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1. Planungsvorgaben

Fir die Stadt Nortorf gilt der Flachennutzungsplan,
der am 15.05.1973 vom Innenministerium geneh-
migt worden ist und zu dem in der Zwischenzeit 31
Anderungen erstellt worden sind. Das jetzige Plan-
gebiet wird in der rechiswirksamen Flachennut-
zungsplanung als Gewerbe- und Mischgebiet dar-
gestelit. Nérdiich und stidlich des Anderungsberei-
ches weist die Fidchennutzungsplanung Mischge-
bietsflachen, im Osten Gemeinbedarfsflachen und
im Westen Griinflichen und aligemeine Wohnge-
bietsbereiche aus.

Die Stadt Nortorf hat einen am 19.08.1992 festge-
stellten Landschaftsplan, der den Planbereich als
Baugebiet darstellt. Landschaftspflegerische Uber-
legungen stehen dieser Fldchennutzungsplanénde-
rung grundsatzlich daher nicht entgegen. Nahere
Einzelheiten kénnen dem zweiten Teil dieser Be-
griindung entnommen werden.

Einen Bebauungsplan gibt es fir den jetzigen Ande-
rungsbereich der Flachennutzungsplanung noch
nicht. Um die im Folgenden ndher erlauterten Pla-
nungsziele kurzfristiy baurechtich umsetzen zu
kénnen, wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB der Bebauungsplan Nr. 48 aufgestelit. Auf
dessen Begriindung kann zur Erlduterung detaillier-
ter Einzelheiten der Planunyg verwiesen werden.

Das Sanierungsgebiet filr die Innenstadt reicht big
sidlich an das Plangebiet heran, aber nicht in den
Geltungsbereich hinein.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieser 32. Anderung des Fia-
chennutzungsplanes kann dem dieser Begriindung
vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen wer-
den. Er I&sst sich wie folgt beschreiben:

Jungfernstieg (L 49), Niedernstrafle, Her-
bergstralle, einschlieflich ihres privaten Teilsti-
ckes auf dem Flurstiick 218/8.

Das Plangebiet liegt in der Stadtmitte von Nortorf
westlich des Rathauses und nordwestlich der Kir-

che, Es wird von den Strallen Jungfernstieg, die die
Landesstrale 49 ist, sowie der Niedernstralle und
der Herbergstralle eingefasst. Auf dem gréften, im
Norden des Plangebietes liegenden Teilbereich
befindet sich das Firmengrundstiick der ,OK Media
Disk Service GmbH" mit der Zufahit von der Nie-
dernstralle her. Hier sind alte Befrichshallen vor-
handen, die jetzt von der Firma OK Media Disk
Service GmbH genutzt werden. Errichtet wurden die
Halten fiir die vorausgegangene Nutzung als Leder-
fabrik. Der nordliche Plangebietsteil stellt sich daher
als typischer, fast vollstindig versiegelter Gewerbe-
bereich dar.

Der sidwestliche Teilbereich ist durch typische
innerdriliche Mischnutzung mit Wohnen und ge-
werblichen Nutzungsbereichen gepragt. Dabei um-
schlieen die beiden gemischt genutzten Gebzude
die in der Mitte liegenden Wohngebzude, in denen
aber ebenfalls noch weitergehende Nutzungen z.B.
in der Austibung freier Berufe, untergebracht sind.

Die Sfruktur des Umgebungsbereiches sowie des
sitdwestiichen Plangebistes stelit eine typisch klein-
stadtische Mischung aus Wohnen, Gewerbe sowie
Dienstleistungsbetfrieben in ein- bis zweigeschossi-
gen Gebauden dar.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von 33.365
m?, wobei 23.865 m?® auf die Sondergebietsflichen,
5.430 m? auf die Wohngebietsflichen, 2.895 m? auf
die westliche Mischgebietsfiiche und 1.175 m? auf
die &stliche Mischgebietsflache entfalien.

3. Allgemeines Planungsziei

Die auf dem nérdlichen Plangebietsteil in den alten
Gewerbhehallen zurzeit tatige Firma aus der Me-
dienbranche stellt den produzierenden Betrieb ein
und verlasst die R&umlichkeiten, die auf den jetzi-
gen Sondergebietsflachen liegen. Es wird daher
stédtebaulich notwendig, eine Nachnutzung fir
dieses Grundstick zu finden, das sozusagen als
Beginn der Innenstadt angesprochen werden kann
sowie zu Anfang des Fullgdngerzonenbereiches
liegt und von daher stadtebaulich sehr pragend ist.

Als Eingangsbereich in die Innenstadt bietet das
Plangelénde zurzeit keinen stadtebaulich erfreuli-
chen Anblick bzw. eine flr die Innenstadt positive
Nuizung. Die Stadt Nortorf ist daher daran interes-
siert, die sich aus der teilweisen Firmenaufgabe
ergebende Mdglichkeit der stadtebaulichen Neuord-
nung zu ergreifen und die Innenstadtplanung nach
Nordwesten hin fortzusetzen.

Insgesamt soll in dem Bereich nach dem angekiin-
digien Rilckzug der Fa. OK Media Disk Service
GmbH der Entstehung einer Gewerbebrache entge-
gengewirkt und der Bereich in Fortsetzung der In-
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nenstadiplanung in Richtung Nordwesten als Ein-
gangsbereich der Innenstadt stédtebaulich aufge-
wertet bzw. neu geordnet werden.

Die Bauleitpfanung soll eine Neuordnung und vor
allen Dingen eine Funktionsertiichiigung dieses
Teiles der Innenstadt durch eine Umwandlung der
zurzeit nur gewerblich nutzbaren Baubereiche in
Sonder-, Misch- und Wohngebieisbereiche ermégli-
chen. Die in den angrenzenden Bebauungsplanen
vorgenommenen innerstadtischen Planungen wer-
den damit aufgegriffen und fortgesetzt. Es ist stad-
tebaulich wenig sinnvoll, Gewerbegebietsbereiche
mitten im Bebauungszusammenhang auszuweisen.
Zur Attraktivitatssteigerung der lnnenstadt ist es
besser, diese Grundstiicke einer typischen stadti-
schen Mischnutzung zuzufithren.

Aus diesen stadtebaulichen Uberlegungen heraus
wird nunmehr eine Umwandlung der zurzeit in der
Flachennutzungsplanung ausgewiesenen Gewer-
begebietsflichen in Sondergebietsfiichen mit der
Zweckbestimmung Einzelhandelszentrum und in
Wohn- und Mischhaufl&chen vorgenommen. Durch
den Bebauungsplan Nr. 48 werden diese stadtebau-
lichen Vorgaben der Flichennutzungspiandnderung
dann in verbindiiches Baurecht umgesetzt. So ent-
steht ein innerstédiischer Raum, der den eigentii-
chen innenstadtkern um Kirche und Rathaus stadt-
planerisch ergénzt und wirtschaftsférdernd wirkt.

Durch die optimale VerkehrserschlieBung Uber die
umgebenden Straidenziige ist aulerdem eine
hochwertige Erschliefung und schnelle Ableitung
der anfailenden Verkehrssirdme gegeben.

Auch die negativen immissionsschutziechnischen
Auswirkungen der urspringlich vorgesehenen Ge-
werbegebietsplanung im innerstadtischen Bereich
kénnen durch die Umwandlung in Sonder-, Wohn-
und Mischbaufiachen positiv abgefedert werden, so
dass fur die vorhandene Wohnnutzung qualitétsvol-
lere Umweltbedingungen geschaffen werden.

4. Planungsziel im Sonstigen Sondergebiet

Der ndrdiiche Teilbereich der jetzigen Flachennut-
zungsplananderung erhait als Nutzungsart eine
Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandelszentrum. Dadurch
wird eine Auslagerung bzw. Verlegung zweter im
Ori bereits vorhandener Lebensmitteleinrichtungen
in diesen verkehrstechnisch sehr gut erreichbaren
Teit der Innenstadt erméglicht.

Auf der anderen Seite liegt das jetzige Planidnde-
rungsgebiet in unmittelbarer Erreichbarkeit zur in-
nenstadt.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung ergeben sich aus dem am

04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom 13. Juli
2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schi-H. S. 7198) sowie
dem Regionalpian fiir den Planungsraum Il (Reg.-
Plan lll). Die Stadt Nortorf ist als Unterzentrum
regelmaRig fir die Errichtung von Einzelhandelsbe-
trieben in der geplanten GréRenordnung geeignet
und muss fir die Nahversorgung der umliegenden
Gemeinden mit sorgen und eine Einzelhandelska-
pazitdt vorhalten, die {iber das rein &riliche MaR
hinausgeht.

Der Geltungsbereich der o.a. Bauleitplanung liegt
auflerhalb der im Zentrenkonzept der Stadt Nortorf
definierten Zentralen Versorgungsbereiche ,innen-
stadt* und ,lizehoer Stralle/Ecke Timmasper Weg®
und entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrati-
onsgebot nach Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP 2010.

Das vorhandene Einzethandelsgutachten fir die
Stadt Nortorf wurde von der CIMA unter dem Datum
vom 16.09.2009 um eine ,Aktualisierung des Zent-
renkonzeptes® erweitert. Auerdem hat die CIMA
eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung OK — Media -
Areal” mit Datum vom 16.12.2010 erstellt, die unmit-
telbare Planungsgrundlage fir diese Bauleitplanung
ist. In dieser Verirdglichkeitsstudie nimmt die CIMA
unter Ziffer 5.3 eine ,Wirkungsprognose des Vorha-
bens" vor (siehe Anlage) und kommt darin zu dem
Ergebnis, dass die neuen Ansiediungsvorhaben fiir
Nortorf einen Verdrangungseffekt von deutlich tber
20 % verursachen werden. Es besteht aber die
Chance zur Stérkung des zentralen stadfischen
Versorgungsbereiches, so dass sich die Planungen
aus diesem Grunde rechtfertigen und die hohen
Verdringungseffekte hingenommen werden kon-
nen.

Die zur Kompensation der negativen Verdrdn-
gungseffekte und Woettbewerbschancen notwendi-
gen MaBnahmen, die Absatz 3 des Fazits (siehe
Antage) aufgefihrt werden, wie die formale und
stadtebauliche Einbeziehung des Planungsareals in
die Innenstadt sowie die Erhaltung der Balance im
zentralen Versorgungsbereich und dazu eine attrak-
tive und Freguenz erzeugende Einzelhandelsnach-
nutzung der betroffenen Geschéfisimmobilie in der
Innenstadt, wird die Stadt Nortorf durch stadtebauli-
che Vertrage mit den Nutzern ocder neue Bauleitpla-
nung rechtlich absichern. Die CIMA kommt in der
Ziffer 6 der Verfraglichkeitsstudie zu dem Ergebnis,
dass die Bauleitplanung unter dem Aspekt, die
Nahversorgungs- und Zentrumsfunktion der fnnen-
stadt auch zukiinftig sicherzusiellen, wirtschafts-
und stadtebauvertraglich ist. Die Versorgungsfunkfi-
on umliegender Gemeinden wird durch das Vorha-
ben laut Einschatzung der CIMA ebenfalls nicht
beeintrachtigt werden.

AuBerdem hat die CIMA Beratung und Management
GmbH hat mit Datum vom 10.03.2011 eine JFort-
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schreibung des Zentrenkonzeptes® vorgenommen,
in der das jetzige Sondergebiet als ,Ergénzungsbe-
reich” in den ,zentralen Versorgungsbereich innen-
stadt® mit integriert wurde. {(vergl. ua. Karte auf
Seite 6 des CIMA — Gutachiens)

Die Landesplanungsbehdrde gibt dazu mit Erlass
vom 02.03.2012 folgende Steilungnahme ab, die mit
den Planungsabsichten der Stadt korrespondiert:

~Geman Ziffer 2.8 Abs. 4 LEP 2010 ist bel der An-
siedlung groRflachiger Einzelhandelsansiediungen
die wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfi-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungs-
Zentren, insbesondere an integrierten Versorgungs-
standorten, innerhalb der Standortgemeinde zu
vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versorgungs-
funktion bzw. die Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren benachbarter
Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den {Beeintrdchtigungsverbot). Die Vertraglichkeits-
untersuchung ,OK-Areal” der CIMA kommt zu dem
Ergebnis, dass die Versorgungsfunktion der umlie-
genden Gemeinden durch das Planvorhaben nicht
beeintrachtigt werden wiirde. Innerhalb der Stadt
Nortorf werden dagegen abwégungsrelevante Ver-
dréngungsguoten erwartet, die nur unter Heranzie-
hung gewichtiger stadtebaulicher Griinde und Ge-
wihrleistung bestimmter stadtebauticher Vorausset-
zungen noch als vertraglich eingestuft werden.

Auch vor dem Hintergrund der durch den Gutachter
in seiner Vertraglichkeiisanalyse festgesteliten ab-
wéagungsrelevanten Auswirkungen flir die beste-
henden Versorgungsbereiche der Stadt Nortorf wird
die Eignung des Makrostandortes Nortorf als
Standort fir ein Nahversorgungszentrum — beste-
hend aus einem Verbrauchermarkt mit bis zu 2.000
gm Verkaufsflache, einem Lebensmifteidiscount-
markt mit bis zu 1.000 gm Verkaufsflache und ei-
nem Drogeriemarkt mit bis zu 600 gm Verkaufsfli-
che -unter landespianerischen Gesichtspunkten
nicht in Frage gestellt. Die Stadt Nortorf steht im
Rahmen ihrer Planungshoheit und —verantwortung
primdr in der Verantwortung ausgewogene und
nachhaltige Einzelhandels- und Nahversorgungs-
strukturen zu schaffen. Dazu gehdrt auch die Ent-
scheidung die Nahversorgung im Stadtgebist im
rechtlich zuldssigen Rahmen und losgeltst von der
Frage des Konkurrenzschutzes oder der Wettbe-
werbsreqgulierung neu zu strukturieren. Die Landes-
planung teilt die Auffassung der CIMA, dass das
Planvorhaben im Interesse der Gesamtentwickiung
der Stadt Nortorf liegt, solange damit eine Stirkung
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
verbunden ist. Der Guiachter sieht eine solche
Stéarkung nur im Zusammenhang mit der Nachnut-
zung des Alistandortes Edeka durch einen Magnet-
betrieb und die Verbesserung der stadtraumlichen
und funktionalen Anbindung des OK-Media-Areals
an den eigentlichen Zentralen Versorgungsbereich.

Die Landesplanung geht ebenso wie die CIMA
davon aus, dass trotz der festgestellten abwigungs-
relevanten Auswirkungen auf die Einzelhandelsbe-
triebe des Nahversorgungszentrums lizehoer Stra-
Re oder der wohnorinahen Sclitdrstandorte keire
Funktionsverluste fur das Nahversorgungszentrum
oder die wohnortnahe Nahversorgung zu erwarten
sind.”

Die sich aus den Gutachten und Konzepten erge-
benden stidtebaulichen Mafnahmen werden, so-
weit das rechilich moglich ist, als Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 48 {bernommen. Dazu
gehdren z.B. Regelungen Gber maximale Verkaufs-
flachengrdfien und die Zuléssigkeit von Randsorti-
menten und zusétzlichen Shops.

Die Verbesserung der stadtriumiichen und funktio-
nalen Anbindung des OK-Media-Areals an den
eigentlichen Zentralen Versorgungsbereich erfolgt
durch ein dazu erarbeitetes Gestaltungskonzept flr
die angrenzenden Freiflichen und Wegebeziehun-
gen, auf dessen Ausfihrungen und Pline, die Ania-
ge zur Begriindung geworden sind, verwiesen wer-
den kann. (Landschaftsarchitekten Sven Andresen
vom August 2012) Dadurch erfolgt, wie eingefordert,
eine attraktive fuBldufige Anbindung des neuen
Standortes an die Nortorfer innenstadt. Eine isolie-
rung des neuen Standortes kann damit abgewendet
werden. Die Umsetzung dieses Gestaltungskonzep-
tes wird durch eine Verankerung in einem stadte-
baulichen Verirag geregeit.

Alle Gutachten der CIMA und die anderweitigen
Untersuchungen und Planungskonzepte kénnen bei
der Stadt Nortorf eingesehen oder per Mail als pdf-
Datei angefordert werden.

Vorgesehen ist die Ansiediung eines Frischemark-
tes, dessen Verkaufsflache durch den Bebauungs-
plan Nr. 48 auf 2.000 m? begrenzt werden wird. Der
vorhandene Edeka Markt aus der Innenstadt soll
hier hin verlagert werden, da er an seinem jetzigen
Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten vorfindet.
Er ist unter wettbewerbstechnischen Gesichtspunk-
ten zu kiein und entspricht heutigen modernen An-
forderungen an eine Einkaufseinrichtung nicht mehr.
Nur durch eine Verlagerung des Markies auf eine
grélere Grundstiicksfiache kann eine zukunftsori-
entierte Neuerrichtung erfolgen.

Aulierdem wird ein Discountmarkt mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1000 m2? hinzukommen,
s0 dass ein modernes Lebensmitteleinkaufszentrum
bestehend aus Frische- und Discountmarkt entsteht.
Vorgesehen hierfir ist die Auslagerung des am
ndrdlichen Rand der Innenstadt bereits vorhande-
nen Aldi - Marktes. Auch er ist fiir moderme Anfor-
derungen zu klein und auf einem nicht ausreichend
groften Grundstiick angesiedelt, um Erweiterungen
durchfihren zu kénnen.
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Aullerdem wird ein Drogeriemarkt mit einer maxi-
malen Verkaufsfliche von 600 m? hinzukormmen,

Weil die durch die vorgesehenen Verkaufsfidchen
von max. 3.600 gm bedingten Geschossflachengrd-
Ren der Lebensmittelhandelseinrichtungen eine in
Mischgebietsbereichen zulassige Gréflenordnung
tibersteigen, wird baurechtlich die Ausweisung von
Sonstigen Sondergebietsflichen gemil § 11
BauNVQC notwendig.

5. Planungsziel in den Misch- und Wohngebieten

Der stdwestliche Teilbereich mit der vorhandenen
kleinstadtischen Mischnufzung wird enisprechend
den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort als
Mischgebiet ausgewiesen. Dies gilt gleichermalien
fur das Ostliche kleine Teilareal. Dadurch werden
die dort vorhandenen gewerblichen Nutzungen und
die Ausiibung freier Berufe bzw. Dienstleistungsein-
richtungen abgesichert und ihr Ausbau ermdglicht.
Die typische innerstédiische Mischnutzung kann
damit erhalten bleiben und auch in Zukunft fortge-
setzt werden. Die Umwandlung der urspriinglich
hier ausgewiesenen gewerblichen Bauflichen in
Mischgebietsbereiche kommt auBerdem dem vor-
handenen Wohnen entgegen, das in gewerblichen
Bauflichen baurechtlich nicht zulassig wére.

Auf dem Grundstiick Herbergstralle 10 ist typische
Mischnutzung angesiedelt, wie sie ideal in einem
Mischgebiet untergebracht ist. Bet den Einzelhan-
deiseinrichtungen handelt es sich um einen Getrén-
kemarkt und einen Hargerateakustiker. Sie sind als
Einzelhandelsnutzung in den Mischgebieten zuge-
lassen, damit sie nicht nur auf den Bestandsschutz
zuriick failen und da sie fir die Innenstadt keine
gravierenden Auswirkungen haben. Ein Getrénke-
markt muss ohnehin gut mit Fahrzeugen erreichbar
sein, was in der unmittelbaren Innenstadt nicht
gegeben wére. Und der Horgerdteakustiker ist un-
mittelbar an den im Hause befindlichen Facharzt
angekoppelt.

Alle anderen Einhandelsnutzungen sind auf Grund
der Aussagen des Einzelhandelsgutachtens zur
Starkung der zenfrenansadssigen Einzelhandelsbe-
tricbe in den Mischgebieten ausgeschiossen wor-
den.

Aus diesen Griinden kann es bei der Mischgebiets-
festsetzung verbleiben, die dem Nutzungscharakter
des gesamien Areals mehr gerecht wird und sich
den innerstadtischen Planungen fir kieinteilige
Grundsticke anschlieft. Die Ausweisung Mischge-
biet* ermbglicht eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung, die sich den vorhandenen Nutzungs- und
Bebauungsstrukiuren der Stadt Nortorf anpasst.

6. Planungsziel in den Misch- und Wohngebieten

Die zwischen den beiden Mischgebieten liegenden
Flachen werden oberwiegend fir Wohnzwecke
genutzt und werden daher als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

7. Begleitende Untersuchungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 48 werden mdégliche Immissionsschutzprobleme
bedingt durch das Verkehrsaufkommen auf den
umgebenden Stralenzilgen, auf der Steliplatzanla-
ge und im Anlieferungsbereich durch die Erstellung
eines Larmschutzgutachtens sowie die verkehrs-
technischen Belange durch die Ausarbeitung eines
Verkehrsgutachtens abgearbeitet. Auf die dortigen
Ausfiihrungen kann verwiesen werden. Die beglei-
tenden Untersuchungen kénnen bei der Stadi Nor-
torf eingesehen oder als pdf-Datei zur Einsichinah-
me per Mail angefordert werden.

Aulerdem besteht eine Altlastenproblematik, da
wegen der vorhergehenden Nutzung als Lederfabrik
mit Altlasten auf dem nérdlichen Grundstlicksgelan-
de zu rechnen war. Die untere Bodenschuizbehbrde
beim Kreis Rendsburg-Eckernférde hat dazu fol-
gendes bekannt gegeben:

Wie in den Unterlagen ausgefiihrt, befindet sich auf
dem groRien, im Norden des Plangebietes liegen-
den Teilbereich ein Teil des {ehemaligen) Firmen-
grundstiicks der OK Media Disc Service GmbH.
Dieses ist im Boden- und Altlastenkataster des
Kreises Rendsburg-Eckernférde als altlastenrele-
vanter Standort erfasst. Das Grundstiick wurde seit
ca. 1951 zur Herstellung von Tonfrigern genutzt
{Schallplattenherstellung (BK 4)). Vorab befand sich
auf einem Teil des Firmengrundstlicks seit ca. 1866
eine Lederfabrik (BK 5). Die getroffene Aussage,
dass die Betriebshallen, die sich auf dem Teil des
Firmengrundsticks der OK Media, der im Plange-
biet liegt, befinden, fur die vorangegangene Nut-
zung als Lederfabrik errichiet wurden, ist nicht kor-
rekt. Alle diese Hallen wurden im Zuge der Expan-
sion der Teldec Schallplatten GmbH und spater
dann der OK Media Disc Service GmbH (ber die
Jahre hinweg fiir die Tontrégerherstellung errichtet
(Die urspriinglichen Gebdude der Lederfabrik be-
fanden sich (wahrscheinlich ausschlieBlich) auf dem
siidlichen Teil des heutigen Betriebsgeléndes der
OK Media Disc Service GmbH, welches nicht im
Plangebiet liegt. Ferner befindet sich im stdwestii-
chen Bereich des Plangebietes eine weitere erfass-
te Altstandortverdachisfliche. Hierbei handelt es
sich um ein Grundstick, auf dem von ca. 1958 bis
1888 eine Spedition mit Betriebshof und Eigenbe-
darfstankstelle anséssig war (BK 4).
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Die in Kiammern gesetzien Zahlen geben Auskunft
iber die Einstufung der Gewerbe gemal Altlasten-
leiffaden Schleswig-Holsteln in die Branchenklasse
und eine damit verbundene Einschétzung ihres
spezifischen Gefdhrdungspotenzials (1 = gering bis
5 = sehr hoch).

Fir beide Standorie wurde bereits eine Bauakten-
auswertung vorgenommen, sie wurden jedoch noch
nicht abschliefend erstbewertet. Wie in den Be-
grindungen zu den o. g. Bauleitplanen ausgeflhrt,
missen Altlastenuntersuchungen erfoigen.

Aufgrund der intensiven gewerblichen Nutzung als
Lederfabrik und Produktionsstétte fiir die Tontréger-
herstellung sowie der konkret geplanten Neubebau-
ung ist fiir das Betriebsgelande der OK Media Disc
Service GmbH eine Gefahrdungsabschatzung durch
einen nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)  zugelassenen  Sachverstandigen
gurchzufithren. Samtliche Mainahmen sind in Ab-
stimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Rendsburg-Eckemférde vorzunehmen.”

Die UCL Umwelt Control Labor GmbH hat daher mit
Datum vom 23.04.2012 eine Detailuntersuchung im
Bereich des B-Planes Nr. 48 ehem. TELDEC-
Gelénde in Norforf® erarbeitet. Dabei wurde fiir
einen Teil des Sondergebietes, der ehemaligen
Galvanik, der Neutralisation und der ehemaligem
Tankstelle, der entsprechend in der Planzeichnung
kenntlich gemacht wurde, eine schédliche Grund-
wasserveranderung festgestellt. Der festgestellte
Grundwasserschaden ist vor Ausfilhrung von Bau-
malnahmen zu sanieren. Die sich aus dieser Un-
fersuchung ergebenden notwendigen Kennzeich-
nungen sind in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes vorgenommen worden.

Auf weitere Ausfihrungen wird auf den Umweltbe-
richt und die Detailuntersuchung verwiesen.

8. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Sonstigen Son-
dergebietsflachen erfolgt dber Zufahrten von der
Niedernstralle und vom Jungfernstieg. Es wird eine
grofie gemeinsame Steliplatzflache eingerichtet.

Die Anlieferung wird verbindlich ausschlieflich nur
Uber die vorhandene Zufahrt im Westen der Grund-
stiicksflachen ebenfalls vom Jungfemstieg her er-
folgen.

Im Rahmen einer ,Verkehrsuntersuchung fir den
Bebauungsplan Nr. 48", erarbeitet von der Ingeni-
eurgesellschaft Gosch-Schreyer-Partner im  Mai
2012 und Aniage zu dieser Begriindung, wurde
auch ein Leistungsfahigkeitsnachweis fir die Lan-
desstralle 49, den Jungfernstieg, aufgestellt und
belegt. Fir die Leistungsfihigkeit der geplanten
Zufzhrten sind keine baulichen MaRnahmen not-
wendig. Die Zufahrten werden im Bebauungsplan
durch Unterbrechung des Griinstreifens, die nur an
den ausgewiesenen Stellen erlaubt ist, dort festge-
legt, wo sie verkehrstechnisch am leistungsfihigs-
ten angelegt werden kdnnen. So ist die geplante
mittlere Zufahrt im Norden des Geltungsbereiches
mittig zwischen der Einmindung Fabrikstralle und
Niedernstrae angeordnet worden, um eine klare
und Uberschaubare Verkehrsabwicklung zu gewahr-
leisten. Auf entsprechende Ausfithrungen in der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 kann dazu
ebenfalls wieder verwiesen werden. Alle genannten
Gutachten kénnen , wie bereits mehrfach erwahnt,
im Ubrigen bei der Stadt Nortorf eingesehen oder
als pdf-Datei per Mail angefordert werden.

Die Erschliefung der Wohn- und Mischgebietsbe-
reiche erfolgt weiterhin, wie in der Ortlichkeit vor-
handen, Gber die Herbergstrale.

9. Ver- und Entsorgung

Die gesamten Grundstiicke dieses Anderungsgebie-
tes sind ordnungsgemal an die vorhandenen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Nortorf
angeschlossen. Nach Abriss der vorhandenen ge-
werblichen Hallen kénnen die vorgesehenen neuen
Gebaude problemlos an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsstrukturen angeschlossen werden. Der
Bauherr wird vor Baubeginn entsprechende Ab-
stimmungsgespréche mit den zusténdigen Ver- und
Entsorgungstragern fihren.

An der vorhandenen Ver- und Entsorgungssituation
fiir die Mischgebietsbhereiche an der Herbergstrafie
sind keine Verdnderungen notwendig. Eine Regen-
wasserversickerung ist notwendig.

Gosch-Schreyer-Partner Ingenieurgeselischaft mbH « 23795 Bad Segeberg
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Fazit:

Durch das Ansiedlungsvorhaben auf dem DK-Gelinde ist in der Stadt
Mortorf ist mit Verdringungseffekten von 2.T. deutlich liber 20% zu rech-
nen. Dies betrifft im Bereich Lebensmittel vor allemn die ansissigen Dis-
counter {23,2 %}, jedoch auch das Nahversorgungszentrum Iltzehoer Strafie
{15,2 %}. Im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren sind die Anbieter in-
nerhalb der Innenstadt am meisten gefihrdet {34,5 %}

Der Erhalt der innenstidtischen Nahversorgung und die Chance zur Stér-
kung des Zentralen Yersorgungsbereichs rechtfertigen u.E. jedoch diese
hehen Verdringungsetiekte, da weder eine Gefidhrdung der Nahversorgung
erfolgt noch negative stidtebauliche Effekte durch Betriebsaufgaben in-
nerhalb der innenstadt zu erwarten sind,

Dariber hinaus muss jedoch unbedingt pewihrleistet werden, dass das
Flanaresl formal und stidtebaulich Teil der iInnenstadt wird und die Bzlan-
ce im zentralen VYersorgungsbereich insgesamt erhalten bleibt. Dies ist nur
denkbar, wenn eine attraktive und frequenzerzeugende Einzelhandels-
nachnutzung der Immeohbilie Till sichergestellt wird.

Mt 1.000 und 2.000 qm entsprechen die geplanten Flichen den Mindestan-
forderungen an neue Miirkte, Zusitzliche Erweiterungstldchen fiir Discoun-
ter und Vollsertimenter sollten wegen der hohen Umverteilungsquoten
nicht genehmigt werden.

CiMA Beratung + Management GmbH 2010

Gosch-Schreyer-Partner Ingenieurgesellschaft mbH « 23795 Bad Segeberg




Ziele, Grundlagen und inhalte - Teil | der Begriindung zur 32. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Nortorf

z€

"UB||P3sNZIBYEISs ISIB A 1913 UEIBISE Ul 19p {jIL elap3 Aliqoww] 31p Jij Sunz
-Jnu3B|ojsispuEyiSzull SIp YaNe WIRPUCS ‘URSBISIER] N2 uaWyeuy ewusBunp
~UQUY UaY[s3sa81ep alp JnU YdIu “BaBs uayeusjely usdipuamiou sp
wiaypmiuapziold pun WSzUSIqUSIIOWIL 1L IS EUS LULUBSNZ Bl DOLION
1PeIS 3Ip ssep SneicA BunBuipsg SYSISSEMBUN S| JIM UD219S LURPIRYNY

USHEMIS N2 JY310 136y puis 334343 2Y3jneqalpels saed
-8N "BIUS1D-% DT USIULAS[RISSURTemge 1P qleysalun yoHInap s|IR1us1yols
Ua1eNhsIUNIRLIBALLI 2P USSaI USIUSLLILIOSPUEY uaYdsIpouade uap uj

“UD|[R1sIEp JOLION IPEIS JIP JOY WU

=30 U3UR s1ogaduy USAIPEIE sDUISS pUNIBine SpinMm wWp Jaisiquesisadol
13p ApINM sneu|y J3qrueq 1apiyesd 21U '3n 31em IZSupqzuanbaly su
-233158 [raiuaz s|e uuewsso Y “Bqana(lauselyy Jauapueysoa Bundip gyos sip
{20u 15 LaYysad fed Wapal ut SJUSWIIOS sSSP UBYBISSqISME M, SEp 2p ‘Us)
-12jqe usremaua30ag Yualag Wi SY31218qsBunsIosias US| UaZ Sap UOIjung
-53Un210519A JAP 1SNBA WIS Japas Yacpal usBunf3HSALUN USP SNE 1M Uau
~ugy Buninid J5pusysiula YaeN PAA UIY3sIBue YIIBRIHSA WU S{e asIoM
-33101|q0 ISP TYAFLS B AL LIS 1467RE N USIRMSIISINME] PUN -3UR S04
USP lag paim Jpejsusuy| Jap Ul S33pU0sagsd] "Yisiag uurARRIsBunEemqe
W Jg)y s epuage uads)) youpasqsiepag usyasipousd usBUqn Wl SIRM0S uslem
-BLALINME] Fun -35801Q uaddniBuaseps, uap u) uajonbsBunduglpis A 313

191518y emaE YRS RIa A SUE YIou

-USp SYouelg I3S3P U1 1A USYSS 151 UsH EAN 3 NZ BUnJI0s19AYRN Usyeulo
~UYom 19p BUnplyelan auls |d0u ayaisqsBunBiosiay 18)eauaz Bunsipey sy
aula Japaa Yoopal Yaanpep eq % £'£Z 1258058 53 puls 1pesUsuU] P qleylay
-he 151qaBipels uasisuos Wl ‘g 5T uea s1enbsBunBugipiap sula HOHION
Ul USGELICAUE]d SEP YIINP W3ISIUS USIeminiolay / [23WsHa e YatRaag w)

"PUIS USUIEMIB N2 [PRISUSLU] JBP gleysauy) uagqel
-JNESGEIELSE YIINp S1¥9 43 usyneqaIpe)s uaaireBad ausy pun 18joue Sund
-J0SI3AYEN J9P BUNPIYELSD BUISY YIINPEP SSEF ‘US||S1snziayais Ysopal 151 53

¥R

OT0Z HYWD juswaseueiy + Sunielsg ViAID

"USUEM WSZIEYISNZULD YIHBESU3AURN 5|8 ISIaMmiay?

-Ig0 AP ‘uswysu nz wney u) uajenbsBunpaysawn Yyane angep Sunpunid

-3 SYNneqa1pels IpUIYIJUIY SUIE SUN J0Y 151 ‘WSYJeIs N2 Ydjzjesnz JeHos
WISPUOS ‘ULISYSIS NZ INU JY3IU JPESUBULS Jap uoyunsEundiosian SIp ‘33
~uey apuayadeyus Jilep 310 "USYIUBIG N2 FIAID Jep HYSIS SNE 151 U
-Nznz SuUnzinN USNau J5ua SYIeIqaqlamaD 3ualdajes |enuaz sula fippzyd|a@
18GEP PUDN USLRYDS N2 1PEISUSUUL ISP RUEWISIIUSUSGST USPUD YaIjY3s
HUNYNZ 32 eu Ul UsSp IN4 21€513 "HOON 1pRIS JHp afiag dYyasdsued 48

‘usu LY UBPIaM

Hss8ulD YonBeaza spE Uz OU UBUNZ)assneIo JS4d1Neqalpels JSHULISSg
Bunis|aygMaDn PUR APUDID Iy dNnegatpels 198y amal BunysizuetapH Je3un
NI BIP W23 U1onbsIunsu eapIa A SAUIPIaj|E USPISM 18|55 JMOLION U]

‘jhe uzlenbsBunBugip

~43A BlueAsjRIsTunBEMaEe USPUIDLIBE USTYINEIBIUN J3p Uy 1513Mm HOLON
1pels Jap gleylagne 121ga3sdnzulg Wi "USpPASA 181Y3EIUESq YU usq
-BUIOA SEP UJIAp 3LLNP uspulsusn Japuadstjun ucnyunsdundlosias 81Q

‘uaysinzsne 3 01N 878 oA (e d 013Ny} 21esWIRLWUess D
SR UoA 1St Wb DSOZ UsA SydepSInEtaA Uayziesnz uajue|das Jap 129

‘1peisuauu) iap ualepsineyul 3 uapuay

-BJS3¢ UIP NZ IYEN JAPDNP W1 DPRIISEIDQISH pun 3gensuIapalN ‘Fansulal
-3unr usyasimz a8k JaieEau Yol neqatpeEls Ul YoIs 12pulag Jopueisue|d
130 "PBWSURFONI-Wp LIS [|0S U3 LIUOYNZAIY haN 8y ensioyuyeq 18p Ul
{I'L 242P3 USpUagaljyrs Uap 1219513 JOIUDLUELIOS||OA- 2YSPT J3p LN Hopuess
USBSYSIY LUSUIRS UOA IRGEP HRPSIS IPIY J23UNo 351 Jag US||os uayaisiua
2qa1518qsBundiosIaAlEN SUISPOW ‘SNau S|ealy-eIp 3=} S3pP |19 uUaydy|
-pJOuU ISP {ne Waput U||31SNzIY3Is BIJUNynz Yone JpEsusiu] 13p ucHyung
-SLUNJUSZ pun -sBUNBIOSISAURN S1p ‘USS50]YI5IUS Y3IS 1y LJOHON 1pElS 310

ASSINGIDYUI Y30 DNNSSYINININYSNZ 9

OTOZ SPUZ|3D-¥Q SUNYansIajun syayy Sl S pas

Gosch-Schreyer-Partner Ingenietirgeselischaft mbH » 23795 Bad Segeberg




Ziele, Grundlagen und inhalte - Tell | der Begrindung zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nortorf

Seite 33 aus der Vertraglichkeitsstudie der CIMA

I vertraglichkeitsuntersuchung OK-Gelénde 2010

4 B

Fazit:

Das Yorhaben fithrt aus gutachterlicher Sicht zu vergleichsweise hohen und
damit problematischen VYerdringungseffekten im vorhandenen Bestand.
Nach Abwigung der Chancen und Risiken des Yorhabens kommt die CIMA
jedech zu dem 5chluss, dass es im Interesse der Sesamtentwicklung der
Stadt Nortodf Hegt, das Vorhaben mit den gepriiften Verkaufsflichen — je-
doch ohne Erweiterungsoptionen — zu realisieren, Selange die Neuansied-
lung insgesamt eine Stdrkung des Zentralen Versergunpgsbereichs Innen-
stadt darstellt und keine Funktionsverluste fiir das Nahversergungszentrum
{tzehoer Strafie oder die wohnertnahe Nahversorgung zu erwarten sind, ist
aus Sicht der CIMA eine Schwiichung einzelner Betriebe und Standorte hin-
nehmbar.

Eine 5tdrkung der innenstadt als Ganzes kann allerdings nur erreicht wer-
den, wenn um einen die Nachnutzung der Altimmeobitie Tilf durch einen
rieuen Magnetbetrieb und zum anderen die stadtrfumliche und funktionale
Anbindung des OK-Media-Areals an die librigen Einkaufslagen des zentralen
Versorgunpgsbereichs sichergestelit ist.

Chne diese beiden MaRnahmen kann keine vertriigliche Entwicklung ge-
wihrieistet werden,

Auch das Zentrenkonzept muss liberarbeitet werden. Im Rahmen der Bau-
leitplanung sollte aulerdem sichergestellt werden, dass in der Altimmohbilie
des Discounters Aldi keine Nachnutzung mit zentren- eder nahversorgungs-
relevantem Einzeihandel erfolgt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Gosch-Schreyer-Pariner ingenieurgesellschaft mbH « 23795 Bad Segeberg
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Umweltbericht als Teil Hl der Begrindung zum Bebauungsplanes Nr. 48 und zur 32 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nortorf

1  ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungs-
verfahren dem Entwurf des Bauleifplanes eine Be-
grindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil dieser Begrindung, in dem ent-
sprechend dem Stand des Verfahrens die aufgrund
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen sind. Die inhaltlichen Anforderungen an
den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage im
BauGB zu dem § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

2  EINLEITUNG
2.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Lage des Planungsgebietes mit seinem Umfeld
ergibt sich auch aus dem Deckblatt zur Begriindung.

Der Geltungsbereich besteht aus dem Betriebsgeldn-
de der ehemaligen Firma OK-Media sowie (iberwie-
gend gewerblich und wohnbaulich genutzten Berei-
chen entlang der Herbergstralte - vgl. folgende Fotos:

Fote: Firmengelande OK-Media:

Foto: Gewerbliche Nutzung Herbergstrate 10
(Ecke Jungfernstieg):

2

Foto: Wohnnutzung Herbergstrale 6 bis 8:

Einen Eindruck von dem Geltungsbereich vermittelt
ein Luftbild auf der folgenden Seite.

Der Geltungsbereiches ist durch einen hohen Anteil
baulicher Anlagen gepragt (Hochbauten und befestig-
ten Flachen), die insbesondere gegeniiber der L 49
(Jungfernstieg) von vegetationsbestimmten Sied-
lungsbiotopen umgeben sind (Uberwiegend Rasen-
flachen mit untergeordnet Bédumen, Ziergebiisch bzw.
Siedlungsgehdlzen, Zierbeetflichen sowie punktuell
Brachfldchen).

Fir den Geltungsbereich wurde auf Grundiage einer
Vermessung eine Biotoptypenkartierung durchge-
fuhrt, deren Ergebnisse in einem gesonderten Plan
dargestellt sind (vgi. Anlage zum Umweltbericht).

Wesentliches Planungsziel ist die erforderliche stad-
tebauliche Neuordnung des Firmengelandes auf-
grund der Nutzungsaufgabe (vgl. naher dazu Kapitel
3in Teil 1 der Begriindung).

Gosch-Schreyer-Partner — Ingenisurgesellschaft mbH — 23795 Bad Segeberg
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Abbildung: Lufthild vom Geltungsbereich

l

3
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Flachenangaben

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgréfle von ca.
3,3 ha, die sich wie folgt ndher aufteilt:

Sondergebiet Einzelhandelszentrum
Grundfigchenzahl (GRZ): 5:600 m?

Verkaufsfiéche: max. 3.600 m?
Geschossflachenzahi -

Mischgebiet 5110 m? (GF2);

Sondergebiet 18.685 m? Uberschreitungsregelung: max. 0,9

Aligemeines Wohngebiet 4190 m? GrundstiicksgréRe: -

Private Grinfléichen 4635 m? Wohnungsanzahl: -

Verkehrsfliichen 745 m? Bauweise: Abweichende Bauwei-

SUMME 33.365 m o fi:;”s‘l‘?g;"ber

Gebaudehsdhe: Firsththe max. 37,0 m

Art und geplantes MaR der_baulichen Nutzung

sowie Bauweise

Mischgebiet
Grundflachenzah! (GRZ):

Geschossflachenzahl
(GF2):

Uberschreitungsregelung:
Grundstiicksgrofte:
Wohnungsanzahl:

Bauweise:

Gebiudehdhe:

Zahl d. Vollgeschosse:

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl (GRZ):

Geschossflachenzahl
(GFZ):

Uberschreitungsregelung:
GrundstiicksgriRe:
Wohnungsanzaht:

Bauweise:

Gebaudehdhe:
Zahl d. Vollgeschosse:

Zahi d. Voligeschosse:

0,5 bzw. 0.6 bzw.
83 m?

in Baufeld 6+ 7

Abweichende (Grenz-
bebauung) bzw. Offe-
ne Bauweise

ohne Regelung bzw.
Firsth6he max. 41,2 m
ONN

max. 2 bzw. 2 bis 3

Abweichende Bauwei-
se, (Grenzbebauung)

max. 2

- 4
Gosch-Schieyer-Partner ~ Ingenieurgesellschaft mbH — 23795 Bad Segeberg
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2.2 Projektwirkungen

Die sich aus der Bauleitplanung ergebenden und in dem Umweltbericht beriicksichtigten Projektwirkungen sind in

folgender Tabelle zusammenfassend dargestellt.

" Projekt-" < 0 Bewertung / Kurzbeschreibung
~ - wirkungen Y . T T T :
Nutzungs- In erster Linie kommt es zu einer Umwandlung iron einer gewerblich genutzien Fliche in eine Sonderge-
wandel bietsflache mit der Zweckbestimmung Einzelhandel {(untergeordnet auch Umwandiung in Mischgebiets-
nutzung und private Griinflachen).
Dariber hinaus werden vorhandene Allgemeine Wohn- und Mischgebietsnutzung planungsrechtlich ab-
gesichert sowie die Entwickiung von allgemeiner Wohngebietsnutzung auf derzeitigen Brachflichen pla-
nungsrechtlich vorbereitet.
Bodenver- Gegenlber der derzeitigen Situation kommt es trotz Riickbaumafinahmen im Bereich der derzeit gewerb-
siegelungen lich genutzten Fl&chen in der Summae zu einer Zunahme von Bodenversiegiungen.
Bauliche Gegentber der derzeitigen Situation ist mit der Errichtung von umfangreichen baulichen Aniagen zu rech-
Anlagen nen.
Visuelle Gegentber der derzeitigen Situation ist in weiten Teilen des Geltungsbereiches mit visuellen Auswirkun-
Wirkungen gen und einer visuellen Neuordnung des Orts- und Landschaftsbildes auszugehen.
Stoffliche Austrage| Im Zusammenhang mit den zuséfzlichen Bodenversiegelungen ist mit einem erhéhten Anfall von Nisder-
(Abwasser) schlagswasser zu rechnen. Aufgrund der Anderung der Nutzung kénnen sich grundsatzlich Anderungen
hinsichtlich der qualitativen Bewertung des Abwassers ergeben.
Biotop(typen)- Gegeniber der derzeitigen planungsrechtliichen und tatséchlichen Situation kammt es insbesondere zu
beseitigung einem Verlust von Brachflichen, Einzelbdumen sowie generell Siedlungsbiotoptypen.
induzierter Aufgrund des Nutzungswandels zum Sondergebiet ist grundsétzlich mit einem erhéhten induzierten Ver-
Neuverkehr kehr zu rechnen.
Schall- Gegentiber der derzeitigen Situation ist aufgrund des Nutzungswandels zum Sondergebiet grundsatzlich
emissionen mit erhdhten Schallemissionen zu rechnen.
Stordichte Gegenilber der derzeitigen Situation ist mit Ausnahme der voraussichtlichen Beseitigung von Brachfl4-
chen mit keiner erheblich veranderten Stérdichte zu rechnen.
Licht- Gegenlber der derzeitigen Situation ist mit keinen erheblich ver&nderten Lichtemissionen zu rechnen.
emissionen

Aufschittungen /

Mit Ausnahme von sog. Baugruben ist insbesondere aufgrund des weitgehend ehenen Gelandereliefs mit

Abgrabungen keinen umfangreichen Abgrabungen und Aufschittungen erkennbar zu rechnen.
Grundwasser- - entsprechende Projekiwirkungen sind nicht erkennbar bzw. erscheinen nicht
standsénderungen planungsrelevant auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung -
Geruchs- S.0.
emissionen
Stoffliche Austrage 8.0.
(Stoffliche Emissi-
onen, Staub)
Strahlung 5.0.
Ressourcen- $.0.
verbrauch
Stoffliche Austra- 5.0
ge
{Abfille)
Erschitterungen 5.0,
sonstige 5.0.
Projekt-
wirkungen
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Umweltbericht als Teil It der Begrondung zum Bebauungspian Nr. 48 und zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nortorf

2.3 In Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmdglichkeiten

Ziel des Bebauungsplanes ist die erforderliche stad-
tebauliche Neuordnung des Geltungsbereiches. Hin-
sichtlich der Zielsetzung wird hier auf Kapitet 2.1 des
Umweltberichtes verwiesen. In Betracht kommende
anderweitige Planungsmdéglichkeiten in Bezug auf die
vorgesehenen Nutzungen und grundsétzlichen Ziele
bzw. den Geltungsbereich wurden daher nicht unter-
sucht. Entsprechende Untersuchungen erscheinen
aufgrund der Zielsetzung auch nicht erforderlich.

2.4 Darstellung der festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes

2.4.1Fachgesetze

Eine Darstellung der gesefzlich festgelegten Ziele
des Umweltschutzes erfolgt in Kapitel 3 im Zusam-
menhang mit den jeweiligen Schutzgitern.

242  Fachpldne / Raumplanung / Bauleitplanung /
Landschaftsplanung / Ortliche Ziele

Landschaftsprogramm

Aus dem Landschaftsprogramm (LRP, Stand
12/1998) sind insbesondere aufgrund der Malstabs-
ebene keine tber den Landschaftsrahmenplan hi-
nausgehenden planungsrelevanten Zielvorgaben er-
kennbar.

Landschaftsrahmenplan

Planungsrelevante Zielsetzungen auf Ebene des
Landschafisrahmenplans (LRP, Stand Februar 2000)
sind nicht erkennbar.

Landschaftsplan
Zu den gem. Darstellung Landschaftsplan umweltre-

levanten drtlichen Zielsetzungen fir den Geltungsbe-
reich gehdren (vgl. Abbildung auf nichster Seite):

» der Erhalt einer Brachflache an der Herbergsirale
(Biotop Nr. 6 der Stadtbictopkartierung im Bereich
des Flurstiickes 13/6 — derzeitige Nutzung Uber-
wiegend artenarme Rasenflache),

* der Erhalt der Gehélzstrukturen entlang der L 498
auf dem Gelande der ehemaligen OK-Media so-
wie

» die Entwicklung einer Griinverbindung Uber das
Gelénde der ehemaligen OK-Media zwischen In-
nenstadt (Kirchplatz) und dem Parkgeldnde zwi-
schen GroRer Mihlenstrae und Fabrikstrae.

Griinordnungsplan
Fir den Geltungsbereich existiert kein Griinord-
nungsplan.

Landesentwicklungsplan
Aus dem Landesentwicklungspian (2010) sind insbe-

sondere aufgrund der MaRstabsebene keine Uber
den Regionalplan hinausgehenden planungsrelevan-
ten Zielvorgahen erkennbar.

Regionalplan

Gem. Regionalplan (Planungsraum iH, Stand 2000)
gehdrt  der  Geltungsbereich  zum  baulich
zusammenhidngenden Siedlungsgebiet des zentralen
Ortes (Unterzentrums) Nortorf. Konkrete umweltrele-
vante Zielsetzungen sind nicht erkennbar:

Flaghennutzungsplan

Das jetzige Plangebiet wird in der rechiswirksamen
Flachennutzungsplanung als Gewerbegebiet darge-
stellt.

Konkrete umweltrelevante Zielsetzungen sind nicht
erkennbar.

Bebauungspléne
Fir den Geltungsbereich existieren keine Bebau-
ungspléne,

Die Stadt Nortorf hat eine Baumschutzsatzung. Ent-
sprechend geschiitzte Baume sind nicht betroffen.
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Abbildung: Teilausschnitt Landschaftsplan Nortorf
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Umweltbericht als Teil Il der Begriindurg 2um Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32. Anderung des £léchennutzungsplanes der Stadt Nortorf

3.10 Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen mit den daraus resultierenden
erheblichen umwelirelevanten Auswirkungen wurden
in der ,normalen’ schutzgutbezogenen Einschatzung
der Kapitet 3.1. bis 3.9 implizit mitberticksichtigt und
entsprechend dargestellt und bewertet. Auf die dort
gemachten Darstellungen wird daher verwiesen.

3.11 Vermeidung von Emissionen sowie sachge-
rechter Umgang mit Abfiillen und Abwissern

Stoffliche Austrage ergeben sich insbesondere
durch:

1. Abwassermengen (Grau- und Schwarzwasser,
Niederschlagswasser);

2.  Abfallaufkommen (baubedingt: insbesondere
Bauabfille, u.a. Abrissarbeiten; betriebsbedingt:
insbesondere Siedlungsabfille);

3. genereli Energieversorgung (Hausbrand / Klein-
feuerungsanlagen) sowie

4. mot. Verkehr

Zu den o.g. Punkten 1 bis 4 werden im Folgenden
néhere Ausfiihrungen gemacht.

Abwasser

Beeinfrachtigungen und Konfiikte
Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bau-
leitplanes fallt Abwasser an.

Das anfallende Niederschlagswasser wird dabei nach
ATV 138 hinsichtlich des Gehaltes an Belastungsstof-
fen im unglnstigen Fall als tolerierbarer Nieder-
schiagsabfluss bewertet (innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete z.B. i.d.R. gering verschmutztes Nie-
derschlagswasser gem. ISH/ MUNFSH 1968).

BPariiber hinaus fallen Grau- u. Schwarzwasser an.

Bei einem Einleitern von Abwasser in Oberflachenge-
wésser bzw. bei Versickerung von Niederschlags-
wasser besteht das Risiko von Né&hr- und Schadstoff-
eintrdgen. Durch hierfir erforderliche bauliche Anla-
gen kdnnen sich i.d.R. erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden ergeben (z.B. Flichenin-
anspruchnahmen, befestigte Fidchen, Abgrabungen).
Bei einer moglichen Direkteinleltung in FlieRgewssser
ergibt sich das Risiko durch Uberformung des natirli-
chen Abflussregimes (gesteigerter Hochwasserab-
fluss, u.a. verbunden mit ,hydraulischen Stresssitua-
tionen’ und Katastrophentrift sowie Erosion der Ge-
wassersohle) bzw. Kapazititsengpasse bei Riick-
staueinrichtungen. Im Zusammenhang mit RRB mit
anschlieRender Einleitung in FlieBgewé&sser besteht
das Risiko von sog, thermischen Eintragen'.

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

= Das anfallende Grau- und Schwarzwasser soll
(iber das Kanalisationsnetz der zentralen Klaran-
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lage zugefilhrt und hier regelgerecht behandelt
werden. Erhebliche Auswirkungen kénnen so
vermieden werden.

= Der nicht vermeidbare Anfall von Niederschlags-
wasser soll regelgerecht behandelt und unter Be-
riicksichtigung der Altlastensituation gem. Stell-
nungnahme der untern Wasserbehirde
(INGENIEURBORQ HOLBLING, 2012) innerhalb
des Geltungsbereiches mdglichst nicht versickert
werden. Erhebliche Auswirkungen kéhnen so
vermieden werden.

Abfallaufkommen

Beeintréchtigungen und Konflikte
Sowohl bau- als auch betriebshedingt ist mit einem

nicht unerheblichen Abfallaufkommen zu rechnen (in
erster Linie Bauabfille incl. Bodenmassen sowie
Siedlungsabfille). Die aus dem Abfallaufkommen re-
sultierenden Beeintrdchtigungen fiir Natur und Land-
schaft werden i.d.R. aulerhalb des Planungsgebietes
verlagert (z.B. Flacheninanspruchnahme, Schad-
stoffein- bzw. -austrage).

Eine ndhere Ausdifferenzierung des Abfallaufkom-
mens erscheint auf der Planungsebene der Bauleit-
planung nicht moglich und sinnvoll.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Eine aus stédtebaulicher Sicht resultierende Erforder-
lichkeit der Regelung des Aspekts ,Abfallautkommen’
wird nicht gesehen. Im Folgenden werden daher le-
diglich Hinweise fir die nachgeordneten Planungs-
ebenen gegeben:

=> Die Bodenbewegungen und der -aushub sollten
auf ein notwendiges Mindestmal begrenzt wer-
den.

= Bei den Baumaterialien und der Baukonstruktion
solite grundsétzlich darauf geachtet werden, dass
maglichst langlebige und reparaturfreundliche Ma-
terialien verwendet werden. Ferner sollte bei der
Auswahl darauf geachtet werden, dass die Mate-
rialien nach einem Abriss, einer Renovierung oder
einem Umbau wieder verwendet oder recycelt
werden kdnnen.

= Grundsétzlich sollten mdglichst nur weitgehend
umweltfreundliche Baustoffe verwendet werden.

Energie

Beegintréichtigungen und Konflikte

Insbesondere durch die Bereitstellung fir den Wér-
meenergiebedarf sowie den induzierten mot. Verkehr
kommt es durch stoffliche Emissionen grundsatzlich
zu Beeintrachtigungen der Luftqualitit und des Kli-
mas.

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
Eine sich aus stédtebaulicher Sicht resultierende Er-
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forderlichkeit der Regelung des Aspekts ist nicht er-
kennbar. Im Folgenden werden daher lediglich Hin-
weise gegeben:

= Durch die Verwendung regenerativer Energiequel-
len (besonders Sonnenenergie) kdnnen die
Schadstoffemissionen insgesami insbesondere
gegeniiber festen oder flissigen Brennstoffen,
wig z.B. Kohle oder O, reduziert werden.

=» Die stofflichen Emissionen korrelieren dabei eng
mit dem Energieverbrauch, s¢ dass Energiespar-
malnahmen i.d.R. auch immer einen positiven
Ruckkopplungseffekt auf die Schadstoffemissio-
nen haben (vgl. Kapitel 3.12).

Motorisierter Verkehr

Beeintrichtigungen und Konflikte

Im Zusammenhang mit den neuen Siedlungsflachen
(insbesondere dem Sondergebiet) sind grundsétzlich
verkehrsinduzierende Wirkungen verbunden (primér
Einkaufs-, aber eben auch Freizeit- und Berufsver-
kehr). Es handelt sich hierbei typischerweise um mot.
individualverkehr, der aufgrund der refativ zentralen
Lage jedoch in der Praxis relativ gering ausfallen
kann.

insbesondere aus dem (mot.) Individualverkehr resul-
tieren eine Reihe typischer, verkehrsbedingter Um-
weltauswirkungen mit einer haufig deutlich ausge-
pragten Problemverlagerung in das Umland (u.a. e-
ben Emissionen). Eine nahere Ausdifferenzierung der
Umweltauswirkungen wird im Folgenden nicht fir
notwendig erachtet.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Grundsatzlich solite insbesondere der nicht mot. Ver-
kehr bei der zukiinftigen ErschlieBung ausreichend
beriicksichtigt und geférdert werden, d.h. vor allem:

= Erhalf, Entwicklung und Anordnung der unter-
schiedlichen Nutzungsanspriiche wie z.B. Nah-
versorgungseinrichtungen sowie Arbeitspléizen in
guter Erreichbarkeit fir Fulgé&nger und Radfahrer
(d.h. in méglichst geringer Entfernung).

= Erhait und Entwickiung eines aftraktiven, sicheren
und kleinraumigen Wegenetzes fiir den nicht mot.
Verkehr, wodurch die Erreichbarkeit der unter-
schiedlichen Nutzungen méglichst optimal ge-
wihrleistet wird (= geringer ,Raumwiderstand’ fur
nicht mot. Verkehrsigilnehmer).

3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

Beeintrichtigungen und Konfiikle

Der zu erwartende Energieverbrauch ergibt sich ne-
ben dem induzierten mot. Verkehr voraussichtlich im
Wesentlichen aus dem Raumwarmebedarf.

Fir den Energieverbrauch werden i.d.R. nicht er-
neuerbare Energiequellen genutzt. Durch einen nicht
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sparsamen Einsatz nicht regenetierbarer Energie-
quellen wird die nachhaltige Nutzungsfahigkeit geo-
gener Naturglter (u.a. Erdél, Gas, Kohle) beeintrach-
tigt.

Umweltziele
Nach § 1 Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG sind

~Naturgiiter die sich nicht ermmeuem,[...] sparsam und
schonend zu nutzen; sich ermeuernde Naturgiiter diir-
fen nur so genuizi werden, dass sie auf Dauer zur
Verfligung stehen.”.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

= Grundséfzlich ist eine energiesparende Stellung
und kompakte Bauweise von Gebduden anzu-
streben (i.d.R. Ober § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauGB).

= Grundsétzlich sollte die Nufzung regenerativer
Energiequelien berlicksichligt werden bzw. eine
entsprechende spétere mdglichst problemlose
Nutzung zumindest gewéhrleistet werden (lber
§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB), z.B. durch eine még-
lichst sonnenexponierte und auch hinsichilich der
Dachneigung energetisch ginstigen Ausrichtung
zukiinftiger Dachflachen bzw. entsprechende
baukonstruktive Berlicksichtigung im Rahmen des
Hochbaus (z.B. durch den Einbau von entspre-
chenden Solarleitungen bzw. Leerrohren fiir eine
mgliche spatere Nutzung).

= Durch Verwendung alternativer Leuchtentypen
(insbesondere Natrium-Hochdruck- bzw. entspre-
chende Niederdrucklampen bzw- Leuchtdioden
anstelle von Quecksilber-Hochdrucklampen) kon-
nen - neben grundsétzlichen Artenschutzaspekten
— insbesondere auch Energiespareffekte verbun-
den werden.

3.13 Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen werden Verénderungen der
Gestalt und / oder Nutzung von Grundfiichen festge-
sefzt, die grundsatzlich zu erheblichen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sowie Land-
schaftsbifd fithren kdnnen. Somit werden Eingriffe in
Natur und Landschaft planerisch vorbereitet.

In Abhéingigkeit von der konkreten Festsetzungen
{insbesondere dem Mal} der baulichen Nutzung aber
auch der Bauweise sowie der Baugrenzen) kommt es
voraussichtlich zu entsprechenden erheblichen Be-
eintrachtigungen (insbesondere Bodenversiegelun-
gen, Verlust von Flachen und / oder Landschaftstei-
len mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz).

Gosch-Schreyer-Partner — Ingenieurgeseilschaft mbH ~ 23785 Bad Segeberg
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3.13.1 Eingriffsbewertung und Ermittlung Kompensa-
tionsbedarf

Durch die 0.g. Veranderungen werden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft vorbereitet. im Folgenden erfolgt
eine schutzgutbezogene Eingriffsbewertung sowie
Kompensationshedarfsermittlung.

Nach dem sog. ,Eingriffserlass’ nach ISHMUNFSH
{1998, S. 611f) richten sich Art und Umfang der Aus-
gleichsmaRnahmen nach den Bedingungen des Ein-
zelfails. Je mehr es im Planungsprozess gelingt, Be-
eintrachtigungen zu vermeiden, umso geringer ist der
Kompensationsbedarf. Dabei kénnen Ausgleichs-
maRnahmen auch Doppelcharakter haben: Eine
Schutzpflanzung kann z.B. einen Eingriff in den Bo-
den und den Eingriff in das Landschaftsbild ausglei-
chen {ebenda, S. 610).

Uber Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft hat die Gemeinde
i.d.R. nach § 1a Abs. 3 BauGB eigenverantwortlich im
Rahmen der Abwéagung zu entscheiden (hiervon aus-
genommen: u.a. Beseitigen von geschitzten Bioto-
pen). Der o.g. Erass enthalt ledigiich Hinweise, wie
Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln
ist. Die genannten Verhaltniszahlen stellen Empfeh-
lungen dar, die eine einheitliche Anwendung in
Schleswig-Holstein erméglichen solien. Die Gemein-
de ist jedoch nicht an ein standardisiertes Verfahren
gebunden. Es ist letztlich Aufgabe der planenden
Gemeinde in eigener Verantwortung die Schwere der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
beurteilen und Gber Vermeidung und Ausgleich —
auch unter -Kostengesichtspunkten — abwéigend zu
entscheiden (vgl. ebenda, S. 608).

3.13.2 Eingriffsbewertung und Ermittlung Kompensa-
tionsbedarf gem. ISHIMUNFSH

3.13.2.1 Boden

Bodenversiegelung

im dem Geltungsbereiches ist zuktnftig mit zusatzli-
chen Bodenversiegelungen zu rechnen. Hierbei
kommt es zu einem weitgehenden Verlust von Bo-
denfunktionen, der als erhebliche Beeintréchtigung
im Sinne der Eingriffsregelung zu bewerten ist.

Die Ermittlung der Vorbelastung sowie der voraus-
sichtlich zukinftig zu erwartenden und zul&ssigen
Bodenversiegelung ergibt sich aus folgenden Tabel-
len bzw. Abbildungen. Der Versiegelungsgrad im ge-
samten Geltungsbereich erhght sich demnach von
gerundet ca. 70 % auf 77 %.
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Tabelle: Ermittlung Vorbelastung
Bodenversiegelung

Vorbelastung in m?
Flurstiicks- |  Flichen- Gebiude- sonstige Flachen
groke flache
teil-
nummer inm? versiegelt | vollversiegelt
8/3 2.805 1.030 ~ 1.720
9 800 181 ~ 130
10 1.090 110 ~ 272
111 170 145
11/2 780
13/6 945 15
13/5 620 65 __180
1311 480 223 60
14 490 306 162
20412 20 20
218/8 1.220 82 . 1.060
15112 23.845 10.203 8.725
SUMME  33.365 12.900 0 10498
Z Vorbelastung 23.399 (~ 70,13 %)

Tabelle: Schutzgut Boden - Ermittlung der zu-
kiinftig zulassigen Bodenneuversiege
lung

= Fur die festgesetzte Grundflache incl Uberschreitungsregelung sowie
sonstige Flacheh wird pauschal wenn nicht konkret anders zu erwarten ei-
ne Vollversiegeiung angesetzt!

A

Flachen- Grofte | Berechnung | -Eingriffsfia- | Eingrifisfi-
nutzung | ingm Versiegelungs- | che {vollver- | che {feilver-
gem. Fest- | . antellin % : siegelt) siegelt)
setzung B- ingm Ingm
Plan L
WA 4.190 GRZ + 50 % 2.514 0
(= max. 0,60}
M (6) 2.895 max, 96 2779 0
M {4} 975 max. 80 780 0
Ml {7) 1.240 max. 95 1.778 0
30 18.685 max. 90 16.817 0
Grinfischen 4635 ca. 5 0 232
Verkehrs- 745 ca, 100 745 0
flachen
Summe 33.365 | T~ EINGRIFFS- 25413 232
FLACHE
* zukiinftig zuldssige Versiegelung 24.627 (~ 76,86 %)
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Umwelibericht als Teil Il der Begrandung zum Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32. Anderung des Fischennutzungspianes der Stadt Nortorf

Die Zunahme des Versiegelungsrades resultiert aus
den zu erwatenden baulichen Entwicklung innerhalb
des festgesetzten WA auf den hier nicht (mehr) bau-
lich genutzten Flurstlicken bzw. siner Nutzungsinten-
sivierung bereits bebauter Baugrundstiicke.

innerhalb des grofflachigen Flurstiickes 15/12 (OK-
Media-Geldnde) und des hier geplanten Sonderge-
bietes ist trotz der Uberschreitungsregelung aufgrund
der festgesetzten umgebenden Granflachen mit einer
geringen Abnahme der Versiegelungsinfensitat zu
rechnen (Abnahme von ca. 74 % auf ca. 73 %).

Die mit den baulichen Entwicklungen innerhalb des
WA und MI verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft (= Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfidichen) und die daraus resultierenden er-
heblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Bo-
den werden hinsichtlich Art und Mall der festgesetz-
ten baulichen Nutzung als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung gem. § 34 BauGB fur Zuldssig
eingeschitzt. Ein Ausgieich ist daher gem. § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Bodenabgrabungen, -aufschittungen und
-umlagerungen

im Zusammenhang mit der Erschlieffung, Bebauung
und Gestaltung des Geltungsbereiches ist grundsatz-
lich mit Bodenabgrabungen, -aufschattungen bzw.
generell Bodenumiagerungen zu rechnen.

Diese werden jedoch gem. sog. Eingriffserlass als
nicht erheblich bewertet.

3.13.2.2 Wasser

Aus dem erhghten Versiegelungsgrad resultieren ein
erhéhter Regenwasserabfluss und eine verringerte
Grundwasserneubildungsrate. Diese Folgen sind zu-
sammenfassend als erhebliche Beeinfrdchtigung im
Sinne der Eingriffsregelung zu bewerten.

Ein Ausgleich erscheint gem. § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB nicht erforderlich (vgl. Begrindung Kapitel
3.13.2.1).

Erhebliche Beeintrichtigungen des Grundwassers
sind bei fachgerechter Sanierung der Grundwasser-
kontamination nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 3.1.1).

3.13.2.3 Flachen mit besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz

Durch die Festsetzungen wird die Beseitigung von
Fiachen mit besonderer Bedeutung fir den Natur-
schuiz planungsrechtlich vorbereitet (Brachfléche auf
Flurstiick 11/2).

Ein Ausgleich erscheint gem. § 1a Abs. 3 Satz &
BauGB nicht erforderdich (vg!. Begrindung Kapitel
3.13.2.1).
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3.13.2.4 Landschafisbestandsteile mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz

Als Folge des bisher nicht zuldssigen Eingriffs
(=Erschlieffung des Einzelhandelszentrums incl. der
umliegenden Grinflachen auf dem Flurstiick 15/12)
werden voraussichtlich insgesamt 16 gréfiere Laub-
baume bheseitigt.

Aufgrund der grundsétzlich vielféltigen und bedeut-
samen Funktionen von Baumen im Siedlungsberesich
fur den Naturhaushalt und das Orisbild wird der Ver-
lust der betroffenen Laubb&ume als erheblich bawer-
tet.

Der Ausgleichsbedarf orientiert sich an der Baum-
schutzsatzung der Stadt Nortorf. Da die betroffenen
Bidume gem. der ¢.g. Satzung jedoch nicht geschiitzt
sind, wird fir die Ermittlung eines angemessenen
Kompensationsbedarfs der Ersatzbedarf gem. § 7
Baumschutzsatzung pauschal halbiert, d.h. je ange-
fangene 30 cm Stammumfang ergibt sich ein halber
(1/2) Ersatzbaum von mindestens 20 cm Stammum-
fang.

Baum Stamm- Anzahl Aus-
umfang gleichsbéaume
Pappel 1,95 35
‘! 1,60 2.5
2,85 5
® 1,60 2,5
1,80 3
2,25 4
2,45 2.5
2,85 5
Aharn 0,70 15
- 0,80 1,5
Buche 120 | 2
“ 1,00 1,5
1,00 1.5
Birke 1,65 3
Kastanie 0,85 1,5
Sonst. Laubbaum 0,60 1
SUMME 41,5

Hieraus ergibt sich zusammenfassend ein Aus-
gleichsbedarf von

42 Stick Einzelbaumpflanzungen in einer Mindest-
pflanzqualitat von 20 om Stammumfang (vgl. obige
Tabelle).

Die Eingriffe in den fesfgesetzten WA und M! und in
deren Folge die voraussichtliche Beseitigung von
Laubbdumen erscheint derzeit bereits zuldssig, so
dass hierfir gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kein
Kompensationsbedarf entsteht.

Gosch-Schreyer-Partner — Ingenieurgesellschaft mbH — 23795 Bad Segeberg
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Umwellbericht als Teil I der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32, Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nortorf

3.13.2.5 Landschaftshild

Durch die bauliche Entwickiung und Neuordnung
sowie den Verlust von ortsbildpragenden Gehdlz-
strukturen ergeben sich erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes.

Ausgleichsmafinahmen missen nach dem o.g. Er-
lass grundsétzlich zu einem Landschafisbild filhren,
das unter Berlcksichtigung von Art und Umfang der
Bebauung dem jeweiligen Landschaftstyp Rechnung
tragt.

3.13.2.6 Gefahrdete Arten und angrenzende Le-
bensraume mit Biotopfunktion

Entsprechende erhebliche Beeintrachtigungen Arten
sind nicht zu erwarten.

3.13.2.6 Klima/Luft

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwar-
ten. Es entsteht somit kein Kompensaticnsbedarf.

3.13.2.7 Zusammenfassung Kompensationsbedarf

Zusammenfassend ergibt sich folgender Ausgleichs-
bedarf:

Schutzgut Landschafisbestandteile mit besonderer
Bedeutung flur den Naturschutz
» 42 Stck. Einzelbaumpflanzungen (Laubbiume,

Mindestqualitat H. mind. 20 cm Stammumfang
oder gleichwertig)

Schutzgut Landschaftsbild

¥» Landschafts- und ortsbildgerechte Neugestaltung
des Planungsgebietes unter Berlicksichtigung
von Art und Umfang der Bebauung

3.13.3 Ausgleichsmalnahmen

3.13.3.1 Interne AusgleichsmaRnahmen

Schutzgut L andschaftsbild

Durch die folgenden festgesetzten Durch- und Ein-
grinungsmaflnahmen innerhalb des Planungs-
gebietes:

o Anpflanzgebot Einzelbdume

o  Festsetzung Grinfliche mit Zweckbestimmung
.Schutz- und Gestaltungsgrin’ incl. Anpflanzge-
bote

sowie den Festsetzungen hinsichtlich des MafR der
Bebauung konnen Fernwirkungen minimiert, eine
landschaftsgerechte Einbindung des Planungsgebie-
tes in die umgebenden Flachen sowie eine ortsbild-
gerechte Neugestaltung des Planungsgebietes er-
reicht werden.
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Sonstige Ausgleichsmalinahmen kdnnen innerhalb
des Geltungsbereiches nicht erbracht werden.

Schutzgut | andschaftsbestandteile mit besonderer
Bedeutung fir den Naturschutz

Im Geltungsbereich werden fur das geplante Einzel-
handelszentrum Baumpflanzungen in folgender Min-
destpflanzqualitét festgesetzt: H. 4xv 20-25,

Hierbei werden insgesamt mindestens 42 konkrete
Baumpflanzungen festgesetzt. Die Gesamtanzahl der
Baumpflanzungen ergibt sich aus der Anzahl der zu-
kiinftig konkret gebauten Stellplatze. Derzeit ist dem-
nach voraussichtlich bei 234 Stelipldtzen mit insge-
samt 59 erforderlichen Baumpflanzungen zu rechnen.

3.13.3.2 Externe Ausgleichsmaflinahmen

Entsprechende MaRnahmen werden nicht erforder-
lich.

3.13.4  Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

In Kapitel 3.13.2 des Umweltherichtes wird ein grund-
s#tzlicher Kompensationsbedarf fur die mit dem Ein-
griff einhergehenden erheblichen Beeintrachiigungen
ermittelt. Die geptanten Ausgleichsmalnahmen gem.
Kapitel 3.13.3 des Umweltberichtes sollen so geschaf-
fen sein, dass nach dem Eingriff keine erheblichen o-
der nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haites und des Landschaftsbildes zuriickbleiben. In der
folgenden Tabelle sind diesem grundsétziichen Kom-
pensationsbedarf die geplanten Ausgleichsmald-
nahmen in einer Bilanz gegenibergestellf. Hierbei
zeigt sich, dass der ermittelte Kompensationsbedarf
gleichwertig erfiilf werden kann.
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Tabelle: Gegenliberstellung von Eingriff und AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich

Kein Ausgleich erforderlich

Wasser

Kein Ausgleich erforderlich

Beseitigung voh Einzel-
bé&umen durch Einzelhan-
delszentrum

Landschattshestangtelte mit besonderer Bedetune

(fdi Natirsthuty
Einzelhaumpflanzungean (H 20-25)

Gesamtanzahl; 42 Stiick

{iber textliche Festsetzung von mitxd. 42 Baum-
pllanzungen im SO incl. dazugehoriger Granfla-
chen erfahrungsgeman pauschal erbracht

Differenz erbrachter — erforderlicher Ausgleich

+!- 0 erbracht

Landschaftsbild

Neugestaliung des Planungsgebietes unter Beriicksichti-
guny des betroffenen Landschaftstyps

Aufgrund Durch- und EingriinungsmaRnahmen in-
nerhalb des Planungsgebietes sowie Festsetzun-
gen hinsichilich des MaR der Bebauung

Differanz erbrachter - erforderlicher Ausgleich

+- 0 funktional erbracht

Angrenzendeliebansrinme

Kein Ausgleich erforderiich

Elachen mithésonderer Bedetitin

Kein Ausgleich erforderlich

Gefihrdete und geschiltZzteArten
Kein Ausgieich erfordetlich
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Umweltbericht als Teil Il der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32. Anderung des Flachennutzungspianes der Stadt Nertorf

4 ERGANZENDE ANGABEN

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der
verwendeten technischen Verfahren hei der
Umweltpriifung

Methodische Grundlage fir den Umweltbericht ist die
Auswertung der vorhandenen Unterlagen sowie die
planerische Einschatzung auf Basis dieser Unterla-
gen sowie einer Orisbegehung mit Biotoptypenkarie-
rung. Bei den jeweiligen Schutzgiitern werden hierzu
in der zweiten Spalte die entsprechenden Angaben
gemacht.

Es wurden zusammenfassend Uberwiegend folgende

Quellen genuizt:

1. ANDRESEN, S.; GSP 2012: Erlauterungsbericht - Ges-
taltung — Anbindung des Einzelhandelsstandortes auf

dem Gelinde OK-Media an die Innenstadt der Stadt
Nortorf.

2. CIMA (Beratungs- und Management GmbH) 2010: Ver-
traglichkeitsuntersuchung OK-Media-Areal fir die Stadt
Nortorf (Stand: 16.12.2010).

3. GSP (Gosch-Schreyer-Partner) 2011: Grinordneri-
scher Fachbeitrag. Plan 1 Bestand und Bewertung (Bi-
otoptypenkartierung im Mafstab 1:1.000.

4. GSP 2012: Schalltechnische Untersuchung fur den
Bebauungsplan Nr. 48 der Stadt Nororf. (Stand:
05/2012)

5. GSP 2012: Verkehrsuntersuchung fir den Bebauungs-
plan Nr. 48 (Stand: 05/2012)

6. INGENIEURBURO WOLFGANG HOELBLING 2012
Besprechungsprotokoll Nr.t v. 19.05.2012 mit der
UWB Kreis-Rendsburg-Eckemfarde.

7. MORDHORST-BRETSCHNEIDER 2012: Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 48 der
Stadt Nortorf (Stand: 17.02.2012)

8. STADT NORTORF: Landschaftsplan
9. Stellungnahmen im Verfahren gem. § 3 und § 4 BauGB

10, UCL (Umwelt Control Labor GmbH, Kiel) 2011: Orien-
tierende Untersuchung im Bereich des B-Planes 48 in
Nortorf (Endbericht v, 16.11.2011).

11. UCL 2012: Detailuntersuchung im Bereich des B-
Planes 48 ehem.. Teldec-Geldnde in Nortorf {Endbe-
richt v. 23.04.2012)

4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
iung der umweltrelevanten Angaben werden in Kapi-
tel 3 im Zusammenhang mit den jeweiligen Schutzgil-
tern angegeben.

4.3 Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur
Uberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Kommune im
Rahmen des ,Monitorings' die vorhergesehenen er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung
tiberwachen bzw. im Rahmen der Uberwachung auch
die entsprechenden unvorhergesehenen Auswirkun-

gen ermitteln, um so in der Lage zu sein, ggf. geeig-
nete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Hierzu sind nach dem derzeitigen Planungsstand fol-
gende Uberwachungsmatnahmen geeignet:

s  Fir den gesamien Geltungsbereich regelmatige
Uberwachungstermine in kurzfristigen Absténden
im Rahmen der Bauausfihrung bis zur Fertigstel-
lung zur Uberwachung der baubedingten Auswir-
kungen sowie gezielte Uberpritfung bei entspre-
chenden Hinweisen aus der Bevilkerung.

« Fur den gesamten Geltungsbereich unregelma-
Rige Uberwachungstermine in mittel- bis langfris-
tigen Absténden zur Uberwachung der anlage-
und betricbsbedingten Auswirkungen sowie ge-
zielte Uberpriifung bei entsprechenden Hinwei-
sen aus der Bevélkerung.

« Die o.g. Uberwachung erfolgt im Regelfall durch
Jnaugenscheinnahme' und unter rdumlicher Be-
riicksichtigung unmittelbar angrenzender Fla-
chen,

Auf die rechtliche Zustindigkeit anderer Behérden,
insbesondere

o der UBB im Zusammenhang mit der Altlas-
tensituationen sowie

o der Bauaufsichtsbehérde im Zusammen-
hang mit der Vollzugskontrolle der Festset-
zungen,

wird hier aligemein besconders hingewiesen und diese
bleibt unabhéngig vom Monitoring unberlihrt.

Die Uberwachung erfolgt unter besonderer Beriick-
sichtigung insbesondere folgender Projektwirkungen
bzw. Schuizglter:

o Generell Kontrolte der Umsetzung und Wirksamkeit der
Festsetzungen in Teil A und B.

¢ Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der festgesetz-
ten Anpflanz- und Erhaltungsgebote

e Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der festgesetz-
ten Larmschutzmanahmen

+» Kontrolle der Umsetzung und Wirksamkeit der geplanten
AusgleichsmaRknahmen im Sinne der Eingriffsregeltng

+  Kontrolle der Berlicksichtigung des schonenden Umgangs
mit Mutter- bzw. Obarboden

+  Konfroile der zuldssigen Bodenversiegelungen
«  Kontrolle der Alttastensituation

+ unvorhergesehene Vorkommen gefahrdeter / geschiltzier
Arten und Berlicksichtigung von Arenschutzbestimmun-
gen gem. BNatSchG und LNatSchG

¢ unvorhergesehene Vorkommen sonstiger schadlicher Bo-
denveranderungen (§ 2 LBodSchG)

s« unvorhergesehene Vorkommen von  Kultur{Boden)-
denkmélern (§ 14 DSchG). Wenn wahrend der Erdarbei-
ten Funde oder auffdtlige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehdrde zu sichem. Verantworllich hier sind gem.
§14 DSchG der Grundstickseigentimer und der Leiter
der Arbeiten.

s ynvorhergesehen erhihte Schallimmissionen insbesonde-
re gegenOber der L 49 bzw. durch Gewerbelzrm,
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Umweltbericht als Teil ! der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Nortorf

4.4 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zu den zurzeit fir die Umwelt wertbestimmenden
Funktionen im Geltungsbereich bzw. Wirkbereich
gehoren insbesondere;

. Folgende Landschaftsbestandteile mit besonde-
rer Bedeutung fur den Naturschuiz gem.
ISHMUNFSH (1998):

- Eine vorhandnen Brachflache auf dem Flurstick $1/2.
Solche Biotope stellen wertvolle Lebensraume insbeson-
dere fir die Tierwelt dar.

- Dariiber hinaus werden die vorhandenen Laubbidume im
Geltungsbereich aufgrund ihrer vielfalligen Funktionen fiir
den Naturhaushalt als Landschaftsbestandteife mit beson-
derer Bedeutung fir den Naturschutz bewertet.

»  QGenerell die derzeit unversiegelien / unbefestig-
ten B&den innerhalb des Geltungsbergiches (=
Boden mit aligemeiner Bedeutung flir den Natur-
schutz).

«  Das Plangebiet weist gem. Potentialabschétzung
Bestinde geschiizter Tierarten auf (2 Fleder-
mausarten sowie generell - jedoch erfahrungs-
gemilt nicht geféhrdete - Vogelarten).

Fiir den Geltungsbereich mit seinem Umfeld sind fol-
gende Vorbelastungen erkennbar:

+ Erhebliche Bodenversiegelungen, verminderte
Grundwasserneubildungsrate und anthropogene
Uberformung von Boden sowie (iberwiegend ver-
gleichsweise geringwertige Biotoptypen als Le-
bensraum fOr Pflanzen und Tiere.

+ Schadliche Bodenveranderungen aufgrund der
Nutzungsvergangenheit mit entsprechenden Be-
lastungen auch des Grundwassers. Aufgrund der
geringen Schadstoffsensibilitdt der derzeitigen
und geplanten Nutzungen sind erhebliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut ,Mensch’ jedoch
nicht zu erwarten.

+ (Schall-yimmissionen sowie generell erhdhte
Stordichte durch Verkehr und Gewerbe aus in-
ternen und umliegenden Emissionsquellen ins-
besondere mit Auswirkungen auf den Menschen.

+ Licken innerhalb des Gritnachsenkonzeptes zwi-
schen Innenstadt / Niedernstralle und Jungfern-
stieg.

+ Visuell stérende Effekte, L&rm und Barriereeffek-
te durch angrenzende Verkehrstrassen

Durch den Bebauungsplan resultiert’ grundsatzlich
das Risiko erheblicher negativer, fedoch vermeid-
barer Umweltauswirkungen. Hierzu gehéren:

+ Baubedingte Auswirkungen wie insbesondere
Bauldrm und Staubemissionen kénnen im Rah-
men der Bauausfihrung grundsétzlich vermieden
werden.

+ Das zukinfiig im Sondergebiet anfallende Nie-
derschlagswasser ist gegenlber der bisherigen
Situation hinsichtlich des Gehaltes an Belas-
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tungsstoffen als problematischer zu bewerten
(Steliplatize mit hdufigem Fahrzeugwechsel). Er-
hebliche Auswirkungen sind bei ordnungsgema-
Ber Behandlung jedoch grundsatzlich nicht zu
erwarten.

o Arenschutzrechtliche Verbotstatbestinde kén-
nen durch ein geeignetes Bauzeitenmanagement
(= Beriicksichtigung § 27a LNatSchG) vermieden
werden.

+« Erhebliche Beeintrachtigungen durch Verkehrs-

1&rm kénnen durch Festsetzung passiver Schall-
schutzmalnahmen vermeiden werden.

» Erhebliche Beeintriachtigungen durch Gewerbe-
tarm sind insbesondere durch zeitliche Steue-
rung der Offnungs- u. Anlieferungszeiten sowie
Ausschiuss von bestimmten Nutzungen in kon-
fliktbelasteten Bereichen nicht zu erwarien.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist ins-
besondere unter Berlcksichtigung der Eingriffsrege-

lung mit folgenden nicht vermeidbaren erhebli-
chen negativen Auswirkungen zu rechnen:

& Zukinftig ist im Geltungsbereich insgesamt mit
einer Zunahme der Bodenversiegelungen sowie
dem erhéhten Anfall von Niederschlagswasser
zu rechen.

< Es kommt zu einer Beseitigung von Flachen und
Landschaftsbestandteilen mit besonderer Bedeu-
tung fir den Naturschutz {(div. Laubb&ume sowie
eine Brachflache auf Flurstlick 11/2).

% Insbesondere durch die Beseitigung der raum-
wirksamen Gehélzstrukturen auf dem Geldnde
der OK-Media sowie einer Brachflache an der
Herbergstrale kommt es generell zu einem Ver-
lust erlebbarer naturnaher Strukiuren und Natur-
nahe innerhalb des Siedlungsbereiches. Durch
Beseitigung der Brachfldche kommt es darlber
hinaus zu einem Verlust von zumindest potentiell
unreglementierten ,Naturerlebnisrdumen’. Durch
den voraussichflichen Rickbau der baulichen
Anlagen und der Entwicklung von neuen Gewer-
bebauten (Einzelhandel) wird der Gebietscharak-
ter dartiber hinaus grundsétzlich neu entwickelt.

Fiir die Zunahme der Bodenversiegelungen und dem
daraus resultierenden erhéhten Anfall von Nieder-
schlagswasser sowie das Beseitigen von B&umen
und der Brachflache innerhalb der festgesetzten WA-
und MI-Gebiete ist gem. § 1a Abs. 3 Satz & BauGB
kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung erfor-
deriich

Der erforderliche Ausgleich fir die 0.g. Beeintrachti-
gungen des Landschaitsbildes sowie die Beseitigun-
gen von Baumen im Zusammenhang mit dem Son-
dergebiet kann durch geeighete Kompensationsmaf-
nahmen im Geltungsbereich ausgeglichen werden
(insbesondere Anpflanzgebote Einzelb&ume sowie
Festsetzung von Griinflachen).
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Umwelibericht als Teil [l der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 48 und zur 32. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Nortort

Dariiber hinaus ist mit folgenden sonstigen erhebli-
chen negativen Auswirkungen zu rechnen;

Burch den Verzicht auf Umsetzung eines im Land-
schaftsplan dargestellten geplanten Griinzuges {ber
das Geldnde OK-Media zwischen Jungfernstieg und
Niedernstrale kommti es zu erheblichen negativen
Auswirkungen hinsichifich landschaftsplanerischer
Zielsetzungen.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist mit
folgenden positiven Auswirkungen zu rechnen:

o Durch die Innenentwickiung und die Umnutzung
bzw. planungsrechiliche Absicherung der be-
stehenden Siedlungsflachen sowie den damit
verbundenen Beitrag zu einer grundsatzlich fta-
chensparsamen Siediungsentwickiung ergeben
sich erhebliche positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

o Die Dachflichen im Sondergebiet werden zu-
kiinftig als extensive Dachbegrinung ausge-
fihrt.

QUELLENVERZEICHNIS

HINWEIS: Hinsichtlich der verwendeten Gutachten und Pla-

nungsgrundlagen vgl. auch Kapitel 4.1.
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Nachdruck Dezember 1992,
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Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Norierf
hat den Teil 1 und Teil I der Begriindung in der Si-

zung

am ... 18.12.2012...... gebilligt.
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