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BEBAUUNGSPLAN NR. 7 DER GEMEINDE VAALE

Grote Koppel

BEGRUNDUNSG Anlage b

1. Grundlage des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des in Aufstellung be-
findlichen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Vaale - Neufassung -
erstellt.

2. Lage und GrdfRe des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes schlieflt im nordostwartigen Bereich
an die bebaute Ortslage von Vaale, ostwdrts der StraBe "Bollweg"
(L 131) und sidlich des Gemeindeweges "Scheperdrift", an (Anlage a
- Ubersichtskarte),

Die GrofBe des Plangebietes betragt ca. 3,697 ha;
von diesen entfallen auf

Allgemeine Wohngebiete ca. 2,278 ha,
Mischgebiet ca. 0,101 ha,
Verkehrsflachen ca. 0,742 ha,
Grunflachen ca. 0,171 ha,

Flache fUr MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ca. 0,405 ha.

Die StraBen "Bollweg" (Verkehrsflache "A") und der Gemeindeweg
"Scheperdrift" (Verkehrsfldche "B") sind ausgebaut.

Das Flurstick 43/12 ist an der Strafe "Bollweg" mit einem einge-
schossigen Gebaude bebaut und wird ansonsten derzeit landwirt-

schaftlich genutzt,



3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Gemeinde stellt den Bebauungsplan aus folgenden Grinden auf:
Bereitstellung von GrundstiUcken fUr die Errichtung von Familienheimen
zwecks Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs in der
Gemeinde;
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
einschlieBlich des baulichen Bestandes;
Ausweisung von GrUnflachen und einer Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie von Anpflanzungen und weiteren landschafts-
pflegerischen MaBnahmen
zur Durchgrinung des Plangebietes und Gestaltung des Ortsrandes,
zur Deckung des Bedarfs an Spielflachen in diesem Teil der
Ortslage,
zur Abschirmung der Baugebiete gegentber angrenzenden Nutzungen
und
als okologische Aufwertung von Flachen zwecks Ausgleich fir
Uberbaute und versiegelte Anteile sowie als Vernetzungselement im
Sinne des oOkologischen Verbundes;
Sicherstellung einer sparsamen ErschlieBung;
Vorgabe von Héhenentwicklungen und Gestaltungs-Festsetzungen
als Grundlage eines ausgewogenen Gesamteindruckes innerhalb des

Plangebietes und zur Einfdgung in das Ortsbild.

FUr die Zukunft wird eine bauliche Entwicklung nordostwdrts angren-

zend an das Plangebiet in Aussicht genommen.

4. Entwicklung des Planes

Die &dufere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Strafe
"Bollweg" (Verkehrsflache "A") sichergestellt. Diese ist in ausrei-
chender Breite ausgebaut und verfigt Uber beidseitige FuBwege.
Mit Ausnahme des Grundstickes "1", das an die StraBe "Bollweg" ange-

bunden bleibt, werden die Ubrigen Baugrundsticke ausschlieflich Uber



die Verkehrsflachen "a" und "b" als HaupterschlieBung des Plange-
bietes sowie die Anliegerwege "c bis f", die lediglich der Anfahr-
barkeit von Gebdudegruppen dienen, erschlossen. Uber die Verkehrs-
flache "f" wird eine Anbindung fiUr FuBgédnger und Radfahrer zum
Gemeindeweg "Scheperdrift" hergestellt. Die Verkehrsflachen "a" und
"b" sind - erganzt durch eine vorab privatrechtlich gesicherte Um-
fahrt im Bereich mit landwirtschaftlicher Nutzung nordostwarts des
Plangebietes, fUr den eine spdtere bauliche Nutzung in Aussicht
genommen wird - durch Fahrzeuge bis zu einer GrdfBe von 3-achsigen
LKw befahrbar. Wendemdéglichkeiten fUr PKw im Bereich der Grundsticke
"3, 10 und 23" sowie "13, 14 und 15" werden ein unnétiges DOurch-
fahren der Ubrigen Bereiche verhindern.

Offentliche Parkflachen werden in ausreichender Zahl als Parkstande

innerhalb der Verkehrsfldchen "a" und "b" verteilt vorgesehen.

Die Abfallentsorgung der durch Anliegerwege erschlossenen Grund-
sticke wird durch Anordnung von Standpl&dtzen fur Abfallbehdlter im
EinmUndungsbereich dieser Wege in die durch die Entsorgungsfahrzeuge
befahrbaren Verkehrsfldchen "a" und "b" sichergestellt; die Nutzung
soll auf den Tag der Abfuhr beschrankt sein. Auf diese Weise kann
eine ziUgige und wirtschaftliche Entsorgung bei gleichzeitig spar-

samer Dimensionierung von ErschlieBungsfldchen erfolgen.

Die gewadhlte Art der differenzierten Ausbildung der inneren Er-
schlieBung des Plangebietes garantiert ein durch den Verkehr weit-
gehend ungestortes Wohnen, unterstitzt die Gruppierung der Bebauung,

erhéht den Wohnwert und 1aft ein positives Wohnumfeld entstehen.

Unter Beachtung des Gebotes, mit Grund und Boden schonend umzugehen,
sowie auvs Okologischen Gesichtspunkten wird das Regenwasser auf den
Grundsticken - soweit es dort nicht anderweitig genutzt werden

s0ll - sowile innerhalb der Verkehrsflachen versickert und somit dem
Grundwasser zugefihrt,

Um im Bereich der o0ffentlichen Verkehrsflachen Sickermulden in wirk-
samen und ausreichenden Langen bereitstellen zu kdnnen, werden die
Ein- und Ausfahrten zu Grundstidcken auf bestimmte Bereiche be-

schrdnkt.



AnschlieBend an die vorhandene Wohnbebauung siUdlich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes wird der Uberwiegende Teil des Plan-
gebietes als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt mit der Ziel-
setzung, hier - neben Wohnen und Raumen fUr freie Berufe- auch der
Versorgung des Gebietes dienende Ldden und nicht stdrende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke zuzu-
lassen, um moéglichst vielfaltige, der Infrastruktur des Ortes for-
derliche und fiUr die angestrebte bauliche Entwicklung vertragliche
Nutzungen zu ermoglichen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fiUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke figen sich nicht in
die planerische Zielsetzung fGr diesen Teil des Baugebietes ein und
werden deshalb ausgeschlossen; sie kdnnen bei Bedarf in Gemischten
Bauflachen der Ortslage angesetzt bzw. erganzt werden. Die Zulassig-
keit von Schank- und Speisewirtschaften und nicht storenden Gewerbe-
betrieben als Ausnahme ermdglicht, daf bei Vorhaben jeweils deren
Gebietsvertrdglichkeit und Auswirkung auf angrenzende Nutzungen ab-
gewogen werden kann.

Das Grundstdck "1" im westlichen Bereich des Plangebietes wird als
Mischgebiet (MI) festgesetzt entsprechend der Konzeption fir die
Ortsmitte von Vaale mit der Zielsetzung, hier - neben Wohnen und
Geb3duden fir freie Berufe - die Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, zu ermioglichen. Mit Ausnahme
von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstatten, die sich
an dieser Stelle nicht in die Struktur der Ortslage einfigen und die
wegen der angrenzenden Wohnbebauung bedenklich sind, werden alle an-

deren mischgebietsvertradglichen Nutzungen zugelassen.

Als MaB der baulichen Nutzung wird die maximale Grund- und Geschofi-
flachenzahl (GRZ, GfZ) so festgesetzt, dal unter Wahrung der stadte-
baulichen Situation eine maBstabsgerechte Bebauung erreicht wird.
Die Vorgsbe der GeschoBflachenzahl ist zur eindeutigen Bestimmung
der maximalen Ausnutzung der GrundstUcke sowie als Grundlage fur die
Ermittlung von ErschlieBungsbeitragen erforderlich. Um eine Gleich-

behandlung aller Grundstlcke bzgl. ihrer Ausnutzung zu erreichen,



wird festgesetzt, daB Flachen von Aufenthaltsrdaumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschliefflich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdaume sowie der fUr die Zuganglichkeit der Aufenthaltsraume
erforderlichen Flure, jeweils einschliefBlich ihrer Umfassungswande,
bei der Ermittlung der GFZ mitzurechnen sind.

Durch die gegenilber den Maximalwerten der Baunutzungsverordnung
reduziert festgesetzten Grundflachen baulicher Anlagen ist es er-
forderlich, auf den GrundstiUcken einen hoheren Anteil an der Grund-
fldche fuUr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
sowie Unterbasuung der Gelandeoberflache zuzulassen, als dies die
Baunutzungsverordnung fuUr den Regelfall vorsieht. Die zugelassene
GRZ darf um bis zu 100 % Uberschritten werden; maximal kann somit
ein Anteil von 40 % der Grundsticksfldche versiegelt werden, was den
Hochstwert der Baunutzungsverordnung von 80 % deutlich unterschrei-
tet.

Die Grundsticke sollen - angelehnt an die vorhandene Bebauung in der
Ortslage von Vaale - durch eingeschossige Gebdude in offener Bau-
welse Uberwiegend mit freistehenden Einzelh3usern bebaut werden;
davon abweichend wird entsprechend dem Bedarf fir zwei Grundstuicke
eine Bebauung mit Doppelhausern vorgegeben.

Zur Sicherung der angestrebten Siedlungsstruktur ist es geboten, die
hochstzuldssige Zshl der Wohnungen dahingehend zu begrenzen, daB auf
jedem der in Aussicht genommenen Grundsticke in den Allgemeinen

Wohngebieten maximal zwel Wohnungen entstehen konnen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen - festgesetzt durch Baugrenzen -
lassen eine weitgehend individuelle Bebauung unter Einhaltung van
Freiradumen vorwiegend in den siddlichen bzw. westlichen Grundsticks-
bereichen zu.

Die Anordnung untergeordneter Nebenanlagen wird innerhalb der je-
welils Uberbaubaren Grundsticksflache sowie im AnschluB an Garagen
und Uberdeckte Stellplédtze mit begrenzter Gesamtlange ermoglicht.
Dariber hinsus ist eine weitere Nebenanlage mit begrenztem Volumen
an anderer Stelle auf dem Grundstuck zuldssig, soweit sie dem
Nutzungszweck des Baugrundstickes oder Baugebietes selbst dient und

einen Mindestabstand zu dffentlichen Verkehrsflachen einh&alt; asuf



diese Weise wird eine Beeintradchtigung der Freiraume auf den Grund-

sticken sowie der ErschlieBungsraume vermieden.

Auf eine Festsetzung des Standortes von Anlagen fiUr den privaten
ruhenden Verkehr wird verzichtet; die Anordnung bleibt den Grund-
stUckseigentimer bei Beachtung der bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen Uberlassen. Der Mindestabstand von Garagen, Uberdeckten
Stellplatzen und Stellplatzen zu den Verkehrsflachen wird vorgege-
ben, um eine ordnungsgemaBe Anfahrbarkeit zu gewahrleisten und die
Verkehrssicherheit sowie die Durchgrinung der ErschlieBungsraume
nicht zu beeintrdchtigen.

Die Festsetzung, je angefangener 70 gm Wohnflache einer Wohnung eine
Abstellmoglichkeit fUr einen PKw auf dem jeweiligen Grundstick zu
schaffen, tradgt dem zu erwartenden Bedarf Rechnung und soll die
sparsam bemessenen ErschlieBungsrdume von abgestellten Autos frei-
halten.

Die Festsetzungen beziglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden
in einem fdr die Einfigung in das Orts- und Landschaftsbild erfor-
derlichen Umfang getroffen.

Den Festsetzungen der Hohenentwicklung der Gebdude wird besandere
Bedeutung beigemessen, zumal auf die Vorgabe der maximalen Dachnei-
gung verzichtet wird. Beziglich der Hohe der Schnittkante von Ge-
badudesufienwand und Oachhaut wird ein maximal zuldssiger Mittelwert
je Traufseite vorgegeben, um den Grundstuckseigentumern Variations-
mdglichkeiten bei der Gestaltung der Baukdrper zu belassen; aus
gleichem Grund werden Uberschreitungen fir Teilbereiche der Haupt-
baukdorper in bestimmtem Umfang zugelassen. FUr die Gesamthohe ist
der absolute HOchstwert sowie der Mindestwert festgesetzt, damit
sich die Hohenentwicklung der Gebdude in das Orts- und Landschafts-
bild einfigen wird.

Unter Beridcksichtigung vertretbarer Toleranzen und Variationsmidg-
lichkeiten werden Bindungen Uber die Gestaltung von AuBenwadnden und
Dachern vorgegeben. Da das Erscheinungsbild der Bebauung wesentlich
durch die Ausbildung der Dachfldchen geprégt wird, werden neben
einer Mindest-Dachneigung auch die zulassigen Materalien der Dach-
eindeckung, die Ausrichtung der Firste sowie Bindungen bzgl. Aus-

bildung von Energie-Gewinnungsanlagen festgesetzt.



von Boden, Natur und Landschaft

Beziglich der Bewertung von Eingriffen und deren Ausgleich wird auf
den GriUnordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 7 verwiesen.

Die im Plangebiet festgesetzten Flachen und MaBnahmen sowie die
auBerhalb des Plangebietes gesicherte Fladche stellen in dkologischer
Hinsicht den erforderlichen Ausgleich f0r die Inanspruchnahme der
bisher landwirtschaftlich genutzten Fldche zum Zwecke der Bebauung

und Erschliefung dar.

Am sidostwartigen Rand des Plangebietes wird eine o6ffentliche Grin-
flache - Spielplatz - zwecks Deckung des Bedarfs in diesem Teil der
Ortslage festgesetzt. Der Spielplatz ist fuBlaufig und fir Unterhal-
tungsarbeiten sowohl Uber den Anliegerweg "e" als auch Uber einen
Weg innerhalb der festgesetzten Fladche fir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
erreichbar.

Die privaten Grinfl&chen - Naturnahe Parkanlage - bilden den Uber-
gang zwischen gartnerisch gestalteten Freiflachen auf den Baugrund-
sticken und der festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; sie sind
den Grundsticken "14 bis 16" jeweils zugeordnet und von den Eigen-
tumern dieser Grundsticke landschaftsbezogen zu gestalten sowie
extensiv zu unterhalten und zu pflegen. Da die privaten Griunflachen
- Naturnahe Parkanlage - neben der Sicherung eines ausreichenden
Abstandes zwischen Wohngrundsticken und einem landwirtschaftlichen
Betrieb mit Schweinehaltung am MUhlenweg ca. 255 m siUdostwdrts des
Plangebietes auch Ausgleichsfunktionen fir die Inanspruchnahme bis-
her unversiegelter Flachen erfillen sollen, ist sowohl die Errich-
tung von baulichen Anlagen wie z.B. Gartenpavillons als auch die
Versiegelung von Flachen unzuldssig. Die Anordnung kunstlicher
Teiche sowie von Wegen mit wassergebundenen Belagen widerspricht den
planerischen Zielsetzungen nicht und figt sich in die Konzeption
bzgl. Ausbildung eines Okologisch aufgewerteten und durch Grin

gestalteten Ortsrandes ein.



Die festgesetzte Flache fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bildet eine deutliche
GrUnabgrenzung am zukiUnftigen ostwdrtigen Ortsrand und stellt einen
Teil des geplanten Vernetzungselementes im Sinne des ©6kologischen
Verbundes entsprechend den Darstellungen der in Aufstellung befind-
lichen Neufassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Vaale
sicher. Durch Ubernahme der Fléche in das Eigentum der Gemeinde
sowle Abgrenzung durch Schutzzdune gegenUber Baugrundsticken, pri-
vaten und 0ffentlichen Grinflachen sowie anschlieBender landwirt-
schaftlicher Nutzung erfolgt eine dauerhafte Sicherung dieser Flache
for Ausgleichs- und Ersatzmallahmen.

Der Grinordnungsplan trifft weitere detaillierte Aussagen zur Aus-
gestaltung und zu PflegemaBnahmen; auf eine Ubernahme dieser MafB-
gaben in Festsetzungen des Bebauungsplanes wird verzichtet, da die

Flédche im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde verbleibt.

Die Knicks in den Randbereichen des Plangebietes werden - Uber den
Schutz des Landesnaturschutzgesetzes hinausgehend - als zu erhalten
festgesetzt. Ein vorhandener Knickdurchbruch zum Gemeindeweg "Sche-
perdrift" wird durch Neuanpflanzungen auf einem Erdwall geschlossen;
zwecks Schaffung einer Verbindung fi0r FuBganger und Radfahrer aus
dem Plangebiet zum Gemeindeweg "Scheperdrift" wird ein Knickab-
schnitt in einer Lange von ca. 5 m entfernt.

Entlang den Knickwallen ist auf den Baugrundsticken ein von jegli-
chen baulichen Anlagen und von gartnerischer Nutzung freizuhaltender
Schutzstreifen zwecks Gewdhrleistung einer optimalen Erhaltung und

Entwicklung der Knicks zu schaffen.

Festgesetzte Baume in den Verkehrsflachen werden die FUhrung des
Verkehrs gestaltend begleiten, Parkstande und Standplatze fir
Abfallbeh&dlter iiberdecken sowie den Eingang zum Plangebiet und die
Wendeplatze markieren,

Die Vorgaben von Stammumfang und der Mindestgrofen unbefestigter
oder bepflanzter Flachen unter Baumen gewdhrleisten ausreichende

Entwicklungsmdglichkeiten fir die anzupflanzenden B&ume. Die in der



Planzeichnung dargestellten BaumgrdBen stellen keine Begrenzung der
sich entwickelnden Baumkulissen dar.

Die Bindung bezuglich Baumarten bei Neuanpflanzungen und beil Ersatz
abgegangener B3ume wird eine dauverhafte gebietsbezogene Gestaltung
durch GroRgrin bewirken.

Die Vorgabe der Art der Anpflanzungen - im Bereich vorhandener oder
anzulegender Knicks als Strauchwerk mit Baumen standortgerechter
Laubgehdlzarten sowie entsprechend der einheimischen Knickvegeta-
tion - wird eine landschaftstypische Bepflanzung sicherstellen. Der
Grinordnungsplan gibt Hinweise bzgl. Pflanzenarten, die der poten-
tiell natdrlichen Vegetation entsprechen,

Die innerhalb der Verkehrsflachen "a" und "b" um die Parkstéande
festgesetzten Hecken werden avfgrund der Ausbildung und HGhenent-
wicklung eine Grinabgrenzung bilden; weiterhin werden die Sicker-
mulden fir das Regenwasser eine deutliche Gliederung der Verkehrs-
flachen bewirken.

Die Pflege der festgesetzten Anpflanzungen einschlieBlich der Baume

obliegt den jeweiligen GrundstickseigentUmern.

Um eine weitere DurchgriOnung der StraBenrdume zu bewirken wird vor-
gegeben, daB die Grundsticke zu den Verkehrsflachen durch Hecken
oder andere Anpflanzungen begrenzt werden konnen; der Grunordnungs-
plan gibt Hinweise bzgl. Pflanzenarten, die der potentiell nstirli-
chen Vegetation entsprechen. Durch den festgelegten Mindest-
Pflanzenabstand (Stammabstand) zur offentlichen Verkehrsfldche wird
erreicht, daB den Pflanzen eine ausreichende Entwicklungsmdglichkeit
bleibt, ohne dall eine nicht vertretbare Einengung der ErschlieBungs-
flache erfolgt. Weiterhin sind bepflanzte Trockenmauern und Z&une
zuldssig.

Die Hahenbegrenzung fur Einfriedigungen wird vorgegeben, um aus-
reichende Sichtverhaltnisse an GrundstUckszugangen und -zufahrten

zuU gewahrleisten.



5. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes sind durch den Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 7 ermittelt und bewertet worden.

Das erforderliche Ausgleichs- und Ersatzpotential wird zum Teil
gurch Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum anderen
durch eine Flache asuBerhslb des Plangebietes (Flurstick 53/2 der
Flur 8 der Gemarkung Vaale), die ins Eigentum der Gemeinde Uber-
nommen wird, an O6kolaogisch wertvalle Bereiche westlich des Klar-
werkes und ndrdlich des Nuttelner Bachs bzw. des Randkanals angrenzt
und in der in Aufstellung befindlichen Neufassung des Flachennut-
zungsplanes sowie im Landschaftsplan als Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dargestellt ist, gesichert und den Baugrundsticken der All-
gemeinen Wohngebiete, den auszubauenden Verkehrsfldchen sowie der

6ffentlichen Grunflache - Spielplatz - zugeordnet.

6. Bodenordnende MaBRnahmen

Die Gemeinde Vaale ist EigentiUmerin des Flurstickes 38 (Verkehrs-
flache "B"), das Land Schleswig-Holstein EigentUmerin des Flur-
stickes 14 (Verkehrsfldche "A").

Das Flurstick 43/12 befindet sich im Privatbesitz; eine Ubernahme
der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Teilflache

- mit Ausnahme des Grundstickes "1" - in das Eigentum der Gemeinde
ist durch vertragliche Vereinbarung vorbereitet und wird nach
Rechtskraft das Bebauungsplanes erfolgen. Die fiUr die Wohnbebauung
vorgesehenen Grundstdcke sollen an Bauwillige verduBert werden; die
als private GruUunflachen - Naturnahe Parkanlage - festgesetzten
Flachen sollen von den EigentiUmern der angrenzenden Grundsticke "14
bis 16" erworben werden.

Die Verkehrsflachen "a bis f", die Grinflache - Spielplatz - sowie
die Flédche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft werden im Eigentum der Gemeinde

verbleiben.



7. Erscnliefung

Die MaBnahmen der Erschlieflung werden von der Gemeinde bzw. einem
ErschliefBungstradager und den Versorgungsunternehmen durchgefihrt. Die
ErschliefBungsmaBnahmen sollen alsbald erfolgen.

Die Anlieger werden avfgrund der gesetzlichen bzw. ortsrechtlichen

Vorschriften zu den Kosten herangezogen.

Die Baugrundsticke werden Uber offentliche Verkehrsflachen erschlos-
sen.

Aus GruUnden der Verkehrssicherheit im EinmUndungsbereich der Ver-
kehrsfldche "a" in die Verkehrsfldche "A", in Kurven und an Park-
stdnden sowie zur Erreichung einer funktionsfahigen Regenwasser-
versickerung innerhalb der Verkehrsflachen sind Grundsticke nur in
bestimmten Bereichen anfahrbar.

AuBerhalb des Plangebietes wird die Gemeinde eine Umfahrt fir
Fahrzeuge bis zu einer GrofBe von 3-achsigen LKw ausbilden, die im
Bereich der vorgesehenen ErschlieBungsflache der in Aussicht ge-
nommenen zukinftigen baulichen Entwicklung nordostwarts angrenzend

an das Plangebiet verlauft.

Zwischen Gemeinde bzw. Versorgungsunternehmen und Grundsticks-

eigentUmern werden entsprechende Vertrage geschlossen.

7.2.1., Wasser:
AnschluB an das Netz des Wasserbeschaffungsverbandes

"Unteres Storgebiet” in Wilster.

7.2.2. Elektrizitat:
AnschluB an das Netz der SCHLESWAG-Aktiengesellschaft.

7.2.3. Gas::
AnschluB an das Netz der SCHLESWAG-Aktiengesellschaft.

7.2.4, Telefon:
AnschluBR an das Netz der Deutschen Telekom AG.



7.2.5. Kabelfernsehen:
AnschluBB an das Netz der Deutschen Telekom AG.

7.2.6. Entwasserung:
Anschluf3 der Schmutzwasserleitungen an das Trennsystem der
0ffentlichen Entwdsserungsanlage; die Kapazitadt und der
Wirkungsgrad der vorhandenen Kladranlage werden durch bauliche

MaBnahmen verbessert werden.

Das auf den Verkehrsflachen "a bis f" anfallende Regenwasser
wird Uber ein Mulden-Rigolen-System innerhalb der Verkehrs-
flachen versickert und dem Grundwasser zugefihrt.

Das auf den Grundstlcken anfallende Regenwasser soll dort
versickert und dem Grundwasser zugefiUhrt werden, soweit es
nicht gesammelt und wieder genutzt wird (GieBwasser, Brauch-

wasser, Teiche 0.3.).

7.2.7. Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Steinburg.
FUr einzelne Grundsticke werden Standplatze fir Abfall-
behalter im Bereich der Anschlisse der jeweiligen Anlieger-
wege an die durch Abfallentsorgungsfahrzeuge befahrbaren

Verkehrsflachen vorgesehen.

8. Sonstiges

8.1. Grinordnungsplan

Auf den Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 7 vom 22.08.1999,
aufgestellt durch die Landschaftsarchitekten Hess . Jacob, wird

hingewiesen.

8.2. Bodenbeschaffenheit, Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse

Auf die Stellungnahme des Landesamtes fUr Natur und Umwelt - Abtei-
lung Geologie/Boden - des Landes Schleswig-Holstein vom 21.10.19989
sowie das Gutachten Uber die Sickerfahigkeit des Bodens der Firma
Horst Mengel, Vaale vom 31.03.1999 - bewertet durch das Buro fur
Ingenieurgeologie und Landschaftsmanagement Dr. Austen, Kronprinzen-
koog - wird hingewiesen.

Erganzende Baugrunduntersuchungen - veranlaBt durch die GrundstUcks-

eigentUmer - werden fir notwendig erachtet.



8.3. Loschwasser

In den Baugebieten angrenzend an das Plangebiet sind Hydranten

zur Loschwasserversorgung vorhanden. Das Versorgungsnetz wird ent-
sprechend den Erfordernissen erganzt und im Zuge der ErschlieBung
erstellt.

9. Kosten und Finanzierung

FUr die Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 7 entstehen folgende,
nach dem derzeitigen Stand Uberschldglich ermittelte Kosten:
Gesamtkosten:

9.1. Offentliche Verkehrsflachen:

Grunderwerb, Ausbau einschl.

Entwasserung durch Sickermulden,

Beleuchtung, Verkehrszeichen,

Anpflanzungen und

anzupflanzende Baume,

Entwurf und Bauleitung ca. 1 037 450 DM
9.2. Entwdsserungsanlagen:

Leitungssysteme fur die Ent-

wasserung der Baugrundsticke,

Entwurf und Bauleitung ca. 326 450 DM
9.3. Offentliche Grinfldche - Spielplatz -:

Grunderwerb, Ausbau, Anpflanzungen,

Spielgeradte, Beleuchtung,

Entwurf und Bauleitung ca. 52 100 DM
9.4. Flache fir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

sowie Ausgleichsflache auBerhsalb

des Plangebietes:

Grunderwerb, Ausbau, Anpflanzungen,

Schutzzdune,

Entwurf und Bauleitung ca. 91 400 DM



Vermessungen und Notarkosten: ca. 75 000 DM
9.6. Planaufstellung und Gutachten:
Grunordnungsplan und Bebauungsplan
sowlie Bodengutachten
einschl. Nebenkosten ca. 65 400 DM
ca. 1 647 800 DM

AnschluBbeitrage fir Wasser-, Gas- und Elektrizitdtsversorgung sowie
fir Telefon- und KabelanschlUsse werden durch die Versorgungstrager

erhoben.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit BeschlufB

der Gemeindevertretung vam o ' gebilligt.

Gemein&e Vaale

- Der BlUrgermeister -
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SATZUNG DER GEMEINDE VAALE UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 7

Grote Koppel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1887
(BGB1.I S.2141) in der zuletzt geltenden Fassung sowie nach

§ 92 der Landesbauordnung fir das Land Schleswig- Holstein (LBQ)
vom 10.01.2000 (GVOB1l., Schl.-H. S.47) wipd nach BeschluBfassung
durch die Gemeindevertretung vom' L rolgende Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 7 "Grote Koppel", bestehend aus der

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV(0) vom 23.01.1890
(BGB1.I §.132), in der zuletzt geltenden Fassung.

TETIL B TEXT



FESTSETZUNGEN
1. Art der bsulichen Nutzung § 9 Abs.l Nr.l Baul
1.1. Allgemeine Wohngebiete § 4 BauhvD

GemdB § 1 Abs.S5 BauNVO sind
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke unzuldssig;

Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zulassig.

GemaB § 1 Abs.6 BauNVO sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fUr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

1.2. Mischgebiet § 6 BaulNVO

GemaB § 1 Abs.5 und Abs.8 BauNVO sind

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstdtten unzulédssig.

2. Fldchen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als

Vollgeschossen § 20 Abs.3 BsuNVD

Bei der Ermittlung der GeschoBflachenzahl (GFZ) sind Flachen von
Aufenthaltsrdaumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume sowie der fir die
Zugédnglichkeit der Aufenthaltsraume erforderlichen Flure, jeweils

einschlieBlich ihrer Umfassungswénde, mitzurechnen.

3. HOochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs.l Nr.6 BauGB

Zuldssig sind

auf den in Aussicht genommenen Grundsticken "3" und "4" hdchstens
eine Wohnung je Doppelhaushalfte,

auf den in Aussicht genommenen Grundsticken "2" und "S5 bis 27"

hdchstens zweil Wohnungen je Einzelhaus.



4. Grundflachen von Garagen und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen
§ 19 Abs.4 BauNVO

Die zuldssige Grundflache auf den in Aussicht genommenen Grund-
sticken kann durch die Summe der Grundflachen von Garagen und Stell-
pldtzen mit ihre Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-

lich unterbaut wird, um bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden.

Eine weitergehende Uberschreitung des vom Hundert-Anteils an der
Grundflache ist als Ausnahme zulédssig, wenn geeignete MaBnahmen zur
Reduzierung des Versiegelungsanteils oder zum Ersatz fUr versiegelte

Bodenflachen getroffen werden.

5. Anlagen fiUr den privaten ruhenden Verkehr § 9 Abs.1l Nr.4 BauGB

Zu den o6ffentlichen Verkehrsfldchen missen

Garagen bzw. Uberdeckte Stellplatze einen vorderen Abstand von mind.
5,00 m und/oder einen seitlichen Abstand von mind. 2,00 m sowie
Stellplédtze einen vorderen Abstand von mind. 2,00 m und/oder einen
seitlichen Abstand von mind. 1,00 m

einhalten.

Fir Wohnungen ist je angefangene 70 gm Wohnflédche mindestens ein
Stellplatz oder eine Garage bzw. ein Uberdeckter Stellplatz zu

erstellen.

6. Nebenanlagen § 14 Abs.l BauNVO

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaB § 14 Abs.l
BauNVO sind nur innerhalb der jeweils Uberbaubaren Grundsticksflache
sowie im AnschluB an Garagen und Uberdeckte Stellpl&tze bis zu einer
Gesamtlange von 9,00 m zulédssig.

DarUber hinaus ist eine untergeordnete Nebenanlage bzw. Einrichtung
gemaB § 14 Abs.l BauNVO bis zu einem Gesamtvolumen von 30 cbm
auBerhalb der vorgenannten Standorte auf dem jeweiligen Grundstick
zulassig; jedoch ist ein Bereich in einer Tiefe von 5,00 m, gemes-

sen vom aduBeren Rand der o6ffentlichen Verkehrsfladchen, freizuhalten.



7. Hohe baulicher Anlagen § 16 BauNVO

Die festgesetzten Hdhen sind auf die mittlere fertige Krone der das

jeweilige Grundstlck erschliefenden Verkehrsfldche zu beziehen.

In Aussicht genom- Mittlere HOhe der Max . Mind.

mene Grundstlicke: Schnittlinie van Gesamthohe: Gesamthdhe:
GebaudeauBenwand
und Dachhaut
je Traufseite:

"l bis 27" 3,50 m, 9,00 m, 6,50 m.

FUr Teilbereiche der Hauptbaukdrper bis zu einem Anteil von max. 35 %
der jeweiligen Trauflange kann die festgesetzte HOhe der Schnittlinie

von GebdudeauBenwand und Dachhaut um max. 0,25 m Uberschritten werden.

Die Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut darf eine mittlere HOhe
von 2,50 m, bhezogen auf die Hohenlage der vorhandenen Oberflache des

Baugrundstickes, nicht Uberschreiten.

B. Gestaltung haulicher Anlagen § 92 LBO

8.1.1. Aufenwande:

Verblendmauerwerk, Putz oder Holz.

Wintergdrten, Giebeldreiecke und bis zu 15 % der verbleihenden
AuBenwandflachen kdnnen in anderen Materialien ausgefihrt

werden.
8.1.2. Dacher:

Dachneigung -
mind. 32°.

Dacheindeckung -

Dachziegel, Dachsteine, Faserzementschiefer oder Schiefer.



Fur Wintergarten kann als Ausnahme eine geringere Dachneigung

und/oder eine andere Dacheindeckung zugelassen werden.

Energie-Gewinnungsanlagen -
Energie-Gewinnungsanlagen oberhalb und innerhalb der Dachflache
sind zulassig, soweit sie der jeweiligen Dachneigung entspre-

chen und die festgesetzte Hdhenentwicklung nicht Uberschreiten.

AuBenwande:

Verblendmauverwerk, Putz, Holz oder Glas.

9. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache (Sichtdreieck)
im Bereich des Anschlusses der Verkehrsflache "a" an die Verkehrs-
flache "A" dirfen Bepflanzungen oder sonstige Nutzungen eine Hdéhe von

max. 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten.

10. Standplatze fir Abfallhehdlter § 9 Abs.l Nr.22 BauGB

Nutzungszuordnung der in der Planzeichnung festgesetzten Standplatze
for Abfallbehdlter:

Lage innerhalb der FUr in Aussicht genommene
Verkehrsflache: Grundsticke:
"b" - im Bereich des Anschlusses "f" " 5 bis 8",
"a" - im Bereich des Anschlusses "e" "16 bis 18",
"a" - im Bereich des Anschlusses "d" "21 bis 22",
"a" - 1im Bereich des Anschlusses I;t:" "25 bis 26".

11. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Bopoden, Natur und Landschaft § 9 Abs.1l Nr.20 BauGB

11.1. in Flache fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Die Fladche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist nsturnsh zu gestalten und zu

pflegen.



Wiesenfldchen sind mit standortgerechten Graser-Krduter-Mischungen
anzulegen und extensiv zu unterhalten.

Fir Baum- und Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte Laubgehtlze oder
hochstammige Obstb&ume zu verwenden.

Wege sind mit wassergebundenen Belagen zu versehen,.

Die Flache fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist zu den Baugrundsticken, den
privaten und o6ffentlichen Grinfladchen sowie der Flache fir die Land-
wirtschaft auf dem auBerhalb des Plangeltungsbereiches liegenden Teil
des Flurstlckes 43/12 und dem Flurstlck 44/23 durch Schutzzdune abzu-

grenzen.

11.2. in privaten Griunflachen - Naturnahe Parkanlage -

Die privaten Grinfldchen - Naturnahe Parkanlage - sind naturnah zu
gestalten und zu pflegen.

Wiesenfldchen sind mit standortgerechten Graser-Krduter-Mischungen
anzulegen und extensiv zu unterhalten. FUr Baum- und Geholzpflanzun-
gen sind standortgerechte Laubgehdlze oder hochstédmmige Obstbaume zu
verwenden.

Eine Errichtung von baulichen Anlagen sowie eine Versiegelung von
Flachen ist unzuléassig; die Anordnung von kinstlichen Teichen sowie

von Wegen mit wassergebundenen Beladgen bleibt davon unberiUhrt.

Die privaten Grunflachen - Naturnahe Parkanlage - sind den jeweils
angrenzenden in Aussicht genommenen Grundsticken "14", "15" bzw. "16"

nutzungs- und erschlieffungsrechtlich zugeardnet.

Angrenzend an die festgesetzte Bindung fir die Erhaltung von Baumen
und Straduchern (siehe Text, Abschnitt "14.") ist auf den in Aussicht
genommenen Grundstlcken "3 bis 7" und "17" ein Bereich in einer Breite
von mind. 1,50 m als Knicksaum auszubilden.

Dieser Bereich ist einer natirlichen Vegetationsentwicklung zu iiber-

lassen; jede andere Nutzung ist unzulédssig.



12. Anpflanzen von Baumen § 9 Abs.l Nr.25a BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs.1l Nr.20 BauGB

Die festgesetzten Baume sind

innerhalb der Verkehrsflachen als Saulen-Eiche (Quercus robur
"fastigiata"), Sadulen-Hainbuche {(Carpinus betulus "fastigiata"),
Stieleiche (Quercus robur), Mehlbeere (Sorbus intermedia) oder
Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),

innerhalb der Flache fiUr MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Mehlbeere (Sorbus
intermedia), Schwedische Mehlbeere {(Sorbus aria), Eberesche (Sorbus
aucuparia) oder Pflaum-Dorn (Cratsegus prunifolia)

mit einem Stammumfang von mind. 16 cm, gemessen in einer Hohe von

1,00 m Uber Gelandeoberflache, anzupflanzen.

Die Anpflanzungspflicht umfalt auch die Unterhaltung sowie den Ersatz

abgangiger Bdume durch Neuvanpflanzung in gleicher Gehdlzart.

Innerhalb der Verkehrsflachen sind Baumscheiben in einer Gro6Be von

mind. 4 gm als unbefestigte Flachen auszubilden.

13. Anpflanzungen § 9 Abs.1l Nr.25a BauGB

13.1. in Verkehrsflachen

Die im Bereich der Parkstande festgesetzten Anpflanzungen sind als
freiwachsende bzw. geschnittene Hecken aus Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Weifldorn (Crataegus monogyna oder
laevigata) bzw. Liguster (Ligustrum vulgare) oder Strauchwerk bis zu
einer H6he von 0,70 m, bezogen auf die jeweilige Verkehrsfladche, an-
zulegen. Die Anpflanzungspflicht umfaBt auch die Unterhaltung sowie
den Ersatz abgangiger Bepflanzungen.

Die Ubrigen in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzungen sind als

Gras oder Magerrasen anzulegen und zu unterhalten.

13.2. in Baugebieten

Auf dem in Aussicht genommenen Grundstick "B" ist der Knickdurchbruch

durch Ausbildung eines Erdwalles aus wuchsfédhigem Boden mit leicht



gemuldeter Wallkrone sowie mit Strauchwerk und Bdumen in standortge-
rechten Laubgehodlzarten der einheimischen Knickvegetation in zweil-
reihiger Bepflanzung zu schlieflen und zu unterhalten; abgangige Be-

pflanzungen sind zu ersetzen.

14, Bindung fUr die Erhaltung von B8umen und Strauchern
§ 9 Abs.l Nr.25b BauGB

Im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Bindung ist die
vorhandene Knickvegetation aus Strauchwerk und Baumen in standort-
gerechten Laubgehtlzarten zu erhalten bzw. auf die festgesetzte Breite
zu erganzen sowie bei Abgang durch Neuanpflanzung in gleicher Gehodolz-

art zu ersetzen.

15, Einfriedigungen § 92 LBO

Die Grundsticke der Baugebiete kdnnen zu den offentlichen Verkehrs-
fldchen durch Hecken oder andere Anpflanzungen bis zu einer Bewuchs-
hohe von max. 0,70 m begrenzt werden; ein Pflanzenabstand von 0,50 m
zur Verkehrsflache darf nicht unterschritten werden.

Weiterhin konnen die Grundstucke durch Zdune oder bepflanzte Trocken-
mauern - Friesenwalle - abgegrenzt werden; eine max. Gesamthohe von

0,70 m darf nicht Uberschritten werden.

16. Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen § 9 Abs.la BauGB

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten privaten Grunflachen

- Naturnahe Parkanlage - , die festgesetzte Flache fiUr MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und die festgesetzten MafBnahmen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
auszugleichen, sowile die auBerhalb des Plangebietes gesicherte Aus-
gleichsflache in einer GrdfBe von 2 675 qm (Gemarkung Vaale, Flur 8,
Flurstick 53/2 tlw.) sind den Baugrundsticken der Allgemeinen Wohn-
gebiete, den auszubauenden Verkehrsfldchen "a bis f" sowie der offent-

lichen Grunflache - Spielplatz - zugeordnet.



NACHRICHTLICHE UBERNARME

I. Knicks

Gemé&B § 15b des Gesetzes zum Schutz der Natur des Landes Schleswig-
Holstein (Landesnaturschutzgesetz) ist die Beseitigung von Knicks
verboten. Das gleiche gilt fir alle MaBnahmen, die 2u einer erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung dieser Landschaftsbestand-

teile fuhren kdnnen.

IT. Lage im Wasserschutzgebiet

GemdB § 1 Abs.3 der Landesverordnung Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes
Kleve der Stadtwerke Wilster (Wasserschutzgebietsverordnung Kleve)

vom 30.09.1988 (GVOB1. Schl.-H. S.197) liegt das Plangebiet im Wasser-
schutzgebiet III B.

Auf Verbote gemall § 2 der Landesverordnung wird hingewiesen.



Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wurde am o von der Gemeinde-
vertretung als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluf3 der Ge-

meindevertretung vom . 'gebilligt.

Schenefeld, den
Amt Schenefel ¥ -
- Der Amtsyvor: gier -
’574—/ -
Diese Satzung Uber # n Bebauungsplan, ng{:;end aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil BS, wird hiermit aus-

gefertigt.

Vaale, -den Al Olde” : f$\

Gemeinde Yaale
- Der Burge.n ;ar,—
A

Der Satzungsbeschlué\obgk_ééﬁ Bebauungsplan sowie die Stelle, beil
der die Satzung und die Begrindung dazu auf Dauer wadhrend der
Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden konnen und
die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind vom .. bis
ortsiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwadgung einschliefBlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs.2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entscha-
digungsanspriche geltend zu machen und auf das Erldschen dieser An-
spriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen
des § 4 Abs. 3 GD wurde ebenfalls hingewiesen.

Diese Satzung ist mithin am L. 70.20C0 in Kraft getreten.

Schenefeld, den
Amt Scherzfeld

“er Amtsx¥grsteher -

Y

Planverfasser

PLANERGRUPPE 75

Eckernforde
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BEBAUUNGSPLAN NR. 7 DER GEMEINDE VAALE
Grote Koppel
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