Stadt Nortorf, der flachenmaBig wesentlich gréBer ist, so dass die
erste Anderung nur einen kleinen Teilbereich dieses Ursprungsbebauungs-
planes betrifft. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 b treten nach
Rechtskraft der ersten Anderung fiir den Geltungsbereich dieses neuen
Bebauungsplanes auBer Kraft.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 b kann
dem dieser Begrundung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen werden
und lasst sich wie folgt beschreiben:

Gelande des ehemaligen Bahnhofes zwischen der Eisenbahnstrecke
der Deutschen Bahn AG und der JohannisstraBe, angrenzend an das
Grundstiick JohannisstraBe 15 und den nordlichen Bereich des
Zentralen Omnibusbahnhofes.

Das Grundstiick ist Uberwiegend mit dem ehemaligen Bahnhofsgeb&aude von
Nortorf bebaut, wobei ein Hauptgebdude und angebaute Nebenanlagen
existieren. Das Gelande davor ist bereits als Zentraler Omnibusbahnhof
ausgebaut und wird entsprechend genutzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Innenstadt von Nortorf und leitet in die Ein-
kaufsbereiche Uber. An seiner Sudwestgrenze fuhrt die Bahnstrecke
Neumtinster-Flensburg der Deutschen Bahn AG entlang, auf der relativ viel
Zugverkehr abgewickelt wird. Die Flache des ehemaligen Bahnhofsgebaudes
ist bereits von der bahntechnischen Bestimmung durch das Eisenbahn-
Bundesamt entwidmet worden. Durch die Entwidmung werden die hier in
Frage kommenden Flachen aus der Planungshoheit des Eisenbahn-
Bundesamtes entlassen; sie verlieren zugleich den Rechtscharakter als Be-
triebsanlage der Eisenbahnen des Bundes.



3.1

Planungsziele

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Bahnhofsgebaude in Nortorf wird flir Bahnzwecke nicht mehr bendtigt.
Der urspringliche Eigentiimer, die Deutsche Bahn AG, hat das Gebaude
zwischenzeitlich an eine Privatperson verkauft. Das bedeutet, dass die im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 b ausgewiesene ,Flache fur Bahnan-
lagen® fir das ehemalige Bahnhofsgeb&dude rechtlich nicht mehr zutreffend ist
und eine Anderung erfahren muss.

Da sich das Grundstlck an die Misch- und Kerngebietsbereiche der Innen-
stadt der Stadt Nortorf anschliet und auch eine entsprechende mischgebiets-
typische Nutzung flr das Bahnhofsgebaude vorgesehen ist, soll das Gelande
nunmehr als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Dabei werden die eigentlich zuldssigen Nutzungsarten ,Gartenbaubetriebe”
und ,Tankstellen ausgeschlossen, weil sie den Nutzungscharakter des Innen-
stadtbereiches sprengen wirden. Die mischgebietstypische Nutzungs-
charakteristik soll auch flr das Bahnhofsgebdude erhalten bleiben. Eine
gartenbautechnische Nutzung in der Innenstadt ist stddtebaulich nicht sinnvoll.
Die Tankstellennutzung ist schon deshalb nicht attraktiv, weil eine Erreichbar-
keit des Grundstlickes Uber den Zentralen Omnibusbahnhof flr Tankstellen-
nutzung gar nicht gegeben ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 25 b schliet fur den gesamten Innen-
stadtbereich und zurzeit auch noch flir das Bahnhofsgeldnde die Nutzungsart
Vergniigungsstatten aus. Dieser stadtebauliche Ausschluss ist far die
Innenstadtgrundstlicke aus den in der Begriindung zum Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 25 B dargelegten Grinden sicherlich richtig. Da sich das Bahnhofs-
gebéaude aber von den eigentlichen Innenstadtgrundsticken durch den
Zentralen Omnibusbahnhof und die hinten entlang fuhrende Eisenbahnlinie
absetzt und im Norden nur Verkehrsflachen sowie im Westen gewerbliche
Nutzungen angrenzen und nur im Slden und Osten mischgebietstypische
Nutzungsarten als Nachbarn vorhanden sind, ist eine Beeintrachtigung z.B.
von Wohnnutzung durch eine Vergnlgungsstatte im Bahnhof ausge-
schlossen. Durch die exponierte Lage, getrennt durch Verkehrsflachen, lasst
sich also eine Vergnlgungsstattennutzung fir das Bahnhofsgebéaude
stadtebaulich vertreten.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde hinsichtlich der Geschossigkeit und
der abweichenden Bauweise den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst, um
das Bahnhofsgebaude maglichst in seiner jetzigen typischen Auspragung er-
halten zu kénnen. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,60 stellt die
gemaRB § 17 Baunutzungsverordnung 1990 fur Mischgebiete héchstmogliche
Grundflachenzahl dar.



3.2

3.3

3.4

VerkehrserschlieBung

Ein Teil des Plangebietes wird von dem Zentralen Omnibusbahnhof einge-
nommen, der sich noch nach Norden auBerhalb des Plangebietes weiter
erstreckt. Die Verkehrsstrome des Omnibusbahnhofes flieBen dann Uber die
JohannisstraBe und weitere angrenzende StraBen ab. Eine Anderung der
bestehenden Verkehrsverhéltnisse wird durch den Bebauungsplan nicht
vorgenommen.

Die zusatzlichen Verkehrsstréme zum Mischgebiet auf dem Bahnhofsgelande
kénnen im Bereich des Zentralen Omnibusbahnhofes ohne Probleme mit
abgewickelt werden. Die flr mischgebietstypische Nutzungsarten notwendigen
Stellplatze mussen auf dem Bahnhofsgrundstick im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachgewiesen werden. Sie sind im Bebauungsplan
nicht festgesetzt worden, um die Planungsfreiheit des Grundstlckseigen-
timers nicht unnétig einzuschrénken. Die Stadt Nortorf legt aber groBen Wert
darauf, dass im Baugenehmigungsverfahren tatsachlich gentigend Stellplatze
nachgewiesen werden.

Offentliche Parkplatze sind im Bereich des Zentralen Omnibusbahnhofes in
ausreichender Anzahl vorhanden.

Immissionsiiberlegungen

Im Bahnhofsgebaude ist seit langer Zeit Wohnnutzung vorhanden, die auch
historisch zum Bild des Bahnhofsplatzes und der Innenstadt dazugehért und
deshalb jetzt planungsrechtlich abgesichert und nicht ausgeschlossen werden
soll.

Um die Immissionsschutzproblematik zur Bewahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse bewaltigen zu kdénnen, ist ein Larmschutzgutachten er-
arbeitet worden, dessen Ergebnisse hinsichtlich passiver SchallschutzmaB-
nahmen als Festsetzungen in die Bebauungsplandnderung aufgenommen
wurden. Da keine Balkone oder Freisitze am Gebaude vorhanden sind, ist die
Festlegung passiver SchallschutzmaBnahmen zum Innenraumschutz aus-
reichend. Das Immissionsschutzgutachten wird als Anlage Bestandteil dieser
Begrundung. Auf seine Ausflhrungen wird verwiesen.

Griindordnerische Uberlegungen

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 b &ndern an
den tatséchlichen bereits voll bebauten Verhaltnissen vor Ort nichts. Die
Flache des Zentralen Omnibusbahnhofes ist hergestellt und entsprechend
versiegelt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 b nimmt also keine
Eingriffe in landschaftspflegerische Elemente vor. Die vorhandenen Baume
sind als zu erhalten festgesetzt worden.

Aus den oben genannten Grunden ist die Erstellung eines Griinordnungs-
planes oder eines grinordnerischen Fachbeitrages gemaB § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz nicht notwendig, da mit landschaftspflegerischen Auswirkungen
durch die Verwirklichung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht
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gerechnet werden muss. Auf die entsprechenden Ausfihrungen in den
relevanten Erlassen hierzu kann ebenfalls verwiesen werden.

Ver- und Entsorgung

Das Bahnhofsgebdude ist bis auf die stromtechnische Versorgung
ordnungsgemén ver- und entsorgt. Die Stadtwerke Nortorf gehen davon aus,
dass der elekirische Anschluss des Bahnhofsgebaudes fiir mischgebiets-
typische Nutzung gegebenenfalls verstarkt werden muss. Zurzeit erfolgt die
elekirische Versorgung Uber eine Anschlussleitung, die mit maximal 100 A
belastbar ist.

Der Zentrale Omnibusbahnhof ist, z.B. regenwassertechnisch, ordnungsge-
méaB entsorgt. Neue Ver- und Entsorgungseinrichtungen missen fiir das Plan-
gebiet also nicht hergestellt werden.

Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Da das Bahnhofsgebaude inzwischen von der Deutschen Bahn AG an einen
privaten Investor verkauft worden ist, und die Flachen des Zentralen
Omnibusbahnhofes sich im Eigentum der Stadt Nortorf befinden, sind
bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht notwendig.

Da keine neuen Ver- und Entsorgungsanlagen hergestellt werden missen und
die VerkehrserschlieBung gesichert ist, kommen auch keine Finanzierungs-
kosten zur Verwirklichung dieses Bebauungsplanes auf die Stadt Nortorf zu.

Di . tadtverordnetenversammlung der Stadt Nortorf hat die Begriindung am

LA 0600 gebilligt.




