Gemeinde Todendorf Bebauungsplan Nr. 6, 1. Anderung

Kreis Stormarn
Gebiet: SUdlich der Ortslage, westlich der HauptstraBe

BEGRUNDUNG

Planstand: 7 . Satzungsausfertigung .
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1. Planungsgrundlagen
a. Planungsanlass

Der an der HauptstraBe in Todendorf seit vielen Jahren ansdssige Garten- und Landschaftsbau-
betrieb hat sein Gewerbe eingestellt. Ein anderer Betrieb ist bereits gefunden, der sich an die-
sem Standort ansiedeln will. Die Gemeinde Uberprift die Festsetzungen des Bebauungsplanes
und nimmt Anderungen vor, um der Situation des neuen Betriebes gerecht zu werden. Gleichzei-
tig sollen die Regelungen konkretisiert werden, um die Vertraglichkeit mit der benachbarten
Wohnnutzung sicherzustellen.

b. Ubergeordnete Pianungsvorgaben

Auf die Darstellung der Ubergeordneten Planungsvorgaben wird verzichtet, da mit dieser Ande-
rung im Wesentlichen der Zuldssigkeitskatalog des SO-Gebietes modifiziert und eine zusatzliche
Baumdglichkeit fUr betriebszugehodriges Wohnen geschaffen wird. Die Obrigen Festsetzungen
werden an den Katasterbestand angepasst. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Planung
den Zielen der Landesplanung und Raumordnung nicht widerspricht.

c. Entwicklung aus dem FlGchennutzungsplan

FUr die Gemeinde Todendorf gilt der genehmigte Fl&ichennutzungsplan mit seinen Anderungen.
Der Bereich des Plangebietes ist als SO-Gebiet der Zweckbestimmung Garten- und Landschafts-
bau dargestellt. Trotz der Erg&nzung des Zuldssigkeitskatalogs um den Bereich StraBen- und Tief-
bau geht die Gemeinde davon aus, dass die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan gege-
ben ist. Die genau definierten zuldssigen Nutzungen unterscheiden sich nur unwesentlich vom
bisher zuldssigen Nutzungsspektrum.

d. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im SUden der Ortslage westlich der HauptstraBe. Die GréBe des Plangebie-
tes betragt ca. 1,9 ha. Die Fliiche wird zur Zeit Gberwiegend als Betriebsfldche des Garten- und
Landschaftsbaubetriebes sowie fir betriebszugehdriges Wohnen genutzt. Im Nordwesten befin-
det sich ein RegenrUckhaltebecken. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Teilungslinie durch das Flurstick 28/2.
Im Osten: Westliche StraBenbegrenzungslinie der Haupt-

straBBe.
Im SGden: SUdliche Grenze des FlurstUcks 127/4.
Im Westen: Nordliche und 6stliche Grenze des FlurstUcks

129/1, 6stliche Grenze des FlurstUcks 22.
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2. Planvorstellungen und Auswirkungen der Planung

Mit der Plan&inderung wird im Wesentlichen der Nufzungskatalog des Sondergebietes erweitert.
Die Gemeinde fragt damit dem Wunsch des neuen EigentUmers nach einer breiteren Ange-
botspalette Rechnung. Eine umfassende Anderung bisher schon zuldssiger Nutzungen ist damit
jedoch nicht verbunden. Zusatzlich in die Zweckbestimmung aufgenommen wird lediglich der
Begriff StraBen- und Tiefbau sowie in sehr begrenztem Umfang ausnahmsweise eine Verkaufsfl-
che fUr vom Betrieb verarbeitetes Natursteinpflaster. Keinesfalls zul&ssig bleiben ein gewerblicher
Containerdienst, das gewerbliche Brechen von Bauschutt sowie jedwede Art von MUllentsor-
gung bzw. -aufbereitung.

Der neue Garten- und Landschaftsbaubetrieb ist zur Zeit in einer Nachbargemeinde ansassig. Al-
le Arbeiten im Bereich des Garten- und Landschaftsbaus und des StraBen- und Tiefbaus, aber
hier nur im Bereich Natursteinarbeiten werden ausgefihrt. Auf dem Betriebsgeléinde wird bend-
tigtes Material (Pflaster, Sand, Kies, Recycling-Bauschutt) gelagert. Die vorhandene Brecheran-
lage soll nur zur Aufbereitung der im Betrieb anfallenden und zur Weiterverarbeitung bendtigten
Menge genutzt werden. In deutlich untergeordnetem Umfang soll ein Verkauf von Naturstein-
pflaster angeboten werden, das in der Regel durch den Betrieb eingebaut wird. Der Betrieb be-
schaftigt zur Zeit 18 Mitarbeiter. Davon ist der Uberwiegende Teil jeweils auf Baustellen tatig. Zwei
Mitarbeiter sind Schlosser und kimmern sich um den Fuhrpark und die Maschinen. Die Arbeitszeit
findet ausschlieBllich tagsUber statt. Ein Schichtbetrieb oder Wochenendarbeit wird nicht beab-
sichtigt.

Besondere Bedeutung kommt dem Schutz der Anwohner vor Larmbelastungen zu. Hier werden
seitens der Nachbarn insbesondere Beeintr&chtigungen durch den Betrieb der Brecheranlage
zum Aufbereiten von Bauschutt beflUrchtet. Die Gemeinde hat daher im Nutzungskatalog des
Sondergebietes das Brechen von Bauschutt als Ausnahme formuliert.

3. Planinhalt
a. Stadtebau

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ursprungspla-
nes. Dies ist erforderlich, da die tatsdchlichen GrundstUcksteilungen im Norden berlcksichtigt
werden missen. Weiterhin ist die Zweckbestimmung fUr das gesamt Sondergebiet zu modifizie-
ren. Die textlichen Festsetzungen des Planes sind Uberprift und teilweise konkretisiert worden. Sie
sind komplett in diese Satzung aufgenommen, um eine bessere Handhabung der Satzung zu
ermdéglichen.

Das Sondergebiet wird mit der Zweckbestimmung Garten- und Landschaftsbau, StraBen- und
Tiefoau festgesetzt. Der Betrieb ist schwerpunktmd&Big im Garten- und Landschaftsbau tétig. Da
jedoch auch Pflasterarbeiten im StraBenbau fir dffentliche Auftraggeber ausgefUhrt werden, ist
eine Betriebsbezeichnung mit dem Inhalt StraBen- und Tiefbau erforderlich. Die Zweckbestim-
mung wird daher entsprechend ergénzt.

Im Sondergebiet werden die zul&ssigen Nutzungen abschlieBend definiert. Zur Klarstellung wer-
den unzuldssige Nutzungen aufgefUhrt. Als besondere Eigenschaft des Betriebes werden fl&-
chenbezogene Schall-Leistungspegel festgesetzt. Ziel dieser Regelungen ist das vertrégliche Ne-
beneinander mit der angrenzenden Wohnnutzung. In der Vergangenheit gab es erhebliche $to-
rungen durch den Vorgdngerbetrieb. Deshalb wird das Aufbereiten von Bauschutt lediglich aus-
nahmsweise zugelassen. Der neue Betrieb mdchte in geringem Umfang Natursteinpflaster zum
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Verkauf anbieten. Dieses Material wird in der Regel durch den Betrieb auch weiterverarbeitet.
Diese Direktvermarkiung wird mit einer entsprechenden Fdchenbegrenzung in die Satzung als
ausnahmsweise zulassig aufgenommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird lediglich fUr ein zusatzliches Betriebsleiterwohnhaus im SO
2-Gebiet erhdht. DarUber hinaus wird klargestellt, dass die Kappungsgrenze der Baunutzungsver-
ordnung fir versiegelte Flichen anzuwenden ist. Der zusatzlich erforderliche Ausgleichsbedarf ist
entsprechend festgesetzt worden. Die Ubrigen Regelungen des Bebauungsplanes sind planungs-
rechtlich Uberprift und auf den aktuellen Stand gebracht worden. Inhaltlich ergeben sich dar-
aus keine grundlegenden Verénderungen zum Ursprungsplan.

b. Immissionen/Emissionen

Die zu erwartenden Immissionen vom Betriebsgeléinde wurden im Vorwege zur Aufstellung des
Ursprungsplanes gutachterlich untersucht. Die dort zum Schutz der n&chstgelegenen Wohnnut-
uzung empfohlenen fidchenbezogenen Schali-Leistungspegel werden unverdndert Obernom-
men. AuBerdem strebt die Gemeinde einen stddtebaulichen Vertrag mit dem Betreiber Ober die
Nutzung der Anlage zum Brechen von Bauschutt an. Im Rahmen des Bauantrages ist eine detail-
lierte Betriebs- und Arbeitsablaufbeschreibung mit einer gutachterlichen Stellungnahme eines
Sachverstdndigen vorzulegen, aus der die Einhaltung der flichenbezogenen Schall-
Leistungspegel hervorgeht.

Zum Schutz der Buronutzung und der zuldssigen Betriebswohnungen vor VerkehrsiGrm der Haupt-
straBe sind die passiven SchallschutzmaBnahmen aus dem Ursprungsplan unverdandert Uber-
nommen worden.

c. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist Uber die HauptstraBe erschlossen. Aufgrund der Lage auBerhalb der Ortsdurch-
fahrt sind die zul&ssigen GrundstUckszufahrten auf die bereits vorhandenen Zufahrten beschrankt
und entsprechend festgesetzt. Ebenso ist die Anbauverbotszone in Abstimmung mit dem Bau-
lasttrager unter BerUcksichtigung des Gebdudebestands aufgenommen. Vernderungen zum
Ursprungsplan sind hier nicht vorgenommen worden. Todendorf ist an das Liniennetz des OPNV
angebunden.

4. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber die vorhandenen Einrichtungen. Anderungs-
bedarf gegentber dem Ursprungsplan ergibt sich nicht. Nicht mehr mit einem Leitungsrecht

festgesetzt wird die betriebseigene WasserzufUhrung zum Regenrickhaltebecken, da hierfir kei-
ne Notwendigkeit gesehen wird.

5. Kosten

Durch den Bebauungsplan sind fUr die Gemeinde keine Kosten zu erwarten.
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6. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Todendorf wird in einem Teil
des Geltungsbereichs das Mall der baulichen Nutzung um 200 gm erhdht. Die Oberbaubare
Grundfldche GR wird im Bereich des festgesetzten SO-2-Gebietes von 1.000 gm auf 1.200 gm
heraufgesetzt, wodurch es zu einer intensiveren GrundstUcksausnutzung in diesem Bereich
kommt. Diese Anderung des Bebauungsplanes stelit naturschutzfachlich einen Eingriff im Sinne
des § 18 Bundesnaturschutzgesetz dar, der gem. § 21 BNatSchG nach Baugesetzbuch zu be-
handeln ist. Das Baugesetzbuch verweist wiederum inhalflich auf die Regelung des Bundesnatur-
schutzgesetz, welches die Konkretisierung der Eingriffsabarbeitung im § 18 (5) nach MaBgabe
der §§ 19 und 20 (Zul&ssigkeit und Verfahren) den Landern anheim stellt. Entsprechend ist fOr die
Ermittlung des Ausgleichs der Erlass Verhdltnis der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht, gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten vom 3. Juli 1998 anzuwenden.

Die naturschutzfachliche Begleitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. é erfolgt im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch einen quadlifizierten Landschaftsplaner und wird
aufgrund des geringen Eingriffssachverhalts auf ein MindestmaB reduziert. Auf eine Bestandsdar-
stellung wird wegen der bereits vollstindig ausgestalteten bzw. genutzten GrundstUcksflche
verzichtet, zumal der Bestand im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes bereits beschrie-
ben worden ist. Ebenso wird davon ausgegangen, dass die Ubergeordneten Planungen nicht
berthrt werden. Eine Prifung der Umweltvertréglichkeit oder Vorprifung ist aufgrund des nicht
erreichten Schwellenwertes von 20.000 gm Uberbaubarer Fléche fir sonstige Stadtebauprojekte
nicht erforderlich.

Die im Bestand befindlichen Knicks werden im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot be-
legt und wie im Ursprungsplan mit Knickschutzstreifen als MaBnahmenfidchenfestsetzung verse-
hen. Der Knickbestand weicht in Teilen vom Ursprungsplan ab und bezieht sich nur auf den ein-
gemessenen akiuellen Bestand. Die zur Abschirmung vorgesehenen Knickneuanlagen aus dem
Ursprungsplan werden Ubernommen und teilweise erganzt (nordwestlicher Grundsticksbereich).
Die fUr den Ursprungsplan erforderliche Ausgleichsfiiche im Norden des Grundsticks ist in den
Plan Ubernommen worden. An der sidwestlichen Grundsticksgrenze wurde die Knickneuanlage
auf dem benachbarten Grundstick zur Abschirmung nicht mehr aufgegriffen, da dies eigen-
tumsrechtlich nicht durchsetzbar ist. Statt dessen ist dort zur Abschirmung eine Heckenpflanzung
an der GrundstUcksgrenze festgesetzt.

Hinsichtlich der abzuarbeitenden Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild und Arten
und Lebensgemeinschaften wird unterstellt, dass es aufgrund der Bestandssituation lediglich zu
einem weitergehenden Eingriff in den Bodenhaushalt kommt. Grund fUr diese Annahme ist, dass
die Nutzungen schon bestehen und im Vergleich zum bisherigen Umfang nur geringfligig erwei-
tert werden. Entsprechend der o. g. Aussagen ergibt eine Uberschldgige Ausgleichsermittiung fir
die zusatzliche Bodenversiegelung in folgende Ausgleichsforderung:

Eingriff in das Schutzgut Boden Verhdlinis 1:0,5 Verhdlinis 1:.0,3  Bendtigt werden als

durch Erhéhung der GR: Anzurechnende Anzurechnende Ausgieichsfléche in gm
Flache in gm Flache in gm
Erhéhung GR + 200 gm 200 - 100
Lus@izliche Versiegelung 100 gm - 100 30
Summe 130 gm
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Durch die Ausweisung einer mindestens rund 130 gm gro8en, intensiv landwirlschaftlich genutz-
ten Fiiche und die Anlage eines naturnahen Biotops auf dieser Fidche kann rechnerisch ausrei-
chend Ersatz geleistet werden.

Der erforderliche Mindestausgleich soll vom EingriffsoegUnstigten auf dem eigenen Grundstick
im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen werden. Eine entsprechende Passage ist
in den St&dtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und EigentUmer aufgenommen worden. in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 wird der erforderliche Ausgleich quantitativ nach §
9 (1a) BauGB zugeordnet, da die genaue Positionierung der Ausgleichsfldche noch nicht fest
steht. Die Gemeinde kommt damit der Ausgleichssicherungspflicht des § 1a (3) Satz 3 BauGB
ausreichend nach. Uberschldgig sind die Kosten pro gm Ausgleichsfiiche mit 2,60 € anzuneh-
men, insgesamt folglich etwa 340,- EUR.

Das Plangebiet liegt in einem bestehenden Landschaftsschutzgebiet. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Anderung des Bebauungsplanes mit dem bestehenden Status vertraglich ist und
keine weiteren Schritte erforderlich sind.

Die Festsetzung von PflanzqualitGten fir Baumpflanzungen erfolgt aus ortsgestalterischen Gron-
den gem. § 1 {5) BauGB. Die Festsetzung ,,2P" des Ursprungsplanes ist um die im Folgenden auf-
gefUhrten Pflanzmodalitéten gekirzt worden, da diese nach neuerer Rechtsprechung aufgrund
fehlender bodenrechtlicher und stadtebaulicher Relevanz nicht mehr festsetzbar sind: Auf der
Ausgleichsflache des Ursprungsplanes sollen auf 70 % der Fldche gruppenweise Anpflanzungen
mit Arten der Schlehen-Hasel-Knicks vorgenommen werden, die nach Norden eine dichte Ab-
schirmung gewdhrleisten. Pro 150 gm Fiache ist soll ein heimischer Laubbaum mit einem Stamm-
durchmesser von 12 — 14 cm angepflanzt werden.

7. Billigung der Begrindung

Die Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.,- é .And?qawng der Gemeinde
Todendorf wurde von der Gemeindevertretung in der Sltzung ﬂm 23 03 20&4 gepnllg’r

Todendorf, 4 [, /. «culd

Planverfasser:
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