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l. Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
Bezeichnung der Teilgebiete
1 hier: WA 1

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,3 Grundflachenzahl, z. B. GRZ 0,3
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalfd, romische Ziffer, z.B. Il (2) Vollgeschosse

FH 9,0 Firsthohe als Hochstmal, z. B. 9,0 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

A Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

4. VVerkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

m Verkehrsberuhigter Bereich - 30 Km/h - Zone

P Offentliche Parkflache

Geh- und Radweg Gemeinde Heidgraben
Bebauungsplan Nr. 22

"Wohngebiet ostlich

Bgm.-Tesch-Str."
6. Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Zeichenerklarung
2 Seiten
HEI15003 . gez: An . Stand: 06.09.2021

Offentliche Griinflache

dn -, stadtplanung
R Regenriickhaltung

buero@dn-stadtplanung.de . Tel. (04101) 852 15 72




7. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur Mallinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

IR Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
L H und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

H H (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

T TTTTT

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Males der Nutzung/Bauweise innerhalb eines Baugebiets
(§ 16 Abs. 5 BauNVO )

Bereiche auf denen das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken zu versickern ist (Text 1.7.1)

Il. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Waldabstand (Regelbreite 30 m)
(§ 24 LWaldG)

Baufelder im Waldabstand
Hier: Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Brandschutz
(Text IV.1)

Spielplatz in der Nachbarschaft, Bestand

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

Gebaudebestand

Flurstiicksgrenze

965 Flursticksnummer
{2%7 Aufgemessener Baumbestand
LOOLL Aufgemessene Boschungskante (Graben)

"""""" - Mdogliche Grundstlicksgrenze
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.. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

.1.  Ausschluss von Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO)

1.1

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 10 sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB
nur Wohngebaude im Sinne des seniorengerechten/barrierearmen Wohnens
allgemein zuldssig. Zu diesem Zweck sind die AuBenbereiche weitgehend barrierefrei
zu errichten. Dies beinhaltet:

- stufenlose und schwellenlose Erreichbarkeit der Eingangsbereiche,

- gut beleuchtete Gehwege und ErschlieBungsflachen,

- Gehwege und ErschlieBungsflachen missen eine feste und ebene Oberflache
aufweisen,

- Gehwege mussen eine Mindestbreite von 1,50 m und nach héchstens 15 m
eine Begegnungsflache von mind. 1,80 m x 1,80 m aufweisen.

Die Innenbereiche der Wohngebaude sind barrierefrei auszubauen. Dies umfasst z.B.
entsprechende Regelungen zu Fluren, Treppen, Haustechnik, Wohnrdumen etc.

Weiteren Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 5
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Von den Festsetzungen darf gem. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen

werden, wenn die barrierearme/barrierefreie Gestaltung durch andere geeignete
MaBnahmen hergestellt werden kann.

.2. MindestgroBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Im gesamten Plangebiet betrdgt die MindestgréBe der Baugrundstlicke bei
Einzelhdusern 500 gm. Bei Doppelhdusern muss auf jede Haushalfte ein
Grundstiicksanteil von mindestens 300 gm entfallen.
1.3. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
[.3.1 Sockelhbéhe
Die Sockelhdéhe (= Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss) darf max. 0,50 m

betragen (gemessen ab Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen 6ff. Verkehrsflache
vor dem Baugrundstick in Fahrbahnmitte).

HEI15003_11006_Text.docx
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.3.2 Traufhéhe

Die Traufhdéhe darf bei eingeschossiger Bebauung maximal 4,50 m und bei
zweigeschossiger Bebauung maximal 6,40 m betragen. Dies gilt nicht flir Dacher von
Friesengiebeln, Kriippelwalmen oder Gauben.

Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt zwischen AuBBenkante AuBenwand und Oberkante
Dachhaut, gemessen ab der Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen oéffentlichen
Verkehrsflache vor dem Baugrundstlck (in Fahrbahnmitte).

[.3.3. Firsthohe

Als Firsthéhe gilt der senkrechte Abstand zwischen der Fahrbahnoberkante der
nachstgelegenen oéffentlichen Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick (gemessen in
Fahrbahnmitte) und dem hdchsten Punkt des Firstes.

.4. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 9 sind je Wohngebaude max. 2
Wohneinheiten zulassig. Bei Doppelhdusern ist je Haushalfte nur eine Wohneinheit
zulassig.

Fir das stdliche Quartier WA 10 sind maximal 12 Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig.

.5. Ausnahme vom MaB der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB)

Die max. zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Terrassen um max.
25 m? Uberschritten werden.

.6. Garagen, Carports und Stellplatze und Nebenanlagen
(8§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Von o6ffentlichen
Verkehrs- und Grinflachen muss jedoch ein Abstand von mindestens 3,0 m
eingehalten werden; dies gilt jedoch nicht fir Einfriedungen und Stellplatze.

HEI15003_11006_Text.docx
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1.7 Festsetzungen zur Entwasserung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 16 BauGB)

1.7.1

In den in Teil A Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen (blau gestrichelt), ist das
anfallende Regenwasser auf den Grundstlicken Uber Versickerungsmulden zu
versickern. Die Bemessung der privaten Versickerungsmulden hat nach dem aktuellen
Stand der Technik zu erfolgen.

Auf den restlichen Bauflachen ist das Niederschlagswasser in die 6ffentlichen
Staumulden und -graben einzuleiten.

l.7.2

Private Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind im wasser- und luftdurchlassigen
Aufoau der Oberflachen und der Tragschichten (z.B. groBfugiges Pflaster,
Schotterrasen oder Oko-Pflastersteine 0.4.) herzustellen. Der Abflussbeiwert der
gewahlten Materialien darf im Mittel héchstens 0,6 betragen.

1.8 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Zum Schutz der Nachtruhe missen Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern mit
schallgedampften BellUftungseinrichtungen ausgestattet oder die Raume mittels einer
raumlufttechnischen Anlage bellftet werden. Aus hygienischen Grinden ist ein
Luftaustausch von 20 bis 30 m?3 je Person und Stunde flir Schlafrdume erforderlich.

Ausnahmsweise kann von der genannten Festsetzung abgesehen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises nachgewiesen wird, dass aufgrund der tatsachlichen
Gegebenheiten (z.B. Berlcksichtigung vorgelagerte Baukoérper, Lage der Raume,
usw.) ein Beurteilungspegel zur Nachtzeit von 45 dB(A) oder weniger eingehalten
werden kann.

Il Festsetzungen zur Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

I.1. Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

1.1.1.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dient dem Erhalt der vorhandenen
- gemaB §21 LNatSchG gesetzlich geschitzten Knicks sowie der Schaffung
vorgelagerter Schutzstreifen (Knicksaumstreifen). Der Knick ist zu erhalten und einer
fachgerechten Pflege zu unterziehen - durch ein auf den Stock setzen in Zeitabstanden
von mindestens 10 und maximal 15 Jahren.

1.1.2
Der Knicksaumstreifen ist der Entwicklung eines extensiven Wiesenstreifens zu
Uberlassen und 1x/Jahr nach dem 1. August durch eine Mahd zu pflegen, so dass sich

HEI15003_11006_Text.docx
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eine artenreiche Gras- und Krautvegetation einstellen kann und zugleich
Gehdlzaufwuchs unterbunden wird. Zur Vermeidung von Gehélzaufwuchs und fir
Unterhaltungsarbeiten an Versickerungsmulden darf der Knicksaumstreifen flr
PflegemaBnahmen einschlieBlich der Pflege befahren werden.

11.1.3

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind mit Ausnahme der Knickanlagen keine baulichen Anlage,
Abgrabungen oder Aufschittungen zulassig.

[1.1.4

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ddrfen mit Ausnahme von Pflanzungen zur Erganzung der
Knickgehdlze keine Pflanzungen und keine Ansaaten vorgenommen werden und
weder Pflanzenschutzmittel noch Dingemittel jedweder Art ausgebracht werden.

I1.1.5

Einzelbaume der Knicks mit Stammdurchmessern von mind. 0,6 m bzw. mind. 2,0 m
Stammumfang unterliegen nicht der Knickpflege, sondern sind als GroBbaume zu
erhalten.

11.1.6

Im Kronentraufbereich zzgl. eines Umkreises von 1,5 m von GroBb&dumen mit einem
Stammdurchmesser von mind. 0,4 m einschlieBlich der GroBbaume auf Knicks sind
bauliche Anlagen, Abgrabungen, Aufschlttungen, Leitungsverlegungen nur unter
Berlcksichtigung der DIN 18920 zulassig.

.2 Anpflanzen Hecken auf Stellplatzen, Stellplatzanlagen

Private Stellplatzanlagen mit mehr als 10 Stellplatzen sind durch Laubgehdlzhecken
auf einem mindestens 1,50 m breiten offenen Vegetationsstreifen einzugriinen.

Artenvorschlage Heckenstraucher:
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Feldahorn (Acer campestre)

I.3 Anpflanzen von Baumen

Auf jedem Baugrundstiick der Allgemeinen Wohngebiete ist je angefangene 500 gm
Grundsticksflache als ,Hausbaum' mindestens ein kleinkroniger, heimischer und
standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 14 -16 cm) zu pflanzen. Im
Wourzelbereich eines jeden Laubbaumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 gm vorzuhalten und dauerhaft zu begrtinen.

Die Baume (Hausbaum) sind dauerhaft zu erhalten oder bei Abgang entsprechend
dieser Festsetzung zu ersetzen.

HEI15003_11006_Text.docx
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Artenvorschlage:

Hochstdmmige, heimische Obstbaumarten (Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Zwetsche)
Apfeldorn (Crataegus 'Carrierei’)

Feldahorn (Acer campestre)

Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul Scarlet’)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus x intermedia)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Il.4. Boden-, Grundwasser- und Gewasserschutz

Der Graben sudlich des WA 10 ist naturnah zu erhalten soweit hydraulische Belange
dem nicht entgegenstehen.

Die parallel zu den Graben verlaufenden Pflegewege sind in wasser- und
luftdurchlassigem und einem vegetationsfahigem Aufbau herzustellen.

Notwendige Querungen durch Verkehrswege sind zulassig.

11K Festsetzungen gemaB § 84 Abs. 1 LBO (Schl.-Holst.)

lll.1. Einfriedung

Entlang o6ffentlicher Verkehrs- und Grinflachen sind min. 0,5 m entfernt von der
Grundstlicksgrenze als Einfriedungen lebende Hecken in einer Héhe von 0,70 m bis
1,50 m zulassig.

Grundsticksseitig sind Zaune nur hinter Hecken zulassig. Die Heckenhéhe hat
mindestens der Zaunhéhe zu entsprechen.

Zudem sind anstatt der Hecken auch bepflanzte Friesenwalle mit einer Maximalhéhe
von 1 m fir den Wall und zuztglich 0,5 m fir die Bepflanzung zulassig.

Die jeweiligen HOhen werden gemessen ab der Fahrbahnoberkante der
nachstgelegenen offentlichen Verkehrsfliche vor dem Baugrundstick (in
Fahrbahnmitte).

In den Sichtdreiecken von 6ffentlichen StraBen und von Grundstiicksein- und
-ausfahrten, darf von den Festsetzungen abgewichen werden.

Artenvorschlage:

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Feldahorn (Acer campestre)

HEI15003_11006_Text.docx
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lll.2. Dacher

l.2.1

Fir die Hauptgebaude in den Teilgebieten WA 1 — WA 9 sind nur geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 15 bis 48 Grad zulassig. Im WA 10 ist fir die Hauptgebaude eine
Dachneigung von 0 bis 48 Grad zulassig.

Abweichende Dachneigungen (auch Flachdacher) sind in allen Teilgebieten zuldssig bei
Garagen, Carports, Nebenanlagen und bei Gebaudeteilen der Hauptgebaude bis zu einer
Grundflache von max. 20 % der Geb&udeflache, wie z. B. Wintergarten.

[.2.2

In den allgemeinen Wohngebieten sind fur die Dé&cher aneinander grenzender
Doppelhaushalften einheitliche First- und Traufhéhen sowie einheitliche Materialien und
Farben zu verwenden.

[.2.3

Geneigte Déacher sind mit roten, rotbraunen, braunen, anthrazitfarbenen und schwarzen
Materialien zu decken. Ebenfalls zulassig sind begrinte Dacher, Glasdacher sowie
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen in dachparalleler Montage (ohne Aufstanderung).

lll.3. Fassaden- und Dachgestaltung

111.3.1

Im Plangebiet ist die AuBenhaut der Hauptgebaude und Garagen in rotem bis
rotoraunem  Mauerwerk/Verblendmauerwerk, in  wei3 gestrichenem bzw.
geschlammten Sichtmauerwerk oder in weiBem Putz auszufihren. Zulédssig sind die
vorgenannten Materialien auch in hellgelbem Farbton sowie eine Kombination aus den
verschiedenen Materialien und Farben.

[11.3.2
Fr aneinander grenzende Doppelhaushalften sind einheitliche Materialien und Farben
fir die Fassade zu verwenden.

[1.3.3

Fassadenteile wie z.B. Giebeldreiecke, Fensterstiirze oder -bristungen kénnen mit
anderen Materialien wie z.B. Holz oder schieferdhnlichen Materialien verkleidet
werden. Der Anteil solcher Verkleidungen an der gesamten Fassadenflache darf max.
30 % betragen.

Carports sind auch als Holzkonstruktion zulassig.
.4 Private Stellplatze

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind auf den Baugrundstlicken mindestens 2
PKW-Stellplatze pro Wohneinheit vorzuhalten.

HEI15003_11006_Text.docx
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lll.5 Aufschittungen und Abgrabungen (§ 84 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 LBO-SH)

Die Gelandelbergange zwischen den 6ffentlichen Grinflachen und den privaten
Grundstucksflachen sind ohne Niveauversprung in Form einer Abbdschung
herzustellen. Bezugspunkt ist die jeweilige 6ffentliche Grinflache.

.6 Vorgarten

Vorgarten sind vollflachig mit Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Befestigte
Flachen sind nur fir die erforderlichen Zufahrten, Stellplatze und Zuwege zulassig.

Die flachige Gestaltung der Vorgéarten mit Materialien, wie z.B. Schotter und Kies ist
unzul@ssig.

Als Vorgérten gelten die Grundstiicksflachen zwischen der Grenze der 6ffentlichen und/oder

der privaten ErschlieBungsanlage, von der die Zuwegung zum Hauseingang erfolgt und der
bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen verlangerten, vorderen Baugrenze.

.7 Ordnungswidrigkeiten
Geman § 82 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO SH) handelt ordnungswidrig, wer den

drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemas § 82
Abs. 3 LBO mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

IV. __Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernehmen und Hinweise

IV.1 Waldabstand

Auf den Waldabstand gem. § 24 Abs. 1 LWaldG wird hingewiesen. Die Untere
Forstbehdrde hat eine Unterschreitung des Waldabstandes in Aussicht gestellt, wenn
Regelungen zum Brandschutz in diesem Bereich bertcksichtigt werden.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baufelder (Baugrenzen) die innerhalb des
gesetzlich geforderten Waldabstandes (30 m) liegen, unterliegen besonderen
Anforderungen an den Brandschutz. Es darf von den baulichen Anlagen selbst keine
héhere Brandgefahr ausgehen. Zudem sind auf der zur Wald gelegenen Gebaudeseite
méglichst wenige Offnungen vorzusehen. Die Fassaden und Wande sind mit nicht
brennbaren Baustoffen auszufiihren. Feuerungsanlagen sind erst nach fachlicher
Beurteilung durch den Brandschutzdienst zul&ssig.

Die untere Forstbehdrde wird im Rahmen der Baugenehmigung im Einvernehmen mit
dem Kreisbrandschutzingenieurs die Zulassigkeit im Einzelfall prifen. Der Umfang der
Unterschreitung der Baugrenze kann somit erst im Rahmen der Baugenehmigung
geklart werden.

HEI15003_11006_Text.docx
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IV.2 Anfallender Bodenaushub

Der anfallende Bodenaushub soll im Plangebiet verbleiben und in geeigneter Weise
wiederverwendet werden. Nicht wieder verbauter Erdaushub ist entweder an anderer
Stelle wiederzuverwenden oder nach den geltenden Rechtsprechungen sachgerecht
zu entsorgen.

Hinweis zum Mutterboden:

GemaB § 202 BauGB i.V. m. § 12 BBodSchV ist Oberboden (Mutterboden) in
nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.
Bei Bautatigkeit ist die DIN 18915 und fir die Verwertung des Bodenaushubs die DIN
19731 anzuwenden.

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Bei  Oberbodenarbeiten  muissen die  Richtlinien der DIN 18320
.Landschaftsbauarbeiten" und die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau-
Bodenarbeiten" beachtet werden.

Auf nicht bebauten Flachen ist die Durchléssigkeit des Bodens wieder herzustellen.

IV.3 Artenschutz

Alle Arbeiten an Geholzen und der Abriss der Gebaude durfen gemal § 39 Abs. 5
BNatSchG nur auBerhalb der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem
letzten Tag des Februars ausgefihrt werden. Bezlglich des Schutzes von
Fledermausen ist eine bis zum 31. Oktober verlangerte Schonfrist einzuhalten - sofern
GroBbaume mit Héhlungen oder andere potenziellen Fledermausquartiere betroffen
sind. Eine Abweichung von dem genannten Zeitraum bedarf einer Befreiung nach §
67 BNatSch@G, die nur im Einzelfall erteilt werden kann.

IV.4 Kompensation

Der sich aus der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 22 ergebene
Kompensationsbedarf fur die mit der Satzung planungsrechtlich erméglichten Eingriffe
in Natur und Landschaft, der nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensiert
werden kdénnen, wird auBerhalb des Geltungsbereichs in folgenden Okokonten
erbracht:

- 2.219 m2/Okopunkte im Okokonto Heede, Gemarkung Heede, Flur 14, Flurstiick
16/0, Az. 26KOM.2018-19

- 13.691 m2/Okopunkte im Okokonto 67.20.35-Brinjahe-1 Kreis Rendsburg-
Eckernférde Naturraum Geest

Der erforderliche Knickausgleich wird im Knick-Okokonto mit dem Az. 26KOM.2019-
2 Gemeinde Bokholt-Hanredder, Gemarkung Bokholt, Flur 7, Flurstlick 26/1 erbracht.
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