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Begriindung zur 1. Anderung der Innenbereichssatzung
der Gemeinde Haale

1.  Ausgangssituation

Um eine verbindliche Planungssicherheit fur den bebauten Ortszusammenhang zu erlangen,
hat die Gemeinde Haale im Februar 2002 beschlossen, durch das Aufstellen einer Satzung
gemal § 34 Abs. 4 BauGB einerseits die Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festzulegen und andererseits einzelne AuRlenbereichsflichen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einzubeziehen. Auf diese Weise sollte die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
ohne Flachennutzungsplan vereinfacht und auf Grund konkreter Bauvorhaben schnell ge-
regelt werden. Die Satzung wurde durch die Gemeindevertretung am 18.07.2002 be-
schilossen.

Ein Teilgebiet dieser Satzung betraf den Steliplatzbereich stidwestlich der Poststralle an-
grenzend an den gastwirtschaftlichen Betrieb, fur den jetzt eine bauliche Umnutzung geplant
ist. Deshalb wird die Aufstellung einer 1. Anderung der s.g. Innenbereichssatzung notwendig,
wobei der Teil der oben bereits erwdhnten am 18.07.2002 rechtskraftig gewordenen Sat-
zung, die den jetzigen Geltungsbereich beinhaitet, nach Rechtskraft der 1. Anderung rechts-
unwirksam wird.

Eine Flachennutzungsplanung besteht fir die Gemeinde Haale zurzeit noch nicht. Es gibt
aber einen Landschaftsplan fur das Gemeindegebiet, der als Teillandschaftsplan fur die Ge-
meinde Haale im Gesamtlandschaftsplan des Amtes Jevenstedt eingearbeitet worden ist und
auch inzwischen festgestellt wurde.

Hinsichtlich der weiteren wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinde ist der nach Ziffer 7.1
Absatz 4 Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein 1998 [LROPI, Amtsblatt Schleswig-
Holstein 1998 Seite 493] landesplanerisch vertretbare Rahmen der Siedlungsentwicklung
von Bedeutung. Aufgrund der Baufertigstellungen in den Jahren 1995 bis 2001 und der vor-
laufigen Zahl fur 2002 verbleibt der Gemeinde voraussichtlich von diesem Entwicklungsrah-
men fur den Planungszeitraum bis 2010 noch ein Spielraum von 21 Wohneinheiten. Dabei ist
jedoch zu berticksichtigen, dass in den Siedlungsrahmen auch Wohneinheiten, die nach § 34
BauGB, aufgrund von bereits bestehenden Baurechten, AusbaumafRnahmen sowie Umnut-
zungen oder ahnlichem geschaffen werden, einflieen. Vor diesem Hintergrund bestétigte
die Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 14.08.2003, dass aus raumordnerischer und
landesplanerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planungen der 1. Ande-
rung der Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB der Gemeinde Haale bestehen.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung der Innenbereichssatzung umfasst das Flurstiick 14/4
der Flur 10 Gemarkung Haale, das stidwestlich der Poststralle und nérdlich des Gaststat-
tengrundstlickes liegt und zurzeit als Stellplatzanlage der Gaststétte ,Timm’s Gasthof* ge-
nutzt wird.

Der Geltungsbereich liegt im norddstlichen Teil des Bebauungszusammenhanges von Haale
nérdlich der Landesstrale 127. Rund um das Flurstiick herum liegen Einzelgebaude, die
grofitenteils als Wohngebaude genutzt werden.




3. Artund MaR der baulichen Nutzung

Da das Gelidnde als Stellplatzanlage fur die Gaststatte nicht mehr benétigt wird, weil der
Gaststattenbetreiber auf dem unmittelbaren Gaststéttengrundstiick gentgend Einstellbe-
reiche hat, und auf der anderen Seite noch aktueller Nachfragebedarf nach Wohnbaugrund-
stiicken in der Gemeinde Haale besteht, soll der Bereich jetzt fur eine Wohnnutzung zuge-
lassen werden. Es gibt auch bereits eine Bauvoranfrage fur dieses Gebiet. Da das Geldnde
noch zum alten Dorfmittelpunkt von Haale gehért und dérflich vorgeprégt ist, ist eine Bebau-
ung dieses Bereiches stadtebaulich wiinschenswert, um den alten Dorfkern zu arrondieren.
Rundherum ist bereits Wohnbebauung in Einfamilienhausform vorhanden.

Um die Bebauungstypik des Ortes aufzugreifen, wird eine Grundstiicksmindestgréfie von
900 m? vorgeschrieben, was bei einer GroRe der Flache von 3780 m? die Einrichtung von
vier Wohnbaugrundstiicken erméglichen wird. Vermutlich werden allerdings wegen der Form
der Gesamtflache maximal drei Grundstlicke entstehen kénnen.

AuRerdem ist geregelt, dass pro Wohngebdude maximal eine Wohneinheit zulassig ist, wo-
bei eine Ausnahme fir kleine Einliegerwohnungen zugelassen wird, damit z.B. ein Elternteil
oder ein Kind mit im Haus untergebracht werden kénnen, da eine derartige Familiensituation
typisch fur dérfliche Wohnverhéltnisse ist. Diese Einliegerwohnungen missen aber deutlich
kleiner als die Hauptwohnung sein. In der Textziffer 2 ist geregelt, dass ihre Wohnflache
nicht mehr als 70 % der Hauptwohnung umfassen darf.

4.  Griinordnerische Uberlegungen

Da das Plangebiet nur sehr klein ist, ist gemaR den rechtlichen Vorschriften eine Umweltver-
traglichkeitsprifung fur diese Satzung nicht notwendig.

Um die rechtlich notwendigen landschaftspflegerischen Ersatz- und Ausgleichsmanahmen
zu ermitteln, wurde vom Buiro Henning Klapper aus Molfsee im Februar 2003 eine griinord-
nerische Stellungnahme erarbeitet, die als Anlage Bestandteil dieser Begrlindung wird. Aus
ihr wird deutlich, dass keine externen Ausgleichsmalinahmen notwendig werden, weil die
Flache selbst groR genug ist, um die nétigen griinordnerischen Regelungen direkt hier vor-
nehmen zu kénnen. Durch textliche Festsetzung werden die landschaftspflegerischen Mal-
nahmen aus der grinordnerischen Stellungnahme Ubernommen und in der Satzung veran-
kert.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass der Landschaftsplan der Gemeinde Haale von 2001
die Flache ebenfalls volistandig als Eignungsraum fur die Ausweisung von Siedlungsflachen
darstellt und somit keine landschaftspflegerischen Belange dieser Satzung entgegenstehen.

5. Immissionsschutziiberlegungen

Die Nachbarschaft zum gastwirtschaftlichen Betrieb ,Timm’s Gasthof* kénnte immissions-
schutzrechtliche Probleme fir die neue Wohnbebauung aufwerfen. Dabei muss allerdings
bedacht werden, dass gerade dieser innerértlicher Bereich von Haale nach den Kriterien der
Baunutzungsverordnung als Dorfflache einzustufen ist. Zu einem derartigen dérflichen Bau-
ensemble gehért von altersher auch die Gaststétte des Ortes dazu, so dass neue Wohnbe-
bauung, die sich diesem dérflichen Geprage anpassen muss, auch mit den Vorbelastungen
aus einer gastwirtschaftlichen Nutzung zu rechnen hat. Die Gemeinde ist bestrebt, dieses
dérfliche Geprage auch in Zukunft zu erhalten, da es ein qualitatsvolles Wohnumfeld darstellt
und einen wohltuenden Unterschied zu gréReren Stadten beinhaltet. Dazu gehort aber auch,
dass die gastwirtschaftliche Nutzung unbeeintrachtigt weiter bestehen bleiben kann und ein




gedeihliches Nebeneinander zwischen allen Nutzungsarten eines Dorfgebietes auch in Zu-
kunft angestrebt wird.

Die mogliche Problematik zwischen Wohnbebauung und Gastwirtschaft wurde bereits mit
den Fachbehérden besprochen. Es erfolgte eine positive Beurteilung auch durch das staatli-
che Umweltamt, so dass dem Satzungserlass und damit der Méglichkeit einer Wohnbebau-
ung auf dieser Flache nichts mehr entgegensteht.

6. Bodenordnende MafRnahmen und Finanzierung

Zur Verwirklichung einer Neubebauung auf dem fraglichen Geldnde sind bodenordnende
MaRnahmen 6ffentlich rechtlicher Natur nicht notwendig. Die Baugrundstiicke werden jeweils
privatrechtlich verdufRert werden.

Die Finanzierung der Neubaumafnahmen und eventuell daftir notwendiger Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen sowie die Planungskosten werden der Gemeinde vom Eigentlimer
von der Hand gehalten.

7. Ver-und Entsorgung

In den angrenzenden Stralenbereichen liegen alle nétigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen. Die drei bis vier neuen Wohneinheiten kénnen dort ordnungsgemaR ange-
schlossen werden. VVor Baubeginn werden die Bauherren Kontakte mit den zustandigen Ver-
und Entsorgungstrdgern aufnehmen.

Grundlage fur die Versickerung von Regenwasser ist das neue ATV-Arbeitsblatt A 138 Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser. Besondere
Beachtung gilt der Tabelle 1 Versickerung der Niederschlagsabfliisse unter Bertcksichtigung
der abflussliefernden Flachen auRerhalb von Wasserschutzgebieten, Seite 14. Zur Befreiung
der Niederschlagswasserabgabe von Strallen- und Gewerbefldchen sind die Technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trenn-
kanalisation vom 25.11.1992 zu bertcksichtigen.

Die Abwasserbeseitigung in der Gemeinde Haale erfolgt durch Kleinklaranlagen. Das gerei-
nigte Abwasser wird im Regelfall in den Regenwasserkanal der Gemeinde eingeleitet. Die
Gemeinde Haale hat bei der unteren Wasserbehérde einen Antrag gestellt, die zurzeit er-
laubte Regenwassereinleitung in eine Mischwassereinleitung umzuwandeln. Da das Erlaub-
nisverfahren noch nicht abgeschlossen ist, kann eine Zustimmung der Gemeinde fiir den
Anschluss der Kleinklaranlagen in den Regenwasserkanal zurzeit nicht erteilt werden. Damit
die ausgewiesenen Grundstiicke im Erlaubnisverfahren eine Beriicksichtigung finden, sind
die Antragsunterlagen entsprechend ergénzt worden.

Die Gemelndevertretung der Gemeinde Haale hat die Begriindung in der Sitzung am
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