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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 12
,,stidlich der Wahlstedter StraBe, nérdlich der Bahnanlagen,
(ehemaliges Grundstiick Schnack-Friedrichsen)*

1. Entwicklung des Planes

Die Gemeindevertretung Fahrenkrug hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.12 beschlossen, um
das Baugebiet attraktiver fir Bauwillige zu gestalten. In zwei Jahren seit Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes hat es fiir den bestehenden Plan keine ernsthaften Nachfragen von Interessenten gegeben.

2. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 bis 4 und 8 bis 13 des Baugesetz-
buches (BauGB) (neue Fassung) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung -BauNVO-). Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Fahrenkrug ist die
Flache als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Das gesamte Plangebiet hat eine Gr6Be von 0,47 ha und liegt zentral in der bebauten Ortslage. Im Norden
und Osten wird es begrenzt durch die Wahlstedter StraBe, im Siiden durch die vorhandene Bebauung und
im Westen durch die Bahnanlagen der Strecke Bad Segeberg — Neumiinster. Bei dem Plangebiet handelt
es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle und einer Obstwiese im Slidosten gelegen.

Die genaue Lage und der Umfang des Plangebietes ergeben sich aus der Planzeichnung 1:1.000 und dem
beigefiigten Ubersichtsplan 1:25.000.

4. Inhalt der Planung

Mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir eine Mischgebietsnutzung
geschaffen werden. Das zweigeschossige Wohnhaus der ehemaligen Hofstelle soll erhalten bleiben und
als Wohnhaus und Biro genutzt werden. Zusatzlich wird die Bebauung mit 5 weiteren Einzelhdusern er-
ganzt. Deren GrundstlicksgroBen von 600 m2 - 720 m? variieren.

Die Festsetzungen Uber das NutzungsmaB orientieren sich an der in der Gemeinde vorherrschenden auf-
gelockerten Bebauung. Die Zahl der Wohnungen wird bei eingeschossiger Bebauung auf maximal zwei
Wohnungen je Einzelhaus beschréankt. Fir die zweigeschossige Bebauung (Grundstiick Nr. 5) werden 3
Wohnungen je Einzelhaus zugelassen. Die GrundstlcksgrdBen sowie die festgesetzte Grundfldchenzahl
von 0,25 bzw. 0,3 ermdglichen die Unterbringung von nicht stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben.
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Vorrangig wird die Ansiedlung von Dienstleistungsgewerbe angestrebt, welches Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach ermdglicht, ohne dass erhebliche Flachenversiegelung durch Uberbauung stattfinden

muss.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO
ausgeschlossen, da diese in den Nachbarorten ausreichend vorhanden sind. Ausgeschlossen nach § 1
Abs. 6.1 BauNVO werden weiterhin die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO.

Die baugestalterischen Festsetzungen lassen weitgehend individuelle Gestalt’ungsm6g|ichkeiten zu. Den
Bauwilligen wird empfohlen, Firstrichtung und Dachneigung so zu wahlen, dass die Installation von Solar-
anlagen méglich ist.

Fiir das Grundstick 5 wird die vorhandene Zweigeschossigkeit festgesetzt, die Grundstiicke 1 — 4 und 6
erhalten eine eingeschossige Festsetzung entsprechend der angrenzenden Bebauung.

4.2 Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch eine StichstraBe mit Wendehammer erschlossen, die eine Anbindung Gber 3-
fache Korbbégen an die Wahlstedter StraBe erhalt. Weitere Zufahrten zur Wabhlstedter StraBe sind nicht
geplant, da die Ubersichtlichkeit im Kurvenbereich stark eingeschrénkt ist. Festgesetzt ist die StichstraBe
mit einer Breite von 5,0 m bzw. 4,0 m als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsbe-
ruhigter Bereich®, zusatzlich sind 2 Stellplatze in Langsaufstellung vorgesehen.

Uberdrtlich wird das Plangebiet durch die von der HVV betriebenen Regionalbahnlinie R11 und die HVV-
Buslinien 7900 und 7930 erschlossen. Die nichstliegende Haltestelle ist der Bahnhof Fahrenkrug, der sich
in 250 m Entfernung Luftlinie befindet. Die Linie R11 bietet eine SPNV-Anbindung an Neumiinster und Bad
Segeberg sowie im weiteren Verlauf an Bad Oldesloe. Die Linie 7900 bietet sowohl die Anbindung an Bad
Segeberg als auch Wabhlstedt.

4.3 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

4.3.1.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt zentral tber das Versorgungsnetz der Gemeinde, das zu ergénzen
ist. Am Ende des Netzes wird ein Spiilhydrant vorgesehen.

4.3.1.2 Ldschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung wird (ber die Trinkwasserversorgung sichergestellt. Erganzend
steht das Regenriickhaltebecken an der Wabhlstedter StraBe als offene Loschwasserstelle zur
Verfligung. Die nach Arbeitsblatt ,W 405“ DVGW erforderliche Léschwassermenge von 48 m3h
wird zur Verfligung gestellt.

4.3.2 Abwasserbeseitiqgung
a) Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage des Zweckverbandes Mittelzentrum in Bad
Segeberg zugefiihrt, die hydraulisch fir 67.000 und biologisch fiir 84.000 EGW ausgelegt ist. Der
Bedarf dieses Plangebietes ist hierbei berlicksichtigt. Die Leitungsverlegung ist durch ein Lei-
tungsrecht zwischen den Grundstiicken 2 und 3 zum Flurstiick 37/95 vorgesehen, das im Ge-

3
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meindeeigentum steht. Die Anbindung an die Wahlistedter StraBe wird vertraglich mit der Bun-
desbahn als Eigentiimer des Flurstiickes 37/112 geregelt, auf einer Lange von 4,0 m missen hier
die Leitungen (ber das Flurstlick gelegt werden. Alternativ wird die Gemeinde versuchen, den
benutzten Grundstlicksstreifen von 4,0 m2 zu erwerben.

Oberflachenentwésserung

Das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen und der Grundstiicke wird gesammelt und tber eine
weitere Leitung an die Regenwasserleitung der Wahistedter StraBe abgefuhrt. Die Leitungsverle-
gung erfolgt parallel mit der Schmutzwasserleitung.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Wege-Zweckverband der Gemeinden des Kreises Sege-
berg zur zentralen Deponie des Kreises. Die Rest- und BioabfallgefaBe missen am Abfuhrtag
wegen der fehlenden Wendemadglichkeit zur Entleerung an die Wahistedter StraBe vorgestellt
werden. Gleiches gilt fir Sonderaktionen des WZV.

Die Stromversorgung erfolgt iber das Netz und seitens der E-ON Hanse AG.

Die Gasversorgung erfolgt iiber das Netz und seitens der E-ON Hanse AG.

Das Baugebiet wird an die Kommunikationsnetze der Telekom AG bzw. Kabel Deutschland an-

4.3.3 Abfallentsorgung

434 Stromversorgung

4.3.5 Gasversorgung

4.3.6 Telekommunikation
geschlossen.

4.3.7 StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung erfolgt durch das gemeindliche Beleuchtungsnetz.

4.4 Denkmalschutz und —pflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Siedlungsfundstellen.

4.5 Immissionen, Altlasten

451

452

Fir Altlasten aus Altablagerungen oder Altstandorten im Bereich der Mischgebietsflachen gibt es
keine Hinweise.

Anlagen und Betriebe, von denen Larm, Staub oder Geruchsimmissionen auf das Plangebiet
unzulassig einwirken kdnnen, sind nicht vorhanden. Fir die DB-Strecke Neumiinster-Bad Oldes-
loe ist durch das Amt Segeberg-Land ein TUV-Gutachten bezlglich der Larmimmissionen aus
dem Bahnbetrieb eingeholt worden. Da es sich um vergleichbare Bauflachen (Mischgebiete) und
vergleichbare Absténde zur Bahn handelt, wird auf die Einholung eines weiteren Gutachtens ver-
zichtet, da die fir Mischgebietsflachen zuldssigen Larmschutzwerte nach Beiblatt 1 zur DIN
18005 tags und nachts eingehalten werden. Die mit dem Zugverkehr einhergehenden Erschiitte-
rungen stellen keine erheblichen Belastungen fiir die vorhandene und geplante Bebauung dar.
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Das Eisenbahnbundesamt plant einen zweigleisigen Ausbau der Bahnstrecke, der Baubeginn ist
noch nicht festgelegt. Deshalb wird die Anlage von Schlafrdumen zur Bahn abgewandten Seite
vorgeschlagen. Zusétzlich sollten Wohn- und Schlafrdume mit Schallschutzfenstern ausgestattet
werden. Die aus Erschiitterungen verursachten Beeintrachtigungen sind entsprechend den stati-
schen Bestimmungen zu erfassen und zu berticksichtigen.

4.6 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist aufgrund der umliegenden im Zusammenhang bebauten Ortsteile dem Innenbereich §
34 BauGB zuzuordnen. Eine SchlieBung der Baullicke ist bereits nach § 34 Abs. 1 BauGB zuléssig. Eine
Ausgleichspflicht besteht daher nicht.

Die vereinzelt noch auf der Obstwiese vorhandenen Baume kénnen nicht erhalten werden, die Gemeinde
wird dafiir auf dem Schulgrundstiick neue Obstbdume anpflanzen.

5. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind nicht erforderlich. Die Flache steht im Eigentum der
Gemeinde. Im Vorwege wird die Gemeinde das ehemalige Bauernhaus verduBern, fir das bereits ein
Kaufinteressent feststeht. Da hier Unterhaltungsstau besteht, wird die Abwicklung ziigig ausgefhrt.

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiickes Nr. 5 ist bereits gesichert.

6. Umweltbericht
6.1 Einleitung
6.1.1a Darstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort
Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an die Wahistedter StraBe K 102. An der Stdseite bildet die

vorhandene Bebauung die Grenze. Nach Westen grenzt die Bahnstrecke Bad Oldesloe — Neuminster mit
einem Abstand von 12 m an das Baugebiet. Der vorgelagerte Streifen steht im Eigentum der Gemeinde
Fahrenkrug und des Eigentiimers des Flurstiickes 85/44.

Nach geltendem Bebauungsplan ist die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle als 2-geschossiges Misch-
gebiet ausgewiesen, aber bislang unverandert in ihrer Bausubstanz vorhanden.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Da die Flachen in ihrer bisherigen Festsetzung als (iberwiegend 2-geschossiges Mischgebiet mit einem
Einzelbauplatz in eingeschossiger Form keine Interessenten bzw. Nachfragen gefunden haben, soll das
Gebiet nunmehr liberwiegend als eingeschossiges Mischgebiet mit freistehenden Einzelh&usern (5 Stiick)
attraktiver und deshalb (iberplant werden. Um das bestehende Bauernhaus wird ein angemessen groBes
Grundstiick zugeschnitten. Dieses bleibt 2-geschossig erhalten. Die bestehende Zufahrt wird weiter nach
Osten verlagert und dient als ErschlieBungsstraBe fiir die geplanten 6 Baugrundstiicke. Durch die Verle-
gung der Zufahrt weiter nach Osten vergrdBert sich der Abstand von der fast rechtwinkligen Kurve der
Wahlstedter StraBe, so dass sich die Verkehrssicherheit der Ein- und Ausfahrenden erhoht.
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Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,522 ha.

StraBenverkehrsflache 0,102 ha

Nettobauland 0,420 ha

Durch die GRZ von 0,25 bzw. 0,3 bei einer Uberschreitung von maximal 50 % kénnen ca. 0,164 ha versie-

gelt werden.

6.1.1b Umweltschutzziele aus (ibergeordneten Fachgesetzen, Fachplanungen und ihfe Berticksichtigung

Fachgesetze
Aufgrund der Innenbereichslage entfallt die Ausgleichsregelung nach § 8 Landesnaturschutzgesetz S-H

(LnatSchG).

Fir auf das Baugebiet einwirkende Immissionen aus Verkehrslarm der KreisstraBe 102 sowie die Bahn-
strecke Bad Oldesloe — Neumiinster ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Ver-
ordnungen (Verkehrsldrmschutzverordnung / Schallschutz im Stadtebau DIN 18005) zu berucksichtigen.
Vom Amt Segeberg-Land wurde dazu fir einen Ort mit Mischgebietsausweisung bei gleicher Entfernung
von der Bahnstrecke bereits ein Gutachten eingeholt. Das Gutachten sieht keine SchallschutzmaBnahmen
vor.

Landwirtschaftliche Betriebe, von denen Immissionen auf das Gebiet durch Intensivtierhaltung einwirken

kénnen, sind in der Nahe nicht vorhanden.

Fachplanungen
Die Gemeinde hat in ihrem geltenden Flachennutzungsplan die Baugebietsflache als Dorfgebiet (MD) aus-

gewiesen, ein Landschaftsplan liegt ebenfalls vor.

6.2.2 Ziele des Umweltschutzes
Nach dem Baugesetzbuch EAG-Bau, Ausgabe 2004, sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne
umweltrelevante Belange besonders zu berlcksichtigen, um friihzeitig unvorhergesehene,
nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und rechtzeitige MaBnahmen zur Vermeidung oder
Minimierung ergreifen zu kdnnen.

Durch neu hinzugekommene Uberwachung kénnen nachteilige Entwicklungen friihzeitig erkannt
und nachgebessert werden. Durch das neue Bauleitverfahren ist es méglich, den Umweltbericht
fortzuschreiben, um zu einer optimal vertraglichen Bebauungsplanung zu gelangen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bei der Aufstellung des Bauleitplanes ebenfalls zu beriicksichtigen.

6.2.3 Fachqutachten bei der Aufstellung der Bauleitplanes
6.2.3.1 Die Erstellung eines grinordnerischen Fachbeitrages ist nicht erforderlich, da das geplante Ge-
biet im Innenbereich liegt und nach § 34 BauGB bebaut werden kdnnte.

6.2.3.2 Ein Bodengutachten wurde nicht angefertigt. Die Bodenverhéltnisse sind bekannt, es liegt kein
sickerfahiger Boden vor.

1:Word\Fahrenkrug\S36904K\Begriindung BPlan Nr 12 mit Umweltbericht
Stand: August 2006



Vollmers + Partner * Beratende Ingenieure fir Bauwesen VBI

Inh. Dipl.-Ing. Elke Kistenmacher

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.4

Auf die Einholung eines weiteren Larmschutzgutachtens wurde verzichtet.

Staub- und Larmimmissionen aus benachbarten Gewerbe- oder landwirtschaftlichen Betrieben
sind nicht vorhanden.

Altlasten am geplanten Standort sind nicht bekannt.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen des Bauleitplanes

6.24.1

Bestand

6.24.2

Das Baugebiet ist eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, die bis auf das Wohnhaus fast
unverandert erhalten ist. Auf der Obstweide weiden zurzeit Schafe, die auch fiir das Absterben
etlicher alter Obstbaume gesorgt haben, so dass der Bestand nicht mehr erhaltenswert ist. Durch
eine groBe asphaltierte Zufahrt sowie die Hofflachenbefestigung sind bereits groBe Flachen ver-
siegelt. Auf dem Hofgelande befindet sich ein alter Brunnen. Ver- und Entsorgungseinrichtungen
fir die Hofstelle sind bereits vorhanden. Durch die angrenzende KreisstraBe 102 sowie die Bahn-
strecke Neum(inster — Bad Oldesloe sind Larmbelastungen und Erschitterungen vorhanden. Kul-
tur- und Sachguter sowie Schutzgebiete und Erhaltungsziele liegen nicht vor.

Prognose

6.4.3

Durch den Bauleitplan werden keine negativen Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt er-
wartet, da Freiflachen gartnerisch anzulegen sind. Die Versiegelung durch Gberbaubare Flachen
wird etwa verdoppelt, da das Oberflachenwasser nicht versickern kann muss es ber Rohrleitun-
gen dem Regenrlckhaltebecken zugefiihrt werden. Die Bodenfunktion wird durch Bebauung er-
heblich gestort.

Das Kleinklima wird durch geplante Bebauung nicht verandert. Das Ortsbild erfdhrt eine unwe-
sentliche positive Anderung zugunsten von modernen Siedlungsbauten.

Kultur- und Sachglter sind nicht betroffen. Die geplante Bebauung ist an die vorhandene Ver-
und Entsorgung anzubinden. Abfalle werden gesammelt und ordnungsgeman entsorgt. Bei Nicht-
realisierung der Planung (Nulllésung) regelt sich eine Bebauung Uber § 34 BauGB (Innenbe-
reich), der Umweltzustand wiirde auch dadurch verandert.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausqgleich von_nachteiligen Wir-

kungen
Mit der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes wird gegeniiber dem geltenden Bebau-

ungsplan die GRZ im Bereich der Grundstilicke 2 und 3 auf 0,25 reduziert, eine flachige Versiege-
lung fur Stellplatze entfallt, da diese den Einzelh&usern zugeordnet sind. Zufahrten missen einen
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau erhalten.

Nur durch die Festsetzung der GRZ ist die Gberbaubare Flache zu regeln, andernfalls ist nach §
34 BauGB eine ortsiibliche Uberbauung méglich. Insofern tragt der Bebauungsplan iber die
Grundflachen zur Minimierung bei.

Das in dem Baugebiet anfallende Oberflaichenwasser kann nicht versickern, wird aber (iber Rohr-
leitungen dem Regenriickhaltebecken zugefihrt. Das anfallende Abwasser flieBt der Klaranlage
des Zweckverbandes Mittelzentrum zu. Die Wasserversorgung erfolgt Giber das Leitungsnetz der
Gemeinde, das zu ergénzen ist. Zusétzliche Brunnen missen nicht errichtet werden. Im Bauge-
biet befindet sich ein alter, mit Felssteinen aufgesetzter Brunnen.

Abfille werden ordnungsgemaB durch den Wegezweckverband der Gemeinden des Kreises
Segeberg gesammelt und entsorgt.
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Die Immissionen aus Larm liegen im zuldssigen Rahmen der DIN 18005-1 Schallschutz im Stad-
tebau, die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von tags 60 dB (A) nachts 50 dB (A) werden ein-
gehalten. Dennoch kénnte in Innenrdumen durch Schallschutzfenster eine deutliche Verbesse-
rung herbeigefiihrt werden. Schlafraume kdnnen jeweils zur Schall abgewandten Seite geplant
werden. Erschitterungen durch Zugverkehr sind entsprechend den statischen Bestimmungen zu
erfassen und bei den Berechnungen zu beriicksichtigen. Bei der Erhdhung der Geschwindigkeit
und Zugfrequenz ist bereits durch die bestehende Altbebauung eine gegenseitige Rucksichtnah-
me gefordert, die auch flr die Zukuntt gilt.

Alternativpriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Nur die Lage der geplanten ErschlieBungsstraBe
in der geplanten Form gewabhrleistet eine gefahrlose Anbindung an die K 102. Die 1. Anderung

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung findet fiir das Baugebiet wegen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles, der dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen ist,

6.5.4 Alternativpriifungen

des Bebauungsplanes stellt im Ubrigen eine Alternative zum bestehenden B-Plan dar.
6.6 Zusétzliche Angaben

nicht statt.
6.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Weitere Umweltiiberwachungen kénnen erst mit Herstellung der Bebauung einhergehen, bewer-
tet werden und wenn erforderlich abgestellt werden.
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