SATZUNG

der Gemeinde Fahrenkrug, Kreis Segeberg
Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung und Ergéanzung
fur das Gebiet

“Flachen nordlich angrenzend an das Grundstlick Raiffeisenplatz 7
und westlich angrenzend an das Baugebiet Mariah6h“

Begrindung

1A i --;- g 921 o= L
e 2 I 1\ \ o
; /“\\ A I-“.,

51 Feaa W

ENTWURF
§§3(2)und 4 (2)i.V.m. 13 b BauGB
Beschluss GV 13.03.2018



Seite 2 von 10 ENTWURF Gemeinde Fahrenkrug
Bebauungsplan Nr. 8, 1. And. und Erg.

Inhalt

1 Allgemeines

2 Lage und Umfang des Plangebietes

3 Planungsanlass und Planungsziele

4 Planungsinhalte

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellplatze
4.3 Zahl der Wohneinheiten, MindestgrundstlicksgréBen
4.4 Gestalterische Festsetzungen

4.5 Anpflanzung von Gehdlzen

5 5 Eingriffe, gesetzlicher Biotopschutz, besonderer Artenschutz
6 Verkehrliche ErschlieBung

7 Ver- und Entsorgung

8 Hinweise



Seite 3 von 10 ENTWURF Gemeinde Fahrenkrug
Bebauungsplan Nr. 8, 1. And. und Erg.

1 Aligemeines

Die Gemeindevertretung Fahrenkrug hat in ihrer Sitzung am 05.10.2017 die Aufstel-
lung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplan Nr. 8 fiir das Gebiet “Fla-
chen noérdlich angrenzend an das Grundstlck Raiffeisenplatz 7 und westlich angren-
zend an das Baugebiet Mariah6h“ beschlossen. Mit dieser Planung wird eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Flache planungsrechtlich fir eine Wohnbebauung vorbe-
reitet und gesichert.

Die festgesetzte Grundflache liegt unter 10.000 m2. Die Ausschlusskriterien des § 13
a Abs. 1 Satz 3 bis 5 BauGB werden von der Planung nicht beriihrt. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 8, 1. Anderung und Erganzung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB ohne Um-
weltbericht durchgefihrt.

Die Gemeinde verflgt als Mitglied des Zweckverbandes Mittelzentrum Uber einen
Flachennutzungsplan (Rechtskraft 11.08.2005), der das Plangebiet als Wohnbaufla-
che (6stlicher Teil) und als gemischte Bauflache (westlicher Teil) darstellt. Die Ab-
weichung vom Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Im
Landschaftsplan (Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft, 26.03.1997) ist das
Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die neue Bauflache rundet die
vorhandene Bebauung sinnvoll ab. Es werden zwar AuBenbereichsflachen bean-
sprucht, jedoch befinden sich &éstlich und stdlich angrenzend sowie westlich in
nachster Nahe bereits bebaute Bereiche. Da die Neubebauung wenig raumwirksam
ist, wird diese Abweichung als landschaftsvertraglich beurteilt. Von einer Fortschrei-
bung des Landschaftsplanes wird abgesehen, da die Abweichung keine Neubetrach-
tung und Neuordnung der Belange von Natur und Landschaft im gesamten Gemein-
degebiet erfordert.

Rechtsgrundlagen flir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt geén-
derten Fassung,

die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der zuletzt
geanderten Fassung und

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr.3 S. 58).

2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich angrenzend an das Grundstiick Raiffeisenplatz 7 und
westlich angrenzend an das Baugebiet Mariah6h. Es umfasst ein Teilstlick des Flur-
stlickes 29/8 der Flur 2 in der Gemarkung Fahrenkrug. Das Gebiet hat eine GrdBe
von 0,78 ha und wird intensiv ackerbaulich genutzt. Die genaue Lage und der Um-
fang des Plangebietes ergeben sich aus der Planzeichnung im MafBstab 1:1000.
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An das am Ortsrand gelegene Wohngebiet grenzen landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Ackerflachen an. Im Rahmen der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung dieser
Flachen kommt es seit jeher in der Umgebung vorlibergehend zu Geruchsbelasti-
gungen sowie Larm- und Staubimmissionen, insbesondere in der Bestell- und Ernte-
zeit. Aufgrund der Lage im landwirtschaftlich gepréagten Raum sind derartige vo-
ribergehende Immissionen aus der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen fiir die gesamte Ortslage als herkdmmlich und ortstiblich einzu-
stufen und insofern auch innerhalb des neuen Wohngebietes hinzunehmen. Auf-
grund des temporaren Charakters dieser Immissionen ist davon auszugehen, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben.

3 Planungsanlass und Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist die kurzfristige Schaffung von Wohnraum mittels
einer beschleunigten vorbereitenden Bauleitplanung.

Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum | (heute lll Ost) liegt die Gemeinde
Fahrenkrug im Stadt- und Umlandbereich von Bad Segeberg und bildet mit dem Mit-
telzentrum Bad Segeberg und der Stadt Wahlstedt ein zusammenhangendes Sied-
lungsgebiet. Die Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches sollen als eigenstan-
dige Siedlungs-, Versorgungs- und Arbeitsmarktschwerpunkte zur Starkung des
landlichen Raumes weiterentwickelt werden.

Fahrenkrug ist aufgrund der Nahe zu Bad Segeberg und Wahlstedt, der guten An-
bindung an das Uberregionale StraBennnetz und dem Bahnanschluss an die Strecke
Bad Oldesloe — Neumiinster ein attraktiver und begehrter Wohnstandort. Die Ge-
meinde hat sich in den letzten 15 Jahren wie auch zuvor kontinuierlich entwickelt mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von 2,8 Wohneinheiten in den letzten
10 Jahren. Dabei ist die Zahl der zusatzlichen Wohneinheiten bis auf aktuell 5 pro
Jahr gestiegen. Alle alteren Bebauungsplane sind nahezu vollstandig umgesetzt, so
dass aufgrund fehlender Flachenangebote Interessenten keine Bauflachen angebo-
ten werden kénnen. Um den weiterhin vorhandenen Bedarf decken zu kénnen, wird
der Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung und Erganzung aufgestellt. Bei vollstandiger
Ausnutzung der Erweiterungsflache kénnten 8 Bauplatze mit bis zu 16 wohneinhei-
ten entstehen. Damit liegt die Gemeinde innerhalb des landesplanerischen Entwick-
lungsrahmens, der eine Zunahme der Wohneinheiten von noch bis zu 52 bis 2025
ermdglicht (Stand Ende 2016).

4 Planungsinhalte
4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird angepasst an die Bebauung der naheren Umgebung, ins-
besondere an die dstlich gelegene Wohnbebauung. Eine Festsetzung als ,Dorfge-
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biet“ oder ,Mischgebiet* kommt nicht in Betracht, da diese Nutzungsform auch lang-
fristig nicht angestrebt wird. Aus diesem Grund wurde die Art der Nutzung als ,All-
gemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Die neben einer reinen Wohnnutzung allgemein zulassigen Schank- und Speisewirt-
schaften werden ausgeschlossen, um die Verkehrsbelastung gering zu halten.

Im Plangebiet werden die ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzungsformen insbesondere aufgrund des
erhdhten Verkehrsaufkommens und der von ihnen verursachten Emissionen im Hin-
blick auf die Wohnruhe und die angestrebte Wohnqualitat als nicht vertraglich beur-
teilt werden.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Dies erlaubt eine Grundstiicksausnut-
zung, die eine zeitgemaBe Bebauung ermdglicht und mit der aber auch die notwen-
digen Stellplatze auf dem Grundstiick angelegt werden kénnen. Gleichzeitig begrenzt
sie die Bebaubarkeit aber auch auf eine Weise, die ein flachensparendes Bebauen
erfordert.

Mit der Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe von 9,00 m wird sichergestellt,
dass die neuen Wohnh&user nicht als Fremdkérper erscheinen, sondern sich harmo-
nisch in die vorhandene Hohenstruktur einfligen und das typische Ortsbild hier im
Ubergang zur freien Landschaft gewahrt bleibt.

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellplatze

Es werden ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Dies entspricht der
pragenden Umgebung des Plangebietes und tragt dazu bei, dass die zuklnftige Be-
bauung sich harmonisch in die bestehende Situation der Umgebung einfigen wird.
Zudem gibt es im landlichen Raum seit Langerem keine nennenswerte Nachfrage
nach Reihen- oder Mehrfamilienhdusern.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Unter Berlcksichtigung der Anforderungen aus dem Bauordnungsrecht
und dem Naturschutzrecht werden die Baugrenzen insgesamt groBzlgig festgesetzt,
um zuklnftigen Bauherren einen mdglichst groBen Spielraum bei der Ausnutzung
des Grundstiicks und der Gestaltung der Freiflachen zu ermdglichen

In jingerer Vergangenheit ist es in einigen StraBen im Ort dazu gekommen, dass die
Stellplatze auf den Grundstlicken nicht ausreichten und deshalb Fahrzeuge im 6f-
fentlichen StraBenraum abgestellt werden mussten. Einige der WohnstraBen sind fir
heutige Verhéltnisse schmal bemessen und besitzen ggf. auch keinen Gehweg. Es
kam gelegentlich zu Behinderungen bei der Durchfahrt und die Durchfahrt fir Feuer-
wehr oder Rettungsdienst schien nicht immer gesichert. An der StraBe abgestellte
Fahrzeuge veréandern zudem das Ortsbild vielerorts negativ und besitzen ein gewich-
tiges Gefahrdungspotenzial flr spielende Kinder. Um dieser Problematik vorzubeu-
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gen werden flir jede Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem Baugrundstlck festge-
setzt.

4.3 Zahl der Wohneinheiten, MindestgrundstiicksgréBen

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend gepragt von Einzelhdusern
auf zeitgemaB groBen Grundstiicken. Um die Bebauung in ihrer Gesamtheit nicht zu
massiv erscheinen zu lassen und zur Anpassung an die dorftypischen Grundstlicks-
gréBen in der ndheren Umgebung, erscheint eine der Situation angemessene Be-
grenzung der Ausnutzung der Grundstlicke geboten. Zur Steuerung der Wohn- und
Besiedelungsdichte wird eine Mindestgrundstiicksgr6Be von 600 m2 fir ein Einzel-
haus und von 400 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt.

Das Verhaltnis zwischen GrundstlicksgréBe und der Zahl der Wohneinheiten ent-
spricht den heutigen Anforderungen an eine flachensparende Bebauung und berlck-
sichtigt den Trend zu kleineren Grundstlicken. Die Festsetzung tragt auch dazu bei,
die Zahl der Kraftfahrzeuge zu begrenzen und die Wohnumfeldqualitéat bestehender
Bebauung nicht unangemessen zu belasten.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und bildet somit den Ubergang des Ortes in die
unbebaute Landschaft. Aus diesem Grund wird besonderer Wert gelegt auf ein har-
monisches Gesamtbild. Alle gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei, neue
Gebaude nicht als dorfuntypische Fremdkdrper erscheinen zu lassen, die als solche
in die Landschaft strahlen. Dabei werden zukiinftige Bauherren in ihren Gestal-
tungsmaoglichkeiten trotzdem nicht unangemessen eingeschrankt. Alle gestalteri-
schen Festsetzungen orientieren sich an dem Bestand des benachbarten Plangebie-
tes und an den Farben der freien Landschaft.

4.5 Anpflanzung von Geholzen

Zur Abgrenzung des Baugebietes gegeniber der freien Landschaft wird entlang der
nérdlichen Plangebietsgrenze ein Pflanzstreifen mit einer Breite von 2 m festgesetzt.
Dieser Streifen ist mit Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

4.6 Offentliche Griinfliche, Waldschutzstreifen

Nérdlich des Grundstiickes Mariahdh 13 befindet sich eine Waldflache, die bis an die
norddstliche Ecke des Plangebietes herangeht. Diese 16st einen Waldabstandsstrei-
fen aus, der nach dem Landeswaldgesetz 30 m betragt und nicht bebaut werden
darf. In Abstimmung mit der Unteren Forstbehérde kann der Schutzstreifen auf 25 m
reduziert werden.

Dennoch entféllt das urspringlich vorgesehen norddstliche Baugrundstick. Anstelle
einer Bebauung wird hier eine 6ffentlich Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz festgesetzt. Neben einer Spielflache soll ggf. auch eine fuBlaufiger Anbindung
an die StraBe Mariahdh geschaffen werden.
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5 Eingriffe, gesetzlicher Biotopschutz, besonderer Artenschutz

Eingriffsregelung

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, allgemeine Arten
und Biotope sowie Landschaftsbild gelten in den Fallen der §§ 13a und 13 b BauGB
nicht als Eingriff. Da im rechtlichen Sinn keine Eingriffe stattfinden, erlbrigt sich die
Abarbeitung der (allgemeinen) Eingriffsregelung einschl. Bestandsaufnahme, Bewer-
tung, Konfliktanalyse, Erarbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen.
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Gesetzlicher Biotopschutz

Entlang der Ostgrenze befindet sich auf Héhe des Grundstickes Mariahdh 11 au-
Berhalb des Plangebietes ein rudimentérer Knick. Der Bewuchs ist sparlich und be-
steht aus einzelnen lichten Gehdlzen mit einer Héhe von ca. 3 m. Unabhangig von
der geringen Biotopqualitat ist dieser Abschnitt als gesetzlich besonders geschiitzter
Biotop in der Planung zu berlcksichtigen. Zum Schutz wird ein 3 m breiter Knick-
schutzstreifen festgesetzt, der von Bebauung, Abgrabung, Aufschittung und Versie-
gelung freizuhalten ist.

fawiatsiana (o0 T201 noise 201 gnioa)

Besonderer Artenschutz

Die fUr den Artenschutz wertgebenden Strukturen sind die im Plangebiet vorhandene
Eiche sowie die an die dstliche Plangebietsgrenze angrenzende Coniferenhecke und
der kurze Knickabschnitt.

Diese Gehdlze sind Nahrungs- und Bruthabitat fir die Gilde der geblschbritenden
Vogelarten. Bei den zu erwartenden Vogelarten handelt es sich um angepasste,
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tberwiegend stérungsunempfindliche Arten, die auf eine Stérung mit einem kurzzei-
tigen Ausweichen auf die Nachbargrundstiicke reagieren werden. Nach Beendigung
der Bauarbeiten und Anlage der Garten wird das Plangebiet Habitatqualitat flr diese
Arten besitzen, so dass keine dauerhafte erhebliche Beeintrachtigung zu beflrchten
ist.

Die in der Sidwestecke befindliche Eiche ist potentielle Wohn- und Brutstatte fir die
Gilde der hdéhlenbewohnenden Vogelarten und der hdhlenbewohnenden Fleder-
mausarten. Die Eiche muss im Zuge der ErschlieBungsarbeiten gefallt werden. Dabei
sind die Fristen des § 39 (5) BNatSchG zu berlcksichtigen. Unmittelbar vor der Fal-
lung ist die Eiche von einer fachkundigen Person auf das Vorkommen geschitzter
Arten zu untersuchen. Sofern Arten nachgewiesen sind, erfolgt eine Abstimmung mit
der zustéandigen oberen Naturschutzbehdérde. Die gleiche Vorgehensweise wird beim
Abriss des alten Maschinenunterstandes erforderlich. Auf der Planzeichnung wird ein
entsprechender Hinweis zur Vorgehensweise vermerkt.

Bodenbruter werden aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit Din-
geeinsatzen wahrend der Brut- und Setzzeiten ausgeschlossen.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass die artenschutzrechtlichen Zugriffsver-
bote bei fachgerechter Vorgehensweise von den zu erwartenden Auswirkungen der
Planung nicht betroffen werden.

6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Anbindung an den
Raiffeisenplatz. Die im Plangebiet vorgesehene 6ffentliche StraBe hat eine Breite von
6,50 m und wird mit einzelnen Verengungen und 6ffentlichen Parkplatzen angelegt.
Die Festsetzung bezieht sich auf den Endausbau der StraBe. Der tatséchliche Aus-
bau kann bedarfsgerecht erfolgen. Die StraBe ist so platziert, dass ein spaterer An-
schluss einer méglichen nérdlichen oder westlichen Bebauung gesichert ist.

7 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber das gemeindeeigene Leitungsnetz durch die
EWS.

GemalB § 2 des Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerweh-
ren (Brandschutzgesetz — BrSchG) hat die zustédndige Gemeinde fiir eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung im Planungsbereich zu sorgen. Fir die Festlegung
der erforderlichen Léschwassermenge wird das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. in der jeweiligen Fassung herangezogen.
Die Léschwassermenge von 48 m3/h fir 2 Stunden stellt den Grundschutz fir das
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Gebiet dar und kann Uber die neu gelegten Leitungen fir die Trinkwasserversorgung
sichergestellt werden.

Schmutzwasser und Oberflachenwasser werden getrennt entsorgt. Das Leitungssys-
tem ist ausreichend bemessen, die zuséatzlichen Mengen aufzunehmen. Die Klaran-
lage verflgt Uber ausreichende Kapazitéaten.

Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde ein Bodengutachten in
Auftrag gegeben. Der Gutachter (XXXX, vom YYYY) kommt zu dem Ergebnis,
dass...

Alternative 1:
...der Boden ausreichend sickerfahig ist und das Oberflachenwasser versickert wer-
den kann.

Alternative 2:
... der Boden nicht ausreichend sickerféahig ist und das Oberflachenwasser GUber ei-
nen Anschluss an das vorhandene Leitungssystem erfolgen muss.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband der Gemeinden des
Kreises Segeberg zur zentralen Milldeponie nach Damsdorf/Tensfeld.

8 Hinweise

8.1 Archéaologischer Denkmalschutz

Der Uberplante Bereich befindet sich in einem arch&ologischen Interessensgebiet,
daher ist mit archaologischer Substanz, d.h. mit archadologischen Denkmalen, zu
rechnen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaB § 15 DSchG unverziglich
unmittelbar oder lber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

8.2 Grundwasserschutz

Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmaBnahmen zur Trockenhal-
tung der Baugrube geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis
rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

8.3 Léschwasser

FlOr den Feuerwehreinsatz und den Rettungsdienst sind Zufahrten und Zugange so-
wie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr den Anforderungen der Lan-
desbauordnung (LBO 2016) und der Musterrichtlinien fir Flachen fir die Feuerwehr
entsprechend zu planen und nachzuweisen. Der Nachweis ist auf der Vorhabenebe-
ne im Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahren zu erbringen.
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8.4 Artenschutz
Die Fallung von Gehdlzen ist geman § 39 (5) BNatSchG nur in der Zeit vom 01.10.
bis zum 28./29.02 zulassig.

Vor Féllung der Eiche und vor Abriss der Gebaude sind diese von einer fachkundi-
gen Person auf das Vorkommen geschutzter Arten zu untersuchen. Sofern Arten
nachgewiesen sind, wird eine Abstimmung mit der zustandigen oberen Naturschutz-
behoérde erforderlich. Die Arbeiten sind bis zur Klarung der Zulassigkeit einzustellen.

Gemeinde Fahrenkrug Fahrenkrug, den
Der Burgermeister

(BUrgermeister)



