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Begriindung zur Innenbereichssatzung
der Gemeinde Embihren

1. Baurechtliche Gegebenheiten und Voraussetzungen

Die zum Amt Jevenstedt im Kreis Rendsburg-Eckernforde gehérende Gemeinde
Embiihren verfugt derzeit noch nicht Uber einen Flachennutzungplan. Ein beschlossener
Landschaftsplan als Teillandschaftsplan des Amtes Jevenstedt ist allerdings vorhanden.

Die Bebauung in Embiihren hat sich in den letzten Jahren nur sehr z8gerlich nach § 34
BauGB vollzogen. In den Jahren 1984 bis 2000 wurden maximal ein bis zwei Wohn-
einheiten pro Jahr fertiggestellt. Im Rahmen einer Ortsbegehung mit den flr Bau-
genehmigungen zustandigen Mitarbeitern des Kreises Rendsburg-Eckernférde wurde jetzt
festgestellt, dass darliber hinaus keine weiteren Baullcken im Ort vorhanden sind, die
nach § 34 BauGB fir Sonstige Wohnnutzung zur Verfugung standen.

Es besteht aber durchaus noch Bedarf, einige Flachen, die von den Birgern als Innen-
bereich angesehen werden, sich baurechtlich aber als AuBenbereich gemaB § 35 BauGB
prasentieren, mit Einfamilienhausern fur Familienmitglieder oder andere Embuhrener
Biirger zu bebauen. Da dies rechtlich nicht moglich ist, hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Embiihren in der Sitzung am 06.12.2001 beschlossen, eine Innenbereichs-

satzung fiir den gesamten Ort aufzustellen.

Die @zeichnung _Innenbereichssatzung® ist dabei als Oberbegriff zu sehen. Im vor-
liegenden Fall teilt sie sich in eine Klarstellungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB
und in eine Erganzungssatzung geméB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB auf. Es wurde eine
Satzung erarbeitet, zu der eine Planzeichnung und textliche Festsetzungen gehoren.
Hinzu kommt diese Begrindung, die im Nachfolgenden einige Ausfihrungen zu beiden

Satzungstypen macht.
2. Landesplanerische und raumordnerische Vorgaben

Durch das Landesraumordnungsprogramm 1998 fdr Schieswig-Holstein und den
Regionalplan fur den Planungsraum Ii, in dem Embuhren liegt, ist der Gemeinde keine
besondere stadtebauliche Funktion zugeteilt worden. Es gilt daher far Embdlhren der
allgemeine Entwicklungsrahmen, der eine Steigerung des Baubestandes um bis zu 20 %
des Wohnungsbestandes von 1994 zulésst. Dies ware ein Entwicklungsrahmen von 17
Wohneinheiten bis zum Jahre 2010, da der Wohnungsbestand 1994 87 Wohneinheiten
umfasste. Bedingt durch die zwischenzeitlichen 7 Baufertigstellungen von 1995 bis zum
Jahre 2000 verbleibt ein Entwicklungsrahmen von 10 Wohneinheiten. Berechnungsgrund-
lage sind dabei die Strukturdaten, die sich aus der Gemeindedatenbank der Landes-

planungsbehdérde ergeben.

Dabei muss allerdings bedacht werden, dass die Laufzeit for die fortgeschriebene
Regionalplanung bis ca. 2010 angesetzt wird. Die jetzt vorgenommenen stadtebaulichen
Planungsiiberlegungen fir Embthren werden aber dariber hinaus sicherlich bis zum
Jahre 2015 oder sogar bis 2020 reichen, so dass die vorgegebenen Strukturdaten ent-
sprechend zu ergénzen sind. Der o.g. 20 %-ige Entwicklungsrahmen mit 17 Wohnein-
heiten ist auf 15 Jahre bis zum Jahre 2010 angelegt. Eine Verlangerung dieses Planungs-
zeitraumes bis 2015 wirde 1/3 zusatzliche Entwicklung, also ca. 5 zusatzliche Wohn-
einheiten, rechtfertigen. Diese kommen zu den 10 genannten Wohneinheiten des Ent-
wicklungsspielraumes hinzu, so dass Embuhren bis zum Jahre 2015 wohl eine Ent-
wicklung Uber 15 Wohneinheiten anstreben kann, ohne aus dem landesplanerischen und

raumordnerischen Entwicklungsrahmen herauszufallen.




3. Klarstellungssatzung geméB § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

Der groBte Teil des in die Innenbereichssatzung einbezogenen Bebauungszusammen-
hanges fallt unter die Regelungen der Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB. Hierbei handelt es sich um Flachen, die als im Zusammenhang bebauter Ortstell
anzusprechen sind, so dass innerhalb dieser Bereiche eine Bebauung nach § 34 BauGB
moglich ist, die sich dabei nach der Vorpragung durch die nédhere Umgebung zu richten
hat. Fur diese Flachen wird durch die Klarstellungssatzung lediglich dokumentiert, dass
diese Bereiche unter die Regelungen des § 34 BauGB fallen. Es wird damit kein zusatz-
liches Baurecht geschaffen, da nur die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles festgelegt werden. Die Gemeinde Embuhren beschlieBt diese Klarstellungs-
satzung, um insbesondere den Birgern und Bauwiligen deutlich zu machen, wo eine ge-
ordnete Entwicklung in Embuihren in Form von Bebauungsergénzungen noch méglich ist.

Dabei muss, wie unter Ziffer 1 dieser Begrindung bereits erwahnt, deutlich gemacht
werden, dass Baullicken fur die Errichtung von Einfamilienhausern fur sonstige Wohn-
nutzung in Embiihren zurzeit nicht gesehen werden. Die Klarstellungssatzung ermoglicht
aber eine bessere Beurteilung fir Bauantrage Uber An-, Um- oder Ergénzungsbauten
oder fur die Errichtung von landwirtschaftlichen Nutzungsgebéauden. Die Umsetzung
eventueller Bauméglichkeiten nach § 34 BauGB wird damit erleichtert.

Die Klarstellungssatzung wird durch einen Beschluss der Gemeindevertretung rechts-
wirksam, wobei kein besonderes Bauleitplanverfahren abzuwickeln ist.

4. Entwicklungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Es gibt in der Gemeinde Embuhren aber mehrere Gebiete, die zwar zurzeit baurechtlich
nach § 35 BauGB als AuBenbereiche zu beurteilen aber durch die umgebenden und
angrenzenden Grundstiicke baulich gepréagt sind und deshalb unter die Moglichkeiten des
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fallen. Durch die Aufstellung einer Erganzungssatzung kénnen
diese Grundstiicke mit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Es handelt sich dabei um folgende Teilbereiche der Erganzungssatzung, die auf der Plan-
zeichnung entsprechend numeriert sind:

Teilflache 2:
Dieses Gebiet ostlich der StraBe Am Spritzenhaus und stdlich der HauptstraBe wird

durch die im Stden bereits vorhandene Einfamilienhausbebauung und eine ent-
sprechende Bebauungssituation auf der anderen StraBenseite sowohl der StraBe Am
Spritzenhaus als auch der HauptstraBe baulich vorgepréagt. Fur die Bewohner stellt sich
der Bereich zwischen dem im Stden vorhandenen Einfamilienhaus und der HauptstraBe
als zum Innenbereich gehorig dar. In diesem Bereich wird die Bebauung sowohl entlang
der HauptstraBe als auch der StraBe Am Spritzenhaus durch die mégliche Neubebauung

arrondiert und abgeschlossen.

Bei einer GroéBenordnung von ca. 1800 m? Flache kénnen bei der durch die textliche
Festsetzung vorgeschriebenen GrundstiicksmindestgroBe von 800 m? in diesem Bereich
zwei neue Einzelhduser entstehen.

Teilflache 3:
Dieser Bereich westlich des Freudenberger Weges kann als groBere Baullcke zwischen

zwei bereits vorhandenen Einfamilienhausern gesehen werden, der durch diese beiden
Baubereiche und die Bebauung auf der anderen Seite des Freudenberger Weges vorge-
pragt ist. Auch dieses Areal stellt sich flr Betrachter nicht als AuBenbereichsflache
sondern als groBere Baullicke dar und soll deshalb mit in den Bebauungszusammenhang
einbezogen werden. Es ist ebenfalls ca. 1.800 m? groB, so dass auch hier zwei neue

Wohneinheiten denkbar sind.




Teilflache 5:
Dieses Areal liegt etwas weiter sudlich als die Teilflaiche 3 ebenfalls westlich des Freuden-

berger Weges und nérdlich der StraBe Am Kamp, wo Einfamilienhausbebauung vor-
handen ist. Sowoh! die Bebauung am Freudenberger Weg als auch beiderseits entlang
der StraBe Am Kamp pragt diesen Bereich mit, so dass hier die StraBenrandbebauung
wieder aufgenommen und fortgesetzt werden kann, damit die Bebauung arrondiert wird.

Bei einer GréRe von ca. 3000 m2 kénnen bei der festgelegten GrundsticksmindestgroBe
von 800 m2 drei neue Wohneinheiten entstehen,

Teilflache 6: ,
Durch diesen Bereich éstlich des Freudenberger Weges bis an die Einmindung der

StraBe Am Kamp heranreichend wird das Gemeindegebiet hier arrondiert und die auf der
Ostseite des Freudenberger Weges vorhandene Bebauung so fortgefihrt, dass sie an die
stdlich an der StraBe Am Kamp liegende Bebauung anschlieBt.

Auf dieser Teilflache ist bei einer GréBe von 800 m? nur eine Wohneinheit denkbar, da
dies der festgesetzten GrundstcksmindestgréBe entspricht.

Teilfliche 8:
Hier kann maximal eine neue Wohneinheit errichtet werden, durch die die Bebauung

stdlich der StraBe Am Kamp bis zur Einmindung des landwirtschaftlichen Weges
arrondiert wird. Da dieser Weg eine Zasur darstellt, ist damit die Bebauung auf der
Siidseite der StraBe Am Kamp vervolistandigt. Die Teilfliche 8 bildet mit den an-
grenzenden und auf der anderen StraBenseite liegenden bebauten Grundstiicken durch

den landwirtschaftlichen Weg eine Einheit.

in allen oben genannten Teilbereichen zusammen genommen kénnen also, bedingt durch
die Festsetzungen der GrundsticksmindestgroBe, maximal 9 neue Wohneinheiten in
Embiihren entstehen, so dass der raumordnerische Entwicklungsrahmen auch nicht

Uiberschritten wird.

Um sicherzustellen, dass sich die neuen Gebéaude den dorflichen Gegebenheiten an-
passen und die typische Bebauungscharakteristik von Embuhren erhalten bleibt, ist durch
textliche Festsetzung fur die fur Wohnbebauung vorgesehenen Teilflachen der Er-
ganzungssatzung geregelt, dass nur Wohngebaude mit maximal einer kleinen Einlieger-
wohnung pro Grundstiick zugelassen werden. Die Einrichtung einer Einliegerwohnung im
kleinen Umfang soll dabei erméglicht werden, um &ltere Familienangehérige im Haus mit
aufnehmen zu kénnen. Diese Wohnsituation ist gerade in einem Dorf typisch und soll

deshalb auch fir Embuhren zugelassen werden.

Natirlich dirfen die Baugrundstiicke auch von der GréBe her nicht aus dem Rahmen
fallen, so dass eine GrundstiicksmindestgréBe von 800 m?, die den dorflichen Gegeben-
heiten entspricht, festgesetzt worden ist. Kleinere Grundstticke waren ortsuntypisch.

Die ErschlieBung der neuen Grundstlicke erfolgt von den jeweiligen GemeindestraBen
her, da nur eine StraBenrandbebauung vorgesehen ist. Dasselbe gilt fir die neue Ver-
und Entsorgung der einzelnen Grundstiicke. Auch hier ist ein Anschluss an die vor-

handenen Leitungen in den GemeindestraBen moglich.

Teilflaichen 1 und 7:
Diese beiden Bereiche liegen im Einflussbereich der landwirtschaftlichen Betriebe, zum

Teil auf deren Hofstellen und sollen flr eine Bebauung auch aus Immissionsschutz-
griilnden nicht zur Verfligung stehen. Da sie aber innerhalb der Innenbereichssatzung
liegen und ihre Ausgrenzung zum Teil auch aus zeichnerischen Grlinden fast nicht mog-
lich ist, wird durch die jetzige Darstellung und eine Nutzungsbeschrankung auf ,private
Grunflache” sichergestellt, dass eine Bebauung auch nach § 34 BauGB fiir diese beiden
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Bereiche nicht méglich ist. Durch die Festschreibung des vorhandenen Zustandes werden
die dérflichen Charakteristiken in diesen Bereichen erhalten, was die Wohn- und Lebens-

qualitat in Emblhren erheblich steigert bzw. erhélt.

Teilflache 4:

Auch dieser Bereich ist durch landwirtschaftliche Nutzung vorgepragt. Die im inneren
Gebiet zwischen den StraBen Freudenberger Weg, Am Kamp, Am Spritzenhaus und
HauptstraBe gelegenen landwirtschaftlichen Fléachen sind Uber die in der Teilflache 4
liegende Zufahrt erreichbar. Um auch in Zukunft sicherzustellen, dass hier keine Bebau-
ung entsteht, sondern weiterhin eine Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Nutzungs-
flichen gewahrleistet ist, wird hier in der Innenbereichssatzung eine Flache flr die Land-
wirtschaft dargestellt. Der betroffene landwirtschaftliche Betrieb wird dadurch gestarkt.

. Landschaftspflegerische Belange

Fur die funf Teilbereiche der Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, in denen
eine Neubebauung zugelassen wird, sind gemaB den rechtlichen Vorschriften land-
schaftspflegerische Belange zu berlcksichtigen die im Rahmen der Erganzungssatzung
abzuarbeiten sind. Die durch diese baurechtliche Satzung mdglichen Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Verwirklichung der Ausweisungen entstehen, missen
adaquat ausgeglichen werden.

Um eine fachgerechte Bestandsermittlung und —bewertung sowie Festlegung der land-
schaftspflegerischen AusgleichsmaBnahmen zu erhalten, ist vom Buro Henning Klapper
in Molfsee eine grunordnerische Stellungnahme erarbeitet worden, die als Anlage Be-
standteil dieser Begrindung wird. Alle sich aus dieser grinordnerischen Stellungnahme
ergebenden zum landschaftspflegerischen Ausgleich notwendigen Ausweisungen
werden, soweit sie satzungsrelevant und darstellungsféahig sind, in den jeweiligen funf
Teilbereichen der Ergénzungssatzung aufgenommen.

Bei den notwendigen AusgleichsmaBnahmen handelt es sich um folgende MaBnahmen:

> flachenhafte Geholzpflanzungen an der éstlichen Grenze des Teilbereiches 6

> flachenhafte Geholzpflanzungen an der sudlichen und westlichen Grenze des Teil-
bereiches 8

> Entwicklung von Extensiv-Grlinland

> Knickneuanlagen

Hinsichtlich der landschaftspflegerischen Abarbeitung der Eingriffsproblematik sowie der
Darstellung der konkreten AusgleichsmaBnahmen wird auf die Ausflhrungen der

griinordnerischen Stellungnahme verwiesen.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass landschaftspflegerische Ausgleichsmafnahmen im
Bereich der Klarstellungssatzung nicht notwendig sind, da gemaB den rechtlichen
Regelungen ein landschaftspflegerischer Ausgleich im Rahmen einer Bebauung nach
§ 34 BauGB nicht erforderlich ist.

. Immissionsschutzbelange

In Embahren arbeiten noch 15 landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe, die insgesamt
1324 GroBvieheinheiten halten, so dass von ihnen entsprechende landwirtschaftliche
Geruchsemissionen ausgehen. Bei den landwirtschaftlichen Betrieben handelt es sich
nach Auskunft der Landwirtschaftskammer um 10 Rindvieh- und um 5 Schweinehaltungs-
betriebe Zurzeit sind allerdings Immissionskonflikte mit der im Ort anséssigen Wohn-

bevélkerung nicht bekannt.

Um den Dorfanger der Gemeinde Embiihren herum haben 5 landwirtschaftliche Betriebe
ihren Standort. Die Betriebe 1 — 4 auf der anliegenden, von der Landwirtschaftskammer
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erstellten Karte wirtschaften mit einer intensiven Milchviehhaltung. Der Hof Nr. 5 betreibt
eine extensive Rindermast. Zur Vermeidung von Konflikten zwischen landwirtschaftlichen
Betriebsstandorten und Wohnnutzung sind entsprechende Abstandsregelungen zwischen
den Nutzungsanspriichen einzuhaiten. Geregelt sind diese in den VDI-Richtlinien 3471
bzw. 3472 fir Schweine- bzw. Hiuhnerhaltung. Fir die Betriebsform Rinder gibt es zurzeit
keine verbindliche Abstandsregelung. Die Landwirtschaftskammer empfiehlt fur diese
Betriebe einen Abstand von rd. 100 m gegenuber heranrtickender Wohnbebauung.

In der Vergangenheit ist bereits durch Liuckenbebauung an alle Betriebsstandorte relativ
nahe herangebaut worden. Die durch die geplante Satzung neu geschaffenen Baullicken
im Innenbereich flihren laut Aussage der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein in
deren Stellungnahme vom 20.06.2002 zu keiner Verschérfung der Situation. Der
Emissionsschwerpunkt aller betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe liegt auf der von
den Bauflachen abgewandten Seite. Die Landwirtschaftskammer hat keine Bedenken aus
landwirtschaftsfachlicher Sicht gegen die Ausweisung von Wohnbebauung in der

Satzung.

Die (ibrigen Héfe liegen auBerhalb des Bebauungszusammenhangs und beeintrachtigen
die Neubauten (iberhaupt nicht.

Die Errichtung von Wohngeb&uden in den sechs daflr vorgesehenen Teilbereichen be-
darf im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsantrages jeweils eines Nachweises
zum ausreichenden Immissionsschutz, der natlrlich durch entsprechende Gutachter zu
belegen ist. Da zurzeit noch nicht abgesehen werden kann, wann welche Bebauung
neben oder im Einflussbereich welches landwirtschaftiichen Hofes errichtet werden soll,
kénnen entsprechende gutachterliche Uberlegungen zurzeit nicht angestelit werden. Es
muss hierbei also auf die einzelnen Baugenehmigungsverfahren nach § 34 BauGB ver-
wiesen werden. Es ist z.B. durchaus auch denkbar, dass Altenteilerhduser auf den
angesprochenen Grundstiicken errichtet werden, die von der Immissionslage her anders
zu beurteilen sind als Gebaude fur Sonstige Wohnnutzungen.

. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Neubauten muss so erfolgen, wie dies in EmbUhren Gblich
ist. Ein Anschluss an vorhandene Leitungen in den HaupterschlieBungsstraBen ist
moglich, da nur wenige neue Wohneinheiten vorgesehen sind. Hier werden vor Bau-
beginn Abstimmungsgesprache mit den zusténdigen Ver- und Entsorgungstragern zu
fuhren sein. Im Rahmen der Einzelbauantrage sind jeweils Nachweise zur geordneten

Ver- und Entsorgung beizubringen.

Die Stromversorgung wird von der Schleswag AG sichergestellt. Um Schéden an deren
Anlagen auszuschlieBen, ist bei der Durchfiihrung der beabsichtigten Arbeiten die
Richtlinie der Schleswag zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen zu beachten.
Die Schleswag weist darauf hin, dass nach der DIN VDE 0105 bei Arbeiten in der Nahe
bzw. unter der 20 KV-Freileitung der vorgeschriebene Sicherheitsabstand von 3,0 m vom
ausgeschwungenen Leiterseil unter der 1 KV-Leitung der vorgeschriebene Sicherheitsab-
stand von 1,0 vom ausgeschwungenen Leiterseil einzuhalten ist.

Die im Planungsbereich liegenden Gashochdruckleitungen haben eine Regeluberdeckung
von 1 m und einen Schutzstreifen von 16 m. Die Mittelspannungskabel und Ortsnetz-
gasleitungen haben eine Regeliiberdeckung von 0,8 m und die Niederspannungskabel
haben eine Regeliberdeckung von 0,6 m. Diese Uberdeckung ist bei einer Veranderung
des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Gasversorgung wird Ubrigens auch von der

Schleswag betrieben.

Baumanpflanzungen im Bereich der Leitungstrassen muss mit dem Versorgungsunter -
nehmen abgestimmt werden, um spétere Schaden an den Versorgungsleitungen und
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damit Versorgungsstérungen zu vermeiden. Das direkte Bepflanzen von Versorgungs-
trassen sollte grundsatzlich vermieden werden. Um Art und genaue Lage der Versor-
gungsanlagen zu erfahren, kdnnen Auskulinfte bei dem zusténdigen Bezirk Hohenwestedt,
ltzehoer StraBe 61, 42594 Hohenwestedt, Tel. 04871/769829 eingeholt werden.

8. Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Verwirklichung der Darstellungen der Innenbe-
reichssatzung nicht notwendig. Auf privatrechtlichen Grundstlicksverkauf wird dabei

Bezug genommen.

Da weder 6ffentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen noch ErschlieBungsstraBen her-
zustellen sind, kommen zur Umsetzungen der Innenbereichssatzung keine Finanzierungs-
kosten auf die Gemeinde EmbUhren zu.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Embuhren hat die Begriindung in der Sitzung am

AT 02202 gebilligt,

Embthren, den 0 3. 98P 0%




