Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Heidgraben
Teil B — Textliche Festsetzungen
In Erganzung der Planzeichnung (Planteil A) wird folgendes festgesetzt:

1. Festsetzungen gemall BauGB

1.1 Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) - Die Anzahl der Wohneinheiten wird
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete je Gebaude auf maximal 2 beschrankt. Fur
Doppelhauser wird die Zahl der Wohneinheiten auf eine pro Haushélfte beschrankt.
Dies gilt auch bei Realteilung des Grundeigentums.

2. Hbhenanlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

2.1 Die Firsthéhe der zulassigen baulichen Anlagen bemisst sich nach den Fest-
setzungen im Planteil A. Als Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Ho6he
baulicher Anlagen ist die Oberkante der erschlieBungsseitigen StraRen (Bergstral3e
bzw. Pracherdamm) im jeweiligen Grundsttickserschliel3ungsbereich festgesetzt.

2.2 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum hdchsten Punkt
der Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt
von Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der Aul3enwand
malf3gebend.

3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.1 Ausschluss von Steingarten (8 la Abs 5 BauGB) - Flachenhafte
Gartengestaltungen oder Schittungen aus Steinen, Kies, Split, Schotter oder
vergleichbarem, unbelebtem Material, mit oder ohne Unterlagerung durch Vlies oder
Folie, sind unzulassig. Als flachenhaft gelten derartige Gestaltungselemente oder
Nutzungen ab einer Flachengrof3e von insgesamt 2 m2. Die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen
anzulegen, also anzusden oder zu bepflanzen, und zu unterhalten. Davon
ausgenommen ist ein bis zu 60 cm breiter befestigter Streifen im Traufbereich der
Gebaude (Traufkante / Spritzschutz).

4. Festsetzungen gemafll BauNVO

4.1 Unzulassige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet - Gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO sind folgende, in 8 4 Abs. 2 BauNVO innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete als allgemein zuléssig vorgesehene Nutzungen unzulassig:

Anlagen fur kulturelle Einrichtungen

4.2 Unzulassige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet - Gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO sind folgende, in 8 4 Abs. 3 BauNVO innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete als ausnahmsweise zuléssig vorgesehene Nutzungen unzuldssig:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen

4.3 Erweiterter Bestandsschutz - Gemals 8 1 Abs. 10 BauNVO konnen in den
allgemeinen Wohngebieten Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen vorhandener baulicher und sonstiger Anlagen ausnahmsweise
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zugelassen werden, die aufgrund der Festsetzungen zur Zahl der Wohneinheiten je
Gebaude im Bebauungsplan Nr. 25 unzuldssig waren.

4.4 Uberschreitung der Grundflache fir freistehende Photovoltaikanlagen (8 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO) - fur freistehende Photovoltaikanlagen oder andere Anlagen zur
Erzeugung erneuerbarer Energien innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um bis zu 60 % zulassig.

4.5 Definition Baugrundstiicke im Sinne von 8 19 Abs. 1 BauNVO - Fir die
Berechnung der Grundflachenzahl sind die Anteile der Flurstiicke innerhalb des
Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 mal3geblich.

5. Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 LBO
Schleswig-Holstein

5.1 Werbeanlagen sind innerhalb der Wohngebiete nur an der Stéatte der Leistung
und nur bis zur Hohe der Erdgeschossdecke zulassig. Sie dirfen die Grél3e von 40 x
60 cm pro Haus nicht Uberschreiten. Leuchtende, reflektierende, blinkende, sich
bewegende oder freistehende Werbetrdger sind unzuldssig. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Werbeanlagen von Schank- und Speisewirtschaften sowie
Bauschilder wéhrend der Bauphase.

5.2 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind mindestens 2 PKW-Stellplatze je
Wohneinheit herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

5.3 Fur die Bemessung der Abstandsflichen von Gebauden ist 8 6 der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein anzuwenden.

5.4 Einfriedungen sind im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer
Hohe von 0,70 m zulassig.

5.5 Entlang der PlanstraRe sind Hecken erst in einem Abstand von 0,50 m ab der
jeweiligen Grundstlcksgrenze zulassig. Das gilt auch entlang des zur Stral3e
gehorenden Gehweges.

5.6 Die Errichtung von Garagen, Carports und Uberdachten Stellplatzen an der
offentlichen Verkehrsflache ist aul3erhalb der Baugrenzen unzuldssig. (8 12 Abs. 6
BauNVO).

Hinweise

Artenschutz:

Brutvogel: Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist die Rodung von Gehdlzen (Baumen
und Strauchern) nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar des
Folgejahres zulassig.

Flederméuse: Fur Geholzrodungen aul3erhalb des Zeitraumes vom 1. Dezember bis
zum 28./29. Februar des jeweiligen Folgejahres ist eine fachkundige Einschatzung
zur Eignung der Gehdlze als Tagesversteck fir Fledermause einzuholen.

Immissionen aus der Landwirtschaft: Die als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzten Bereiche grenzen unmittelbar an eine landwirtschaftlich genutzte
Flache an. Von dieser landwirtschaftlich genutzten Flache kdnnen gegebenenfalls
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Immissionen wie Larm, Staub und Geriiche zeitlich begrenzt auf das Plangebiet
einwirken.

Definition Doppelhaus: Ein Doppelhaus i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO st ein
Einzelhaus mit zwei senkrecht teilbaren Halften. Die Definition des Doppelhauses
entspricht dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.02.2000 (vergl. auch
Fickert / Fieseler, Kommentar zur BauNVO, 13. Auflage, Rdnr. 6.33 zu § 22).

Starkregenereignisse: Um die geplanten Wohnhé&user vor dem Wassereintritt von
aullen bei einem Starkregenereignis zu schitzen, wird empfohlen, den
Erdgeschossful3boden in den allgemeinen Wohngebieten 50cm Uber den im
Bebauungsplan festgesetzten Hohenbezugspunkt zu errichten.
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