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. Nortorf ‘ Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Nortorf beabsichtigt mit Aufstellung der 3. Anderung des Flachen-

- hutzungsplanes parallel zum Bebauungsplan Nr. 3 Am Wasserlauf 1l fir den am

nordwestlichen Orisrand gelegenan Bereich zwischen der Randbebauung ,Ver-
einsstrate” im Sidosten, den riickwértigen Grundstiicksflachen der Randbebay-
ung ,Am Wasserlauf" im S0dosten und Nordosten, der StraRe JRumfleth” im Sid-
westen und der freien Landschaft im Nordwesten die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen far die Ausweisung von aligemeinen und reinen Wohngebisten vor-
nehmlich fiir den értlichen Bedarf zu schaffen. Zugleich soll die Siedlungsstruktur
schnittweise weiterentwickelt werden und mit abschnittsweiser Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 3 mittel- bis langfristig zu einem neuen Ortsrand der nord-
westlichen Ortslage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft flhren. Gleichzei-
tig wird mit dieser Fléchennutzungsplananderung eine externe Ausgleichsfléiche
im Bereich Dukunder" beiderseits der K 17 als gemeindliche Sammelausgleichs-
flache planerisch vorbersitet,

In Anbetracht des landesplanerisch eingeschrankien Entwickiungsspielraumes bis
Zum Jahre 2010 beabsichtigt die Gemeinde Nortorf die zur Ubarplanung anste-
hende gesamte Entwicklungsfldche in drei zeitlich voneinander getrennten Bauab-
schnitten zu realisieren. Dieser Planungsansatz ist dadurch als gesichert anzuse-
hen, da die Gemeinde bereits Eigentimern der gesamten Wohnbauentwicklungs-
fliche ist. Im Rahmen dieser Flachennutzungsplandnderung wird die gesamie
Wohnbauentwicklungsfliche, wie auch im festgesteliten Landschaftsplan bereits
als Eignungsflache dargestellt, als reine und allgemeine Wohngebiete einschlieft-
fich der Griin-, Ausgleichs- und Regenritckhaltefiachen dargestellt,

Mit dem Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung in Verbindung mit der ver-
bindlichen Uberplanung der gesamten Wohnbauentwicklungsfldche einschiisRiich
eines landschaftsplanerischen Fachbeitrages, Grinordnungsplan, u.a. als Pla-
nungsgrundiage fir die Flachennutzungsplanung soll eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung gewahrieistet werden,

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu landwirtschaftiichen Betrieben wurde im
Vorwege der Bauleitplanung ein Geruchsgutachten als Beurteilungsgrundiage fir
die Erstellung des stédtebaulichen Konzeptes in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse
sind Grundlage beider Bauleitplane.

Die von der Gemeindevertretung am 12.03.2001 nach gingehender Beratung in
den gemeindlichen Gremien abschlisfend beschlossene 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beinhaltet die bodenrechtlich relevanten Ergebnisse aus dem
paralielen Bebauungsptan - Entwurf und den begleitenden Fachplanungen auf
Grundiage des gemeindlich beschlossenen stadtebaulichen Konzeptes - 2. Ent-
wurf - (Stand vom 05.12.2000, sieshe Abb.3, Seite 11) und die Stellungnahmen
Trager offentlicher Belange im Rahmen der gemeindlichen Gesamtabwigung
nach § 1 Abs, 6 BauGR'98.
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dortorf ‘ Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Aligemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB'98) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane
aufzustellen, um eine nachhaitige stadtebauliche Entwickiung und eine dem Wohi
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten,

Nach § 1 Abs.3 BauGRB'98 haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist; die Aufstellung von Bauleitplénen liegt dabei als Verpflichtung verwaklungs-
technischer Selbstverwaltung in gigener Verantwortung bei der Gemeinde,

Der Flachennutzungsplan hat sich auf das ganze Gemeindegebiet zu erstrecken
und kann aufgrund verdnderter Planungsziele der Gemeinde in Teilbereichen
durch ein Anderungsverfahren neue stadtebauliche Ziele vorbereiten. Aus den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes (bzw. Anderungen) sind die Bebauungs-
plne zu entwickeln.

Réumliche Abgrenzung der Anderungshereiche

Der rdumliche Geltungsberaich der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Germeinde Nortorf umfafit fir die bebaute Ortslage und die weitere Umgebung
zwel Teltdnderungsbereiche, die mittel- bis langfristig zu einer Neugestaltung der
in Zusammenhang bebauten Ortslage und zu einem Ausgleich und Kompensation
der durch die Bauleitpléne vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft fuhren
werden.

Die beiden Teildanderungsbereiche entsprechen in den Zielsetzungen und den Fia-
chenabgrenzungen grundsétzlich den Darstellungen des gemeindlich und behérd-
lich abschlielend festgestellten Landschaftsplanes (Entwurf Dezember 1999).

- Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes um-

faltt insgesamt eine Flache von ca. 10,71 ha, davon fir den

¢ Tellanderungsbereich 1 ca. 4,32 ha (Wohnbauflachen einschl. innerer
Erschliefiung und Griln-, Ausgleichs-

und Regerrlickhalteflachen)

|

+ Teildnderungshereich 2 ¢a. 6,39 ha (Flachen fir den Naturschutz im
Sinne eines gemeindiichen Okokon-
tos mit Flachen fUr die Landwirt-

schaft und Verkehrsfiachen)
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3.1

aLnun Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Die Gemeindevertretung hat auf Grundiage des nach § 6 Abs. 3 LNatSchG ge-
meindlich und behdrdlich festgesteliten Landschaftsplanes die Aufstellung der 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen filr eine wohnbauliche Entwickiung und fir sine Neuentwickiung
der bebauten Ortsrlage am nordwestlichen Ortsrandes der Gemeinds Nortorf im
Anschiuss an die vorhandene Wohnbebauung der Strafien AM Wasserlauf' ynd
~Vereinsstrale” zu schaffen,

Die vorbereitende und verbindiiche Bauleitplanung bauen hierbei auf den Ergeb-
nisse der Landschaftsplanung aus dem Jahre 18999 auf,

Mit der wohnbaulichen Entwicklting soll gleichzeitig durch das Anderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan die erforderlich werdende externe Ausgleichsflache

der Zielsetzungen des Landschaftsplanes frihzeitig im Bereich ,Dukundar geeig-
nete Fldchen fir Mainahmen des Naturschutzes erwerben kénnen Die gemeind-
liche Sammelausgleichsflache wird in ihrer gesamten Flachengrifie einschliefiich
der ehemaligen Hofstelle und der K 17 als Teildnderungsbereich dargestallt.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs, 2 BauGB'98)

Die zur Uberplanung durch den Bebauungsplan Nr. 3 vorgesehenen Flachen sind
im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Nortorf einschlieflich der ge-
nehmigten Anderungen insgesamt als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt,

Dia Gemeindevertretung hat zur Einhaltung des LEntwicklungsgebots* nach §8
Abs. 2 BauGB'98 unter Berticksichtigung der Ergebnisse aus dem Behdrdenge-
sprach vom 19.09.2000 und mit Konkretisierung der gemeindiichen Planungsziele

Nr. 3, Teildnderungsberaich 1. beschlossen. Die erforderlich werdenden externen
Kompensationsmaiinahmen sollen auf einer germeindlichen Sammelausgleichsfia-
che im Bereich , Dukunder" beiderseits der K 17 innerhaib gines zweiten Tellinde-
rungsbereiches in die 3, Anderung des Flachennutzungsplanes aufgenommen
werden,

Da aufgrund der behsrdlichen Vorabstimmungen (vom 18.09.2000) mit grundsatz-
lichen Bedenken aus orts- und landschaftsplanerischer Sicht der Kreispianung und
aus landesplanerischer Sicht der Landesplanungsbehérde zu den dgemeindlichen
Planungszielen den Bebauungsplan Nr. 3 betreffend nicht ausgegangen wird, hat
die Gemeindeveriretung beschlossen, fir die 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes die Beteiligungsschritte nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 1 BauGR'98 als zu-
sammengefalites Planverfahren durchzufihren,
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3.2

N - Fiachennulzungsplan, 3, Anderung

Die 3. Anderung des Fidchennutzungsplanes der Gemeinde Mortorf wird geman
§ 8 Abs. 3 BauGB'98 inhaltlich und verfahrensrechtlich paraliel zum Bebauungs-
plan Nr. 3 ,Am Wasserlauf |1 durchgefiihrt,

Ziele der Raumordnung und Landesplanung {§ 1 Abs, 4 BauGB88)

Entsprechend den Darstellungen des Landasraumordnungsplane5, Neufassung
1988, und aufgrund der Ergebnisse aus dem Behordengespriach vom 19.09.2000,
das dem formlichen Bauleitplanverfahren vorangestellt worden war, kann die Ge-
meinde Nortorf auf Grundlage der hisherigen Zielsetzungen der Landesplanungs-
behérde fur die zukinftige Siedhingsentwicklung von den nachfolgenden Aspek-
ten der Raumordnung und Landesplanung ausgehen. Bis zur Einleitung der an-
stehenden Gesamtfortschreibung des Regionalplanes, Planungsraum IV, bleiben
die festgelegten Gemeindefunktionen des geltenden Regionalplanes jedoch auf-
recht erhalten.

Geman § 1 Abs. 4 BauGB'98 besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht
an die Ziele der Raumordnung und l.andesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 6
BauGR'e8, ' .

Aufgrund des landesplanerisch eingeschrankten Entwicklungsspielraumes der
Gemeinde Nortorf und dem grundsatzlichen gemeindlichen Planungsziel, den
noch landlich gepragten Charakter der Gemeinde Nortorf méglichst lange zu er-
halten und fortzuertwickeln, wird von der Gemeindevertretung insgesamt eine be-
hutsame und Uber den Planungszeitraum bis zum Jahre 2010 méglichst zeitlich
gestreckte bauliche Entwicklung gewiinscht und angestrebt,

Die wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde soll hierbei insbesondere auch
dem drilichen Bedarf an geeigneten Baufldchen fir die jUngere Generation im Ort
gerecht werden kénnen. Die Gemeinde Nortorf sieht sich daher in der Pflicht, ge-
gignete Wohnbauflachen fir ihre sigene Bevélkerung in einem wirtschatftiich ver-
tretbaren Male vorzuhalten und hieraus das stadtebaulichen Erfordernis gegeben,
an geeigneter Stelle im Gemeindegebiet planerisch Vorsorge {iber die verbindliche
Bauleitplanung zu leisten. Dies wurde bereits in der im Jahre 1999 abgeschlosse-
nen Landschaftsplanung u.a. beriicksichtigt. Die fir eine wohnbauliche Entwick-
lung geeigneten Entwicklungsfidchen im Anschiuss an die bebaute Hauptortslage
nordwestlich der vorhandenen Bebauung an der ,Vereinsstrae" und ,Am Was-
serfauf® stehen auch fiir eine tatsachliche, abschnittsweise Realisierung (siehe
Abb. 1, Seite 6) zur Verfigung und befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Hierdurch ist eine seitens der Landesplanungsbehérde dringlich gebotene, he-

darfsarientierte und zeitlich auf den Planungszeitraum bis zum Jahre 2010 ge-
streckte wohnbauliche Eigenentwicklung als gesichert anzuseher.
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Lty Flachennutzungsplan, 3. Anderung

AM WASSERIAUF I

GEMEINDE NORTORE
BEBAUUNGSPLAN NR. 3
éLiEDERUNG DER ENTWICKLUNGSFLACHE
IN 3 BAUABSCHNITTE

Abb. 1 Gliac}erung der Wohnbauentwicklungsfiache zum Bebauungsplan Nr. 3, Teilanderungs-
baraich 1, in 3 Bauabschnitte, Planungsstand vom 05.12.2000, unmalstablich
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torf Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Im Rahmen des Behdrdengesprachs vomn 19.08.2000 wurde bereits vor einer ab-
schliebenden Stellungnahme seitens der Landesplanungsbehérde mindlich dar-
auf hingewiesen, dass mit dem vorgelegten stadtebaulichen Konzept (Stand vom
28.08.2000) und der darin dargestellten Auswelsung von 37 Baugrundsticken (9
Doppelhaus- und 26 Einfamilienhausgrundstiicken) vornehmlich far die Binfamili-
enhaushebauung mit maximal zwei Wohneinheiten der landesplanerisch ziltissige
Entwicklungsrahmen von ca. 40 bis 45 Wohneinheiten bis zum Jahre 2010 plane-
risch ausgeschdpft werden wird.

Unter Berlicksichtigung der Realisierung der gesamten Entwicklungsflache in 3
Bauabschnitten und unter Wirdigung der Tatsache, dass die Gemainde Nortorf
bereits Eigentimerin der gesamten Flachen ist, und somit die Bereitstellung von
Baufidchen fur den drtlichen Bedarf selbst regein kann und muss, wurde seitens
der Landesplanungsbehdrde eine positive landesplanerische Stellungnahme im
Rahmen der anstehenden Baulsitplanverfahren in Aussicht gestellt. '

Diese positive landesplanerische Stefilungnahme bezieht auch die raumliche Lage
der Gemeinde Nortorf zur benachbarten Stadt Wilster mit deren zentralen Funk-
tionen ein. Die Gemeinde Nortorf hat mit ihrer wohnbaulichen Entwicklung Im
Rahmen des landesplanerisch zugestandenen Entwicklungsspielraumes Rick-
sicht auf die wohnbauliche Entwicklung in der Stadt Wilster zu nehmen. Ein wei-
tergehendes Rucksichtnahmegebot gegeniiber der Stadt Wilster als Unterzentrum
besteht flir die Gemeinde Nortorf nicht, auch wenn der bauliche Zusammenhang
gegeben ist und die Stadt Wilster selbst Wohnbaufiachen in ausreichendem Male
zur Verflgung stellen kann. Die wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde Nort
orf ist entsprechend dem Planungszsitraum bis zum Jahre 2010 auf den gigenan
arilichen Bedarf ausgerichtet und Ubernimmt daher keine Funktionen der Stadt
Wilster.

Mit Erlass der Landesplanungsbehérde vom 31.01.2001 wird seitens der Landes-
planung die Auffassung vertreten, dass die Gemeinde Nortorf durch Einhaltung
der landesplanerischen Zielvorgaben in Ziffer 7.1, Abs. 4 LROP! und die zigesi-
cherte zeitliche Streckung der Realisierung der Bauflachen dem Gebot der Ritck-
sichtnahme gegeniber der Stadt Wilster Rechnung trégt. Von dieser Darlegung
ausgehend wird durch die Landesplanungsbehdrde bestatigt, dass gegen die Pla-
nungen der Gemeinde Nortorf (3. Anderung Flachennutzungsplan und Bebau-
ungsplan Nr. 3) keine Bedenken bestehen; insbesondere stehen Ziele und Erfor
dernisse der Raumordnung und Landesplanung den damit verfolgten Planungsab-
sichten nicht entgegen. :

Der stédtebaulich geordneten und landschaftsvertréglichen Entwicklung dieses
Teilbereiches in der Gemeinde entsprechend den Grundsétzen des Landesraum-
ordnungsplanes 1998 wurde bereits durch die Darstellung des Plangebiets als ge-
eignete Wohnbaufliche im gemeindlich und behordiich festgesteliten Land-
schaftsplan Rechnung getragen.
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Srtorf ' Flachennutzungspian, 3. Anderung

Die landesplanerisch einschrankenden Vorgaben (20%-Klausel) gemaR § 1 Abs.4

BauGB'98 werden im Rahmen der verbindiichen Bauleitplanung u.a. durch ent-

sprechende Beschrankung der Anzahi von Wohnungen pro Wahngebaude be-
ad riicksichtigt.

3.3 Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB'98 i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes werden erstmalig
und schwerer als bisher geplant Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so
dass nach § 6 Abs. 1 LNatSchG grundsatzlich die Verpflichtung besteht, umge-
hend bzw. gleichzeitig einen Landschaftsplan aufzustelien.

Die Gemeindevertretung hat sich bereits sehr frihzeitiy mit der Landschaftspla-
nung als Entscheidungsgrundlage fir die gemeindliche Entwicklung auch bewusst
Uber den sonst allgemein glltigen Planungszeitraum bis zum Jahre 2040 befagst.
Die orts- und landschaftsplanerischen Belange zu einer maglichen baulichen Ent-
wicklung der Gemeinde Nortorf wurden insbesaondere durch die Planungsebene
der ortlichen Landschaftsplanung fachlich far die gemeindliche Entscheidung vor-
bereitet und naturschutzfachlich auf mégliche Konfliktbereiche hingewiesen.

Der Landschaftsplan in seiner endgtitigen Planfassung (s. Abb. 2, Seite 8) wurde
durch die Gemeindevertretung am 14.12.1969 festgestellt. Durch die abschijelzen-
de Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinburg vom
17.01.2000 wurden das Plangebiet betreffend keine Widerspriiche geltend ge-
macht. Dies wurde im Rahmen des Behdrdengesprachs vom 19.09.2000 und des
durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens durch die obere Naturschutzbeharde (Umi-
weitministerium) und die unteren Naturschutzbehérde (UNB} des Kreises Stein-
burg inhaltlich grundsatzlich bestatigt.

Durch die frihzeitige Einbindung der Ergebnisse und der Konflikidarstellung aus
der drtlichen Landschaftsplanung in Verbindung mit dem jetzt erfolgten Grinord-
[ J nungsplan konnten die plangebietsbestimmenden Landschaftselemente frihzeitig
. bertcksichtigt werden und entsprechende MaBnahmen zur Eingriffsminimierung
sowie Mogiichkeiten der Kompensation auch innerhalb bzw. auflerhalb des Plan-
gebiets fur die nachgeordnete Bauleitplanung aufgezeigt warden.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf orilicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen des griinordnerischen Mafinahmenkonzeptes in-
nerhalb des stédtebaulichen Konzeptes berlicksichtigt und im Bebauungsplan Nr.
3 nach § 9 Abs. 1 BauGB'98 und § 92 LBO sowie nach den landesrechtlichen Re-
gelungen des Naturschutzes (LNatSchG) festgesetzt. Die Durchfihrung  der
grinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Plangebiets, Teilanderungsbereich
1, erfolgt durch die Gerneinde Nortorf auf Grundlage eines Mafinahmenkonzeptes
m Rahmen des Grinordnungsplanes.
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Flachennutzungsplan, 3, Anderung
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Abb. 2:

gemeindlichen und behordlichen fe
(12/1999), unmalstablich
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,rfg'}f ' Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Gleiches gilt auch fir die erforderlich werdenden Mafinahmen auf der gemeindii-
chen Sammelausgleichsfiiche im Bereich <Dukunder", Teildnderungsbereich 2.

Planinhalte (§ 5 Abs. 2 BauGB‘98)

Mit'Einleitung und Durchilihrung der vorgenannten Bauleitplanverfahren will die
Gemeindevertretung fir die gesamte Wohnbauantwicklungsfléche am nordwestli-
chen Ortsrand die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung von
reinen und aligemeinen Wohngebieten einschiiaRlich der inneren ErschlieRungs-
flachen und von Griin-, Ausgleichs- und Regenriickhalteflidchen schaffen und Y-
gleich einen Ausgleichspool planerisch absichern, um eine Zuordnung von erfor-
derlich werdenden Kompensationsmalinahmer im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu erméglichen.

Ausgehend von der im Rahmen der értlichen Landschaftsplanung vorgezeichne-
ten Grundsatzentscheidung, den Teildnderungsbereich mittel- bis langfristiy als
Wohnbauflache (W) planungsrechtiich zu entwicketn, wurde auf der Planungsebe-
ne der Bebauungsplanung in inhaltlicher Abstimmung mit den erforderlich wer-
denden griinordnerischen Mafinahmen und unter Beriicksichtigung der tiefbauy-
technischen (Rlckhaltung des Niedersohlagswassers) sowie immissionsschutz-
rechilichen Anforderungen (Geruchsimmissionnen benachbarter landwirtschafti-
cher Betriebe) ein inhaltlich aufeinander abgestimmtes stadtebauliches Konzept
(s. Abb. 3, Seite 12) erarbeitet, das in seinen bodenrechtlich relevanten Darstel-
lungen zugleich Grundlage fir die Flachendarsteliungen der 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist.

Die mnerhalb des Teilanderungsbersiches 1 fiir eine Bebauung vorgesehenen
Fidchen werden nach der besonderen Art ihrer Nutzung entsprechend der mit der
verbindiichen Bauleitplanung angestrebten Nutzung als reine und aligemeine
Wohngebiste (WR / WA) dargestellt. Zur Wahrung und zum Schutz der vorhan-
denen Qrtsstrukiur und zur Sicherung einer geordneten stadtebauiichen Entwick-
lung innerhalb des Teilénderungsbereiches sowia zum Erhalt des Orts- und Land-
schaftsbildes sind in der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Nutzungs-
einschrénkungen vorzunehmen,

Aulierdem werden fir den Teildnderungsbersich 1 die planerisch relevanten Flg-
chennutzungen aus dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 als entsprechende
Darstellungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 und 10 BauGB'98 planzeichnerisch darge-
stelt. Diese umfassen Grinflachen unterschiedficher Zweckbestimmung und Fla-
chen fur Malinahmen des Naturschutzes im Sldwesten sowie die Flachen fir die
Regenwasserbeseitigung (RRB) und Wasserflachen (Wettern) im Siden und
Sldwesten des Telldnderungsbersiches.
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y ‘ Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Der Teillanderungsbereich 2 umfaft in der wesentlichen Flachengréle Flachen fur
den Naturschutz (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGR'98) im Beraich JPukunder" beiderseits
der K 17 und landwirtschaftliche Flachen im Bereich der ahemaligen Hofstelle so-
wie Verkehrsflichen der K 17.

in der Entwurfsidee (stadtebauliches Konzept) zum Bebauungsplan Nr. 3 soliten
Aussagen zu den plangebietsbestimmenden Elementen getroffen werden, die in
ihrer bodenrechtlichen Relevanz Grundlage fur die Darstellungen in der Flachen-
nutzungsplan - Anderung und fitr die Festsetzungen im Bebauungsplan geworden
sind, insbesondere

* zur EinfOgung der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbiid
» zur Bebauungsstruktur und Bebaubngsdiczhte
« zu Mdglichkeiten der Eingriffsminimierung und der Ortsbildgestaltung

o zum Erhalt und zur Entwicklung des schitzenswerten Baumbestandes an den
Zur Durehgrimung und Griingestaltung des Plangebiets insgesamt

* zur funktionalen Anbindung und sozialen Integration des Neubaugebietes in die
vorhandene Ortsstruktur in Form von gemeinschaftlich genutzten Flachen
(Geh- und Radwege, Spielplatz)

* zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild durch Ausgleichsfidchen und durch Minimierungsmafnahmen
(z.B. Ortsrandeingriinung) innerhalb des Teildnderungsbereiches 1 und an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet

* zum Schutz des angrenzenden Flieigewassers (Wettern)

* zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegenltber Geruchs-
immissionen benachbarter landwirtschaftlicher Betriebe

* zur Riickhaltung des Niederschlagswassers im Plangebiet

* zur abschnittsweisen Realisierung der gesamten Wohnbauentwicklungsflache
unter Berlicksichtigung ortsstruktureller und tiefbautechnischer Erfordernisse

* zu vorhandenen Graben einschliallich Groflbaumbestand am sudwestlichen
Rand des Teilanderungsbereiches 1

Mit dem stadtebaulichen Konzept (siehe Abb. 3, Seite 12) wird als bestimmendes
Entwurfsprinzip das stadtebauliche Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur
und in das Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe
$o gering wie méglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach §
8 Abs. 2 BNatSchG'98 1 V.m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB'98).
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ot Fachennutzungsplan, 3. Anderung

.

s i wfﬁ.‘:“‘
Abb. 3:  Planausschnitt aus ,Stadtebauliches Konzept - 2. Endwurf' mit paratieler Grunordnungs-
planung zum Bebauungsplan Nr. 3, zuletzt erganzt am 05.12. 2000, unmafistiblich
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Hﬁh : Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Umwelt und Landschaft, Eingriffsregelung
{§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGR'98 i.V.m. § 6 Abs. 1 L NatSchG)

der Bilanzierung des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 3 verbunden
{vergleiche auch Anlage der Begrindung). Die fir eine bauliche Nutzung vorgese-
henen Flachen werden zur Zeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt,

Fir Matnahmen des Naturschutzes nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB'98 wird eine
externe gemeindliche Sammelausgleichsfliche als Tellanderungsbereich 2 darge-

ren soll. Die innerhalb der Sammelausgleichsfldche verbleibenden Restflachen
stehen der Gemeinde Nortorf bei anderen Kompensationserfordernissen Zur Ver-
flgung.

Nach § 8a BNatSchG'98 sind bej Bauleitplénen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Natursehutz und Land-
schaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu be-
riicksichtigen und dartiber im Rahmen der Gesamtabwégung nach §1Abs. 6
BauGR'98 abschliefiend zu entscheiden.

Die Vorschrift steilt klar, dass die Entscheidung Giber Mafnahmen im Sinne des
§ 8 BNatSchG'98 in der gemeindlichen Abwagung geman § 1 Abs. 6 BauGB'98

nen Ausgleichsflichen.

Die innerhalb des Teilanderungsbersiches 1 dargestellten grinordnerischen Mafi-
nahmen in Form von Kompansferungs— und Minimierungﬁmaﬁnahmen reichen
k_} nicht aus, die Flachenbilanz hinsichtlich der Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und

Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima upd Freiraumnutzung volisténdig auszuglaichen.

Mit dem Verzicht auf die wesentlichen und fiachenhaften Ausgleichsflachen inner-.

halb des Plangebiets wird der im Rahmen der varbindlichen Bauleitplanung bilan-
zierte Ausgleichsbedarf, der nicht innerhath. des Teitdnderungsbersichas 1 nach-
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Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Daher wird mit Zustimmung der unteren Naturschutzbshérde des Kreises Stein-
burg entsprechend den Zieldarstellungen des festgestellten Landschaftsplanes ei-
ne externe Sammelausgleichsflache im Bereich ,Dukunder" (Gemarkung Nortorf,
Flur 2, Flurstiicke 163/106 und 107, Flur 4, Flurstiick 90/1 teilweise) ausgewiesen
und das Kompensationsdefizit des Bebauungsplanes Nr. 3 von 20,767 m? hieraus
ausgeglichen. Die externe gemeindiiche Sammelausgleichsflache wird in ihrer ge-
samien Flachengréfe (beiderseits der K 17) als Teildnderungsbereich 2 in der 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes planungsrechtlich abgesichert. Die auler-
halb des Plangebiets festgesetzten Ausgleichsmalnahmen werden im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB'98 den privaten
Grundstlcksflachen und den Verkehrsflachen als Eingriffsverursacher zugeordnet,

Die Umsetzung der Kompensations-.und Eingrinungsmaflnahmen in beiden Tei-
lenderungshereichen werden entsprechend den Zielsetzungen der Grimord-
nungsplanung durch die Gemeinde Nortorf durchgeftihrt.

Hiarbei ist im Teildnderungsbereich 2 zu berlicksichtigen, dass an den beiden
Verbandsvorflutern, Graben J und Graben A des Sielverbandes Vierstieghufener-
Kanal zur Sicherung der Gewasserunterhaltung ein 5.0 m breiter Unterhaltungs-
streifen freizuhalten ist. Die fir Ausgleichsmafinahmen zur Verfugung stehende
Gesamtfldche reduziert sich dementsprechend.

6.  Verkehr(§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB’98)

Die Verkehrsinfrastruktur ist fir den Teildnderungsbereich 1 mit den Strafien
LRumfleth”, Am Wasserlaul” und Vereinsstrale" als dulere Erschiieflung des
Plangebiets vorhanden. ‘

Der Anschluss des Teilanderungsbereiches 1 an das Ubergeordnete Verkehrssy-
stem erfolgt liber das ortliche Strafennetz mit Anbindung an B 5 in Richtung Hei-
de bzw. ifzehoe. Ein Aushau der Gemeindestraite ,Rumfleth” im Zuge der Reali-
\‘_J’ sierung des geplanten Wohngebietes ist ausschlieflich im Bereich der beiden
neuen Einmondung erforderlich,

Die verkehrliche ErschlieRung des Teilanderungsbereiches 1 erfolgt entsprechend
den gemeindlichen Planungszielen und dem stadtebaulichen Konzept (s. Abb. 3,
Seite 12} abschnittsweise und Gber den Zeitraum bis zum Jahre 2010 hin in drei
Ausbauabschnitten (s, Abb. 1, Seite 6). Hierbei sind der 1. und 2. Bauabschnitt
verkehrlich miteinander verbunden, kdnnen jedoch unabhangig voneinander reali-
siert werden, Der 3. Bauabschnitt liegt auflerhalb der beiden ersten Bauabschnitte
stidlich der Wettern und kann getrennt von den beiden ersten Erschliellungsmaf-
nahmen realisiert werder.
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Eine fultldufige Anbindung (Geh- und Radweg) des inneren ErschiieBungssystems
innerhalb des Neubaugebietes, Teillanderungsbereich 1, an die vorhandene Ors-
struktur im Nordosten und Stdosten, insbesondere fir den 1. und 2. Bauab-
schnittes erfolgt im Nordwesten Uber den Gewésserunterhaltungsstreifen und Ober
die vorhandene Holzbriicke an die Bebauung ,Hoher Kamp” und im Sldosten aus
der inneren Erschlieflung des 1. Bauabschnittes ebenfalls (iber asine Holzbriicke
an die Bebauung ,Am Wasserlauf® und ,Verainsstrate*, Die Herrichtiing der letzt-
genannten Bricke und die fultlaufige Anbindung an die Stralle ,Am Wasserlauf*
soll nach derzeitigem Planungsstand bereits mit Realisierung des 1. Bauab-
schnittes erfolgen, da mit dieser Malnahme auch leitungstechnische Erfordernis-
se (Schmutzwasser) geregelt werden sollen.

Dem Charakter der angrenzenden Bebauung und der Ortsstruktur entsprechend
werden die inneren ErschlieBungsflachen aller drei Bauabschnitte als Varkehrsfia-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der 1. und 2. Bauabschnitt sollen
als Tempo 30-Zonen" ausgewiesen werden und erhalten einen dementsprechend
Ausbau mit einem einseitigen Parkstreifen einschlieRlich Baumpflanzungen, einer
Fahrbahn flir den Kraftfahrzeugverkehr bei dem Begegnungsfall Lkw/Pkw und si-
nem Gehweg, der im Bedarfsfall langsam tberfahren werden kann. Der 3. Bauab-
schnitt solt als ,Spielstralle” im Mischprinzip ausgebaut werden. Der Strallenre-
gelguerschnitt betragt hier 6,00 m.

Innerhalb des Straflenprofils der innaren Erschlielungsstralen werden in den be-
gleitenden Grinstreifen Parkplatze entsprechend der ErschlieBungsplanung zum
Bebauungsplan Nr. 3 nachgewiesen, Aufierdem werden an zentraler Stelle im
Eingangsbereich des Teilanderungsbereiches 1 im Sidwesten und am geplanten
Wendeplatz im Nordwesten zusatzliche Parkplatze ausgewiesen.

7. Immissionsschutz (§ 1 Abs, 5 Nr. 1 BauGB'98)

o Zur Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnissen gemag §1Abs 5

j BauGB'98 fir die innerhalb des Teilanderungsbereiches 1 dargestellten allgemei-
nen Wohngehiete vor Geruchsimmissionen des stidwestlich des Teilanderungsbe-
reiches 1 gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes Auhage wurde unter betriebs-
standorterhaltenden Gesichtspunkien (einschliefilich einer Erweiterung der Tier-
haltung) ein ,Gutachten zur Frage der Geruchsimmissionen for die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Nortorf vom 07.09.2000° erstelit.

Mit dem Heranricken der geplanten Wohnbaufiichen an die vorhandenen land-
wirtschaftiichen Betriebe im Sidwesten des Teilanderungsbereiches 1 sind fur die
geplanten Wohngebiete die Geruchsbelastungen als schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes zu vermeiden.
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e R Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Fir Wohn- und Mischgebiete gilt ein Immissionswert von 0,10 (Relative Haufigkeit
der Geruchsstunden pro Jahr in %). Ostlich der 1 0%-Isolinie, die in der Flachen-
nutzungsplan-Anderung zur Verdeutlichung der Planungssituation als «Darsteliung
ohne Normcharakter in die Planzeichnung aufgenommen worden ist, gibt es hip-
sichtlich der Geruchsimmissionen keine Einﬁchrénkungen von Wohn- und Misch-
gebieten,

Mit dem stadtebaulichen Konzept und dem darauf aufbauenden Bebauungaplan -
B ntwurf zugleich als Planungsgrundiage for diese Fléchennutzungsplan ~ Ande-
rung wurden diese immissionsschutzrechtiichen Vorgaben eingehalten, Die ge-
planten allgemeinen Wohngebieten liegen auBerhalb der 10%-Isolinie. innerhalb
der 10% und 15%-Isolinien liegen Flachennutzungen, wie Ausgleicmfféchen, Fig-
chen fiir die Rilckhaltung von Regenwasser, Verkehrsflachen und in Teilbereichen

Diese gutachterliche Vorgabe wird mit dem stédtabauliqhen Konzept und den dar-
aus entwickelten Bodennutzungen auch mit der 3. Anderung des Flachennut-
Zungsplanes eingehaiten.

ausgehende - Tierhaltungen bereits durch ein sidiich des Betrisbes gelegenes
Wohnhaus begrenzt wird,

Ver- und Entsorgung (§ 5 Abs. 2 Ny, 4 BauGRB‘98)

Die Baugrundstiicke innerhalb deg Teildnderungsbereiches 1 werden an das vor-
handene Leitungsnetz jm Bereich der Stralte Am Wasserlaufi* angeschliossen.

Das anfallende Schmutzwasser im Teildnderungsbereich 1 kann in Freigefalieka-
nélen gesammelt werden und wird bber eine Pumpstation im nordiichen Berejeh
der Ausgleichsfiiche unter die WUt-Wettern* gedrtickt und an das vorhandene Ka-
nalnetz im Gebiet -AM Wasserlayf angeschlossen. Das Kanainetz im Bereich
»AM Wasserlauf® ist nach Vorpritfung des beauftragten Ing.- Biro hydraulisch aus-
reichend dimansioniert. ‘
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A S F!achannutzunQSplan, 3, Anderung

 Alle Grundstiicke sind mit Anschiuss. und Benutzungﬁzwang an die zentrale
Ortsentwasserung anzuschiieflen, :

Die Grundstiicke werdsn (ber Ortssatzung an die Zentraile Fri&chwasserversor-
gung mit Anschluss- ung Benutzungszwang angeschlossen ung erfolgt durch die
Stadtwerke Wilster. Die Frisr;hwassarversorgung dient zugleich der Loschwasser.
versorgung. Alle Grundstiicke sind mit Anschigp- und Eenutzung$zwang an die
zentrale Friachwasserversmrgung anzuschliefien

rechtzeitig vor Er$chfieﬁungsbeginn im Rahmen der Ersch!ier&ungsplanung Zum
Bebauungspian Nr. 3 vorzulegen.

Zur fernmefdetechnischan Versorgung des Teiléinderungsbereiches 1 ist die Var.
legung 2Zusatzlicher Fernmsideeinric:htungen erforderlich.

"~ Flir den rechizeitigen Ausbau deg Kammumkaﬁomnetzm Sowie zur‘Kuordinierung
mit dem StraRenbay und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager jst der
Beginn und Ablauf der Erschiiaf&ungsmaﬁnahme mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn der Zustandigen Niederrassung (Heide) schriftlich anzuzeigen,

Aufgrund ejnes Konzassionsvartrages versorgen die Stadtwarke Wilster dag Ge-
meindegebiat mijt Strom,
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ﬁ ' Flachennutzungsplan, 3. Anderung

" Die vorhandenen Leitungen im Teildnderungshereich 1, einerseits als Frefleitung
" und andererseits an den rlickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung ,Am

Wasserlauf', werden durch den Versorgungstrager aufgenommen und auf die
planbereichsabgewandte Seite des Grenzgrabens auf landwirtschaftlichen Fla-
chen verlegt. Entsprechende Grunddienstbarkeiten sind durch den Versorgungs-
trager im Einvernehmen mit dem fandwirtschaftlichen Betrieb vorzunehmen,

Die Abfalibeseitigung ist Aufgabe des Kreises Steinburg und wird zentral mit An-
schiuss- und Benutzungszwang fir den Teildnderungsberesich 1 geregelt. Dis Ab-
félle sind innerhalb des Teilanderungsbereiches 1 in festen Behaltern zu sammein.
Die Abfalle werden auf die vom Kreis Steinburg genshmigte Deponie transportiert,

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Nortorf und durch die Feuerwshren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftiichen Loschhilfe.

Das Léschwasser wird entsprechend den technischen Mbglichkeiten mit der erfor-
derlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung in Abstimmung mit
der Feuerwehr an den hierfur geeigneten Stellert im Teilanderungsbereich 1 ent-
nommen. Im Bedarfsfall kénnen die benachbarten FlieRgewssser fur die Lésch-
wasserversorgung herangezogen werden.

Nachrichtliche Ubernahme
Gewidsser- und Frholungsschuztstreifen (§ 11 LNatSchG)

Geman § 11 LLNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des 50 m
breiten Gewdsser- und Erholungsschutzstreifens beiderseits der Wilsterau verbo-
ten, es sei denn, Ausnahmen nach § 11 Abs. 2 oder 3 LNatSchG werden durch
die untere Naturschutzbehdrde zugeiassen.

Unterschreitungen des Gewasser- und Erholungsschutzstreifens durch vorhande-
nen Gebdudebestand sind bereits heute durch die landwirtschaftlichen Betriebe
beiderseits der Wilsterau und durch die vorhandene Bebauung an der ,Vereins-
stralie” gegeben.

Mit dem vorgelegten Entwurf zur 3, Anderung des Flachennutzungsplanas wird
der 50 m breite Gewésser- und Erholungsschutzstreifen vornehmlich nur im Siid-
osten des Teildnderungsbersiches 1 unterschritten. Im Bereich des 1. und 2. Bay-
abschnittes ist eine Unterschreitung des Schutzabstandes zugunsten des Regen-
rlickhaltebeckens erforderlich. '
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ativen Standort auflerhalb des Schutzstreifens ist aufgrund der Héhenla-
ge des Gelandes und den erforderlich werdenden Aufstauhéhen nicht moglich. Die
geplante Wohnbebauung des 3. Bavabschnittes im riickwértigen Bereich der vor-
“handenen Bebauung an der Vereinsstrale* pafit sich der bestehenden Orts-
struktur an und wird zudem durch die vorhandene Gemeindestralie ~JRumfleth* von
der Wilsterau getrennt.

Die Gemeindevertretung geht in ihren Planungszielen davon aus, dass die Sto-
rungen und baubedingten Eingriffe fur den Gewdasser- und Erholungsschutzstrei-
fen durch die Festsetzung von Grun- und Ausgleichsflachen im stidwestlichen Be-
reich des Teilanderungsbereiches 1 und durch die gerings Bebauungsdichte in-
nerhalb der Wohnbauflachendarstellungen (im 3. Bauabschnitt) ,kompensiert"
werden kdnnen,

Im Rahmen der TOB - Beteiligung wurden von der unteren Naturschutzbehorde
hierzu keine Bedenken vorgetragen, so dass die Gemeindevertretung davon aus-
gehen kann, dass die Voraussetzungen fir eine Aushahme von den Verboten
nach § 11 LNatSchG gegeben sind.

Die Abgrenzung des Gewdsser- und Erholungsschutzstreifens zur Wilsterau wird
gemal § S Abs. 4 BauGB'98 als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung
Ubernommen. '

Nortorf, den 1 5, Aug. 2801 2. Ausfertigung

Y
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