BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1
der Gemeinde V a 1 1 u h n, Kreis Hagenow

fiir das Gebiet

"Westlich der Roten StraBe"
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Allgemeine Grundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Valluhn
hat am 25.07 4. die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1 fir das Gebiet

"Geldnde westlich der Roten Strafe"
beschlossen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB) v. 08.12.86

— der Einigungsvertrag vom 31.08.90
in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes
vom 23.09.90

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung v. 23.01.90

- die Planzeichenverordnung 1990 v. 18.12.90

- als Kartenunterlage fiir den rechtlichen und
topographischen Nachweis der Grundsticke
dient die amtliche Planunterlage M 1:1000

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde
das Buro fir Stadtplanung und Dorfentwicklung
Dipl.Ing. Eberhard Gebel in Bad Segeberg
beauftragt.

Bestand und Lage des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt im
Nordwesten der Ortschaft Valluhn und grenzt 1im
6stlichen Bereich an die vorhandene Bebauung
der "Roten Strafe" an.

Die westlich der Roten StraBe liegenden Grund-
stiicke sind etwa zur Hilfte mit in den Geltungs-—
bereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Das Geldnde wird im &stlichen Bereich, soweit esg
zu den Grundstiicken der "Roten StraBe" gehoért,
als Gartenland genutzt, die ibrige Fl&iche wird
landwirtschaftlich genutzt.




Das Geldnde des Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

= im Siden durch die vorhandene Bebauung an der
DorfstraPe :

— im Osten durch die vorhandene Bebauung an der
Roten StraBe

- im Norden und im Westen ist Keine natirliche
Begrenzung vorhanden.
Hier grenzt der Bebauungsplan unmittelbar an
landwirtschaftlich genutzte Flichén. '

Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird
notwendig, um der Nachfrage nach Baupléitzen fiir
Einfamilienhduser von bauwilligen Blirgern der
Gemeinde Valluhn zu entsprechen.

Dariber hinaus mdéchte die Gemeinde Valluhn im
Interesse einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung auch die zu erwvartende Nachfrage nach
Baugrundstiicken aus den Bereich des Transport-
Gewerbe-Gebietes heraus verantwortlich unter
Wahrung des dérflichen Charakters beriicksichti-
gen. ‘

Durch die vorgesehene Bebauung wird der Innenbe-
reich der Gemeinde Valluhn nach Westen hin
erganzt und abgerundet.

Dabei sollen in dem Plangebiet zur Deckung des
Wohnungsbedarfes 39 Einfamilienhiuser nebst
FolgemaBnahmen zum flieBenden und ruhenden
Verkehr realisiert werden.
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Entwicklung des Planes

Die vorgesehene Bebauung orientiert sich am
Bestand der bebauten Nachbarschaft, der histo-
rischen Bebauung der "Roten StraBe" sowie der
Bebauung an der Dorfstrafe. )
Die "Rote StraBe" besteht aus einer StraBen-
randbebauung mit sehr tiefen Grundstiicken.

Um den Einwohnern der Roten StraBe die Mdglich-
keit zu geben, ihren Kindern Baugrundstiicke zur
Verfiigung zu stellen, werden die westlich der
Roten ' StraBe 1liegenden Grundstiicke zur Halfte
mit in den Bebauungsplan einbezogen.

Das neue Baugebiet wird als MD-Gebiet
festgesetzt.

Vorgesehen ist die Errichtung von Einfamilien-
hausern als Einzelhduser bzw. Doppelhiuser in
eingeschossiger Bauweise.

Durch eine relativ lockere Bauweise wird das
Ziel verfolgt, einen harmonischen Ubergang zur
bebauten und unbebauten Nachbarschaft Zu
erreichen. -

Die planerische Konzeption sieht vor, die Garten-
grundstiicke an der Roten StraBe durch einen
befahrbaren Wohnweg wirtschaftlich zu erschliefBen -
und kleine Wohnquartiere mit hohem Wohnwert zu
schaffen.

Hierbei sind folgende Grundsitze beriucksichtigt:

- Ausrichtung der Gebiude nach Sud/West, um eine
gute Besonnung zu gewdhrleisten

- kein Durchgangsverkehr
Die Grundstiicke werden durch einen befahrbaren
Wohnweg, der verkehrsberuhigt ausgebaut wird,
erschlossen. Von diesem Wohnweg, der parallel
zur hinteren Grundstiicksgrenze der westlichen
Bebauung der Roten Strafe verlauft, werden
durch Wohnwege kleine Wohnquartiere erschlossen.

- Die Rote StraBe wird im nérdlichen Bereich
durch einen neu zu schaffenden kleinen Platz
(Wendekreis) abgeschlossen.

Die Bebaung wird um diesen Platz herum abge-
rundet.
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- Der neu zu schaffende Wendekreis in der Roten
Strafe und der Wendekreis der neuen Erschlies-
sungsstrafe werden durch einen FuBweg mitein-
ander verbunden.

- 10 m breite Griinstreifen zur Abschirmung und
Abgrenzung der kiinftigen Bauflichen gegenuber
der freien Landschaft.

- Mogllchkelt einer abschnittsweisen Erschlies-
sung und Bebauung :

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an
dem MaB der baulichen Nutzung in der vorhandenen
Umgebung.

Die Grundflédchenzahl ist mit 0,3 festgesetzt.
Hierdurch wird eine lockere Bebauung und grofzii-
gige Durchgriinung des Baugebietes méglich.

Durch eine textliche Festsetzung wird die Zahl

der Wohnungen in den Gebduden auf maximal 2
begrenzt.

Stddtebauliche Daten

Das Plangebiet - in der Planzeichnung A durch

eine graue Linie Kkenntlich gemacht - umfaft

insgesamt eine Fl&che von ca. 5 ha.

Hiervon entfallen auf

- WA-Gebiet (Wohngeb&ude) ca. 3,6 ha
- 6ffentliche Verkehrsfléchen ca. 0,8 ha
- Abschirmungsgriin ca. 0,6 ha

Durch die vorliegende Planung wird die Errich-
tung von insgesamt 51 Wohneinheiten in Einfami-
lien- und Doppelh&usern erméglicht.

Die durchschnittliche GrundsticksgrdoBfe betrigt
ca. 800 mz2,
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Begrinung

Als Abschirmung des neuen Baugebietes gegeniiber
der freien Landschaft wird nach Norden und nach
Westen zur Boize-Niederung hin ein 10 m breiter
Grinstreifen vorgesehen und entsprechend im
B-Plan festgesetzt.

Im Bereich der verkehrsberuhigt ausgebildeten
ErschliefungsstraBen ist das Anpflanhzen von Ein-
zelbdumen mit vorgesehen. Hierbei sind die Baum-
scheiben mit nicht versiegelten Fliachen von
mindestens 6 m2? zu versehen.

Neben der geplanten Durchgriinung des o6ffentli-
chen Verkehrsraumes dient die geplante Anord-
nung von Einzelbiumen auch der Minderung von
Abgas—- und Schadstoffbelastung.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen werden
westlich des Baugebietes an der Boize ausgewie-
sen. .

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die innergebietliche Erschliefung erfolgt iiber

- eine Verlangerung der Roten Strafe.
Der bestehende StraBenquerschnitt wird weiter-
gefihrt und mindet in einen Wendekreis.

- Bau einer neuen Erschliefungsstrafe von der
DorfstraBe aus parallel zur westlichen Grund-
sticksgrenze der Gebiude an der Roten Strafe.

Diese StraBe wird im Querschnitt genauso wie
die Rote StraBe ausgebaut, erhilt im nérdli-
chen Bereich einen Wendekreis.

Dieser Wendekreis wird mit dem Wendekreis der
Roten StraBe durch einen FuBweg miteinander
verbunden.

- Von der neuen Erschliefungsstrafe fihren zwei
kleine Wohnwege nach Westen, die noch zwei
weitere kleine Wohnquartiere erschliefen.
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Die WohnstraBen sind als 6ffentliche Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Wohn-
straBe) dargestellt und sollen als Mischfliche
einheitlich nach dem Vorbiid der Roten StraBe
gestaltet werden.

Die erforderlichen o&ffentlichen Parkfl&achen
werden in der verkehrsberuhigten Fliche ein-
schlieflich der Wendeplitze, die einen Durch-
messer von 22 m haben. errichtet.

Offentliche Parkplitze Kkénnen im Bereich .der
Fahrbahnverengungen (3,00 m Fahrbahﬁbreite auf
5,00 m Lange in Kombination mit Einzelb&umen)
angeordnet werden.

Der Regelquerschnitt des StraBenprofiles: sieht
bei 9,00 m Breite der &ffentlichen Verkehrsfla-
che die Anordnung von Griinstreifen bzw. Park-
streifen vor.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die entsprechenden Festsetzungen der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Nutzung der im Geltungsbe-
reich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung
der Verkehrsflédchen an die Gemeinde Valluhn wer-
den auf freiwilliger Grundlage angestrebt.

Sollte es jedoch erforderlich werden, muf von
den Mdéglichkeiten der §§ 45 bzw. 85 f£f BauGR
Gebrauch gemacht werden.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

—————————————————— WEH T
Das Baugebiet wird an das Netz der DEWAG
angeschlossen.

B) Wasserversorgung
Die Gemeinde Valluhn ist an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Zarrentin ange-
schlossen.
Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt
durch Anschlup an diese zentralen Einrichtun-
gen.



C} Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Valluhn wird ebenfalls an das
zentrale Klédrwerk in Zarrentin angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung des Neubaugebietes
erfolgt durch AnschluB an diese zentralen
Einrichtungen.

D) Oberfléchenentwésserung
Das gering verschmutzte Oberflachenwasser
(anfallendes Regenwasser von Dachern und
Terrassen) ist auf den Grundstiicken zu ver-
sickern.

E) Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises
und wird im Auftrage des Kreises nach der
Satzung der Gemeinde Valluhn durchgefiihrt.

Kosten

Flir die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehe-

nen stadtebaulichen MaBnahmen werden der Gemeinde
Vaiiuhn voraussichtlich folgende, zunichst liber-

schlégig ermittelte Kosten entstehen:

a) Erwerb und Freilegung der Flachen
fur die ErschlieBung
rd. 35.000,00 DM

b) Bau von StraBen, Parkpliatzen
und Gehwegen
rd. 500.000,00 DM

c) StraBenentwésserung
rd. 100.000,00 DM

d) Beleuchtungsanlagen

Summe rd. 660.000,00 DM
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Vor. der Gesamtsumme des beitragsfihigen
Erschlieﬁungsaufwandes tragt die Gemeinde
Valiuhn gemi8 § iz9 Abs. 1 BauGB 10 s.

Die erforderlichen Mittel werden haushalts-
maB g im Rahmen eines susgeglichenen Haus-
halies bereijtgesteiit. !

Gemeinde Valluhn, den[?'OJZ 6}




