TEIL B - TEXT
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 13
DER GEMEINDE PROBSTEIERHAGEN

Stand: 07. Méarz 2019

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1)

2)

Art und MaR der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

In den Teilgebieten 1 bis 3 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind
gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 sowie Nr. 2
bis 5 BauNVO nicht zulassig (Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

GemaR § 1 Abs. 8 BauNVO sind Ferienwohnungen oder R&ume fur die
Fremdenbeherbergung nicht zuléssig.

In den Teilgebieten 4 bis 14 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5
BauNVO nicht zulassig (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

GemaR § 1 Abs. 8 BauNVO sind Ferienwohnungen oder R&ume fur die
Fremdenbeherbergung nur als einer Dauerwohnnutzung als Hauptnutzung in der Flache
deutlich untergeordnete Nutzung ausnahmsweise zuldssig.

In den Teilgebieten 4 bis 14 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) gilt die
festgesetzte maximal Uberbaubare Grundflache in den vorgegebenen Baufeldern je
Grundstiick.

Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO durch bauliche
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu 60 % Uberschritten werden. Basis fur
die Ermittlung der zulassigen Uberschreitung ist der in der Planzeichnung jeweils
festgesetzte Wert fir die maximal Uberbaubare Grundflache.

In den Teilgebieten 4 bis 14 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) darf die
festgesetzte maximal Uberbaubare Grundflache zugunsten von an das Hauptgeb&ude
angebauten, vollverglasten Wintergarten oder an das Gebdude herangebauten
unselbstandigen Terrassen um maximal 30 m? bei Einzelhdusern und maximal 15 m? je
Doppelhaushélfte erhéht werden.

In den Teilgebieten 4 bis 14 des festgesetzten Alilgemeinen Wohngebietes (WA) darf die
festgesetzte maximal tiberbaubare Grundflache fur Einzelhauser auf maximal 175 m? und
fur Doppelhaushélften auf maximal 115 m? erhéht werden, wenn das jeweilige Geb&dude
ausschlieBlich im Erdgeschoss zu Wohnzwecken oder fir sonstige zuldssige Zwecke
genutzt wird oder mit einem bewachsenen Griindach eingedeckt wird.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 (1) 2 BauGB

2.1

22

Fiir die Teilgebiete 1 bis 3 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) ausgelegten uberbaubaren Flachen
(Baufenster) durfen Gebaude in offener Bauweise nur mit einer maximalen
Gebaudelénge von 32,0 m errichtet werden.

In den Teilgebieten 12 bis 14 sind die D4cher der Hauptgebdude parallel zu der in der
Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtung zu errichten.

Traufseitige Anbauten und Querbauten an das Hauptgebdude durfen eine maximale
Breite von 40 % der traufseitigen Geb&audelange des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.
Der First des Anbaus oder Querbaus (Nebenfirst) muss mindestens 0,50 m (gemessen in
der Senkrechten) unterhalb der Héhe des Firstes des Hauptgebaudes (Hauptfirst) liegen.




3)

4)

5)

6)

7)

GroBe der Baugrundstiicke
§9 (1) 3 BauGB

3.1 In den Teilgebieten 4 bis 6 betragt die MindestgréRe der Baugrundstiicke 500 m? fur ein
Einzelhausgrundstick und 600 m? fir ein Doppelhausgrundstiick.

3.2 In Teilgebieten 4 bis 14 betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke 500 m? fir ein
Einzelhausgrundstuck.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen
§9 (1) 6 BauGB

4.1 In allen Teilgebieten mit der Festsetzung -Einzelhaus- sind maximal 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zulassig.

42 In allen Teilgebieten mit der Festsetzung -Einzel- und Doppelhaus- sind bei
Einzelhausern maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebzude und bei Doppelhdusern
maximal 1 Wohneinheit je Wohngebsude (d.h. 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte)
zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB, § 16 + 18 BauNVO

51 In allen Teilgebieten darf die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens der
Hauptgebaude die in der Planzeichnung Teil A fur die Baufelder angegebenen Hohen
tber NHN (Normalh&hen Null) nicht iberschreiten.

52 Die in der Planzeichnung Teil A festgesetzten maximal zuldssigen Trauf- und
Gebaudehdhen der Hauptgebsdude sind auf die tatsachliche Héhe des
ErdgeschossfertigfuBbodens bezogen, gemessen von der Oberkante.

Als Traufhshe gilt der Schnittpunkt zwischen der #uBeren Dachhaut und der &uBeren
Begrenzung der Auflenwand.

Die festgesetzte Traufhéhe ist auf die Traufen der Hauptdacher nicht aber auf die Traufen
von z.B. Dachaufbauten oder die giebelseitige Traufe von Kruppelwalmdachern
anzuwenden.

Als Gebsudehdhe gilt der obere Abschluss des Gebaudes. Abgas- und
Luftungsschornsteine durfen die festgesetzte Gebdudehéhe um maximal 1,0 m
Uberschreiten.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 (1) 17 BauGB

6.1 Innerhalb der privaten Grundsticksflachen des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
sind Geldndemodellierungen, Abgrabungen und Aufschittungen auRerhalb der
festgesetzten Baufelder nur bis zu einer maximalen Héhe bzw. Tiefe von 0,50 m zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 (1) 4 + 22 BauGB, § 12 + 23 Abs. 5 BauNVO

7.1 In allen Teilgebieten missen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO einen lichten Abstand von mindestens 5,00 m
zur StraBenbegrenzungslinie von offentlichen, fir den Fahrzeugverkehr vorgesehenen
Verkehrsflachen einhalten.

Hiervon ausgenommen sind Zuwegungen, Zufahrten zu Stellpldtzen und Nebenanlagen
zur Abfallbeseitigung sowie Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.

Zugunsten der Errichtung von Carports kénnen Ausnahmen zugelassen werden
ausschlieBlich bei Eckgrundstiicken (auf mindestens zwei Seiten an Verkehrsflachen
angrenzende Grundstiicke), wenn der Mindestabstand von 5,00 m zumindest zu der
offentlichen Verkehrsflache eingehalten wird, von der aus der Carport erschlossen wird.

7.2 In den Teilgebieten 11 bis 14 durfen Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Stellplatze die festgesetzte riickwértige, der erschlieungsseitigen Baugrenze
gegeniiberliegende Baugrenze der festgesetzten Baufelder bzw. deren Verlangerung zu




8)

9)

10)

den seitlichen Grundstiicksgrenzen nicht Oberschreiten.

7.3 In den Teilgebieten 11 bis 14 durfen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in
Form von freistehenden Gerateschuppen oder Gartenhutten auRerhalb der berbaubaren
Grundsticksflache (Baufeld) eine maximal (iberbaubare Grundflache von 10,0 m? nicht
Uberschreiten. Je Grundstiick ist maximal eine derartige Anlage zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen (noch durch Frau Dr. Schumann weiterzuentwickeln)
§9(1)15,§9(1)20,§9(1)25a+ b BauGB

8.1  Alle als zu erhalten und neu anzupflanzend festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang der Gehéize sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

8.2 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten innerhalb der o&ffentfichen
ErschlieBungsfldchen sind standortgerechte Laubbdume der Artenliste ... zu pflanzen.
Die Bdume sind als Hochstamme mit folgenden Mindestqualitdten anzupflanzen: 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm gemessen in 1,00 m Hdéhe. (Hinweis:
Artenliste im Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung)

Im Kronenbereich eines jeden Laubbaumes ist eine Mindestgroe fiir die offene
Vegetationsflache (Baumscheibe) von 6,0 m? herzustellen. Die offene Vegetationsfidche
ist bei Bedarf gegen das Befahren mit Kraftfahrzeugen zu sichern und extensiv zu
pflegen, so dass sich eine Gras- und Krautflur entwickeln kann.

Die Anpflanzungen kénnen mit Riicksicht auf die Grundstiickszufahrten sowie die
Aufteilung und die Standorte der 6ffentlichen Parkpldtze erfolgen und entsprechend
verschoben werden. Die festgesetzte Anzahi der B&ume je StrafRenabschnitt muss jedoch
erhalten bleiben.

8.3 Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche mit der Bezeichnung P1 ist ...

8.4 Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche mit der Bezeichnung P2 ist ...

8.5 Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Bezeichnung P3 ist ...

8.6 Innerhalb der Gffentlichen Griinfidche mit der Bezeichnung P4 ist ...

8.7 Innerhalb der offentlichen Griinfliche mit der Bezeichnung P5 ist ...

8.8 Innerhalb der Gffentlichen Griinflaiche mit der Bezeichnung P6 ist ...

8.9 Die am westlichen Rand des Plangebietes festgesetzten &ffentlichen Griinfldchen fiir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft sind

als ... zu entwickeln.

8.10 Wege innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflichen sind wassergebunden
herzustellen.

8.11 Das festgesetzte Regenwasserriickhaltebecken ist in seiner Uferbdschung weitméglich
naturnah und anteilig mit einer abgeflachten Uferbéschung auszuformen. Zulauf- und
Auslaufbereiche sind in geeigneter Form vor einer Wirkung als Fallen fir Amphibien und
Kleintiere zu sichern.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
§9 (1) 10 BauGB

9.1 Innerhalb der Flachen der Sichtdreiecke sind bauliche Nutzungen jeglicher Art unzuléssig
sowie Anpflanzungen und Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von maximal 0,80 m uber
der Oberkante der angrenzenden Fahrbahn zuldssig.

Larmschutz
§ 9 (1) 24 BauGB

10.1 Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Bereiches mit der Bezeichnung LPB IlI
(Larmpegelbereich) sind zur Einhaltung der Innenraumpegel fiir alle Fassaden mit
schutzbedurftigen Rdumen die AuBenbauteile entsprechend des Larmpegelbereiches |il
der DIN 4109-1 auszubilden. Das gesamte Bau-SchallddmmmaR R'w,ges fiir die Summe



aller AuRenbauteile von Wohn- und Ubernachtungsrdumen ist mit mindestens 35 dB
vorzusehen; fur Burordume darf das gesamte Bau-SchallddmmmaR R'w,ges um 5 dB
gesenkt werden. An den jeweils der nachst anliegenden Strale abgewandten
Gebsudeseiten darf das gesamte Bau - SchallddmmmalR R'w,ges = 30 dB betragen.

Ein Bau-Schallddammmaf der Summe aller Aulenbauteile von R'w,ges = 30 dB darf in
keinem Fall unterschritten werden.

Die SchalldammmaRe sind durch alle AuRenbauteile eines Raumes gemeinsam zu
erfullen und in Abhangigkeit des Verhaltnisses der AuBenwandflache zur Grundfléche
gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren zu versehen (siehe DIN 4109-2, Schallschutz im
Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen).

Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten Schalld@mmmales der
Umfassungsbauteile eines Raumes ist jeweils fur das tatszchliche Objekt durch einen
Sachverstandigen (Architekt, Bauphysiker) zu berechnen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Malnahmen ausreichen.

11) Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 (6) BauGB

1.1

Entlang der anbaufreien Strecke der K 31 (Wulfsdorfer Weg) gilt:

a) die 15,0 m tiefe Bauverbotszone gemaf § 29 StrWG (Straen- und Wegegesetz des
Landes Schleswig-Holstein), gemessen vom #uleren Rand der befestigten, fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der K 31 und

b) die 30,0 m tiefe Baubeschrankungszone gemaR § 30 StrWG (Stralen- und
Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein), gemessen vom auferen Rand der
befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der K 31.

An das Plangebiet grenzt Wald im Sinne des Landeswaldgesetztes (LWaldG) an. Am
nordwestlichen und westlichen Rand des Plangebietes befinden sich Teile der
festgesetzten Grinflachen sowie der Anlagen fur die Regenwasserrickhaltung innerhalb
des Waldabstandes (Waldschutzstreifen). Bei der Planung und Errichtung von baulichen
Anlagen in diesem Bereich sind die Bestimmungen des § 24 (1) LWaldG zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB, § 92 LBO

12) AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
§92 (1) 1LBO

121

12.2

12.3

In allen Teilgebieten ist die Gestaltung der Fassaden der Hauptgebaude nur zuléssig

a) in rotem bis rotbraunem, gelbem, grauem, weilem oder weif geschiammtem sowie
mit Mischténen der genannten Farben gestaltetem Verblendmauerwerk,

b) in einer ziegelroten oder in einem hellen Farbton Uberstrichenen glatten Putzflache,
die einen Remissionswert (Hellbezugswert) von mindestens 70 % aufweisen muss
oder

c) mit Holzverkleidungen aus flachen Brettern naturbelassen oder farblos lasiert, in
ziegelroter Farbgebung oder in einem hellen Farbton, der einen Remissionswert von
mindestens 70 % aufweisen muss.

Fur Teilflachen der Fassaden dirfen je Fassadenseite bis maximal 40 % der jeweiligen
Gesamtflache auch andere Materialien verwendet werden.

In den Teilgebieten 11 bis 14 sind die Verwendung von leuchtenden oder grellen Farben
sowie reflektierenden Materialien fir die Fassadengestaltung unzulédssig. Dies gilt auch
fur die senkrechten Bauteile von Dachaufbauten.

In allen Teilgebieten sind die Dacher der Hauptgebdude mit Dachsteinen in den
Farbténen Rot, Rotbraun, Braun oder Anthrazit einzudecken oder als Grundach
auszubilden.

In den Teilgebieten 1 bis 3 sind auch nicht reflektierende Metalleindeckungen zuléssig.



13)

Dachsteine mit hochglanzenden Oberflachen sind unzulassig.

12.4 In den Teilgebieten 4 bis 11 sind als Dachform der Hauptgebaude nur symmetrisch
geneigte Satteldacher oder Walm- und Krippelwalmdacher sowie Pultddcher mit
gegeneinander geneigten Dachflachen zuldssig.

12.5 In den Teilgebieten 12 bis 14 sind als Dachform der Hauptgebdude nur symmetrisch
geneigte Satteldacher zuldssig.

12.6 In den Teilgebieten 4 bis 11 darf die Dachneigung 25° bis 50° betragen.

Bei einer zweigeschossigen Bebauung sowie bei der Ausbildung von Grundachern darf
die Dachneigung bis auf 15° abgesenkt werden.

12.7 In den Teilgebieten 12 bis 14 darf die Dachneigung 35° bis 50° betragen.
12.8 Fir Dachaufbauten durfen auch andere Dachneigungen verwendet werden.

12.9 In allen Teilgebieten sind Dachgauben und Dachaufbauten nur in einer Gesamtlénge von
insgesamt maximal 50 % der Gebaudeldnge und einer Einzellange von maximal 4,00 m
zulassig und mussen untereinander und zu den seitlichen Dachabschlissen einen
Abstand von mindestens 1,00 m einhalten.

MaRgebend fir die Bestimmung des Abstandes untereinander und zu den seitlichen
Dachabschliissen (Ortgang) ist die &uBere Begrenzung der jeweiligen seitlichen
AuRenwand der Dachgauben oder Dachaufbauten. Als Geb&udeldnge gilt die Lange
zwischen den auleren Begrenzungen der aufgehenden AuRenwande des Geb3udes.

Bei der Ausbildung von Zwerchgiebeln oder Zwerchhdusern als Sonderform der
Dachaufbauten (Ubergiebelung in der Fassadenebene) oder von Risaliten mit
Ubergiebelung (z.B. Friesengiebel) durfen diese eine maximale Breite von 40 % der
traufseitigen Geb&udeldnge nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.
12.10 Die Décher von nicht in den Hauptbaukérper integrierten Garagen sowie von Carports

und Nebenanlagen in Form von Gartenhdusern sind als bewachsenes Grindach
auszubilden.

12.11 Doppelhduser miissen je Doppelhaus eine einheitliche Dacheindeckung, Dachform und
Fassadengestaltung aufweisen.

12.12 In allen Teilgebieten ist die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von
Solarenergie (Solaranlagen) ausschlieBlich auf geneigten Dachflachen zuldssig.

Die Solaranlagen sind als geschlossene, rechteckige Flache ohne Versatz der einzelnen
Elemente zueinander auszubilden. Aussparungen innerhalb der Flache sind
ausschlieRlich zugunsten von Dachflichenfenstern zul&ssig. Zu Ortgéangen, Firsten und
Traufen sowie zu Dachaufbauten ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

12.13 Kleinwindkraftanlagen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen, Stellpldtze und Einfriedigungen
§92(1)3LBO

13.1 Im gesamten Plangebiet sind die privaten Verkehrsflachen sowie die ebenerdigen
Stellplatzflachen und deren Zufahrten in wasser- und Iuftdurchlassiger Bauweise
herzustellen. Die Gestaltung ist zuléssig:

a) als Rasenflache mit Fahrstreifen,
b) als Grandflache,
c) mit Rasengitterbauelementen oder
d) mit einem Pflaster mit groRem Fugenanteil.
13.2 In den Teilgebieten 4 bis 14 durfen die Zufahrten zu Stellplatzen, Uberdachten

Stellplatzen und Garagen eine lichte Breite von 4,00 m nicht Gberschreiten. Je
Grundstick ist maximal eine Zufahrt zulassig.



14)

13.3 In allen Teilgebieten sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen ErschiieBungsfldchen als
maximal 1,50 m hohe heimische Laubholzhecken der Arten Weilbuche (Carpinus
betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Weidorn (Crataegus monogyna), Feldahorn (Acer
campestre), Liguster (Ligustrum vulgare), Berberitze (Berberis spec.) oder als mit den
genannten Arten bepflanzte Natursteinwélle mit einer maximalen Hohe einschiiefllich
Bewuchs von 1,80 m Héhe zuldssig.

Grundstiicksseitig diirfen Draht- oder Metallgitterzdune bis maximal 1,20 m Hohe
vorgesetzt werden.

13.4 Im gesamten Plangebiet sind Standorte fiir Mullbehalter nur in baulicher Verbindung mit
den Gebsuden, Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Einfriedungen
vorzunehmen oder mit einem Sichtschutz zu umgeben. Zulassig ist auch die
Umpflanzung mit einer Laubholzhecke. Die Héhe der Einfassungen bzw. Umpflanzungen
muss mindestens der Héhe der Mllbehélter Gber dem Gelénde entsprechen.

Zahl der notwendigen Stellpldatze oder Garagen
§ 84 (1) 8 LBO-neu (Referentenentwurf, Stand: Februar 2015)

14.1 In den Teilgebieten 4 bis 14 sind je Wohneinheit mindestens 2 Stellpldtze fur
Kraftfahrzeuge herzustellen.

HINWEISE

1.

Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet, daher ist hier mit
archéologischer Substanz d.h. mit archdologischen Denkmalen zu rechnen. Es wird daher
ausdriicklich auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember
2014) hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner far
die Eigentumerin oder den Eigentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlcks
oder des Gewissers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die iibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unveranderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur
Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der
nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von
TiefbaumaRnahmen wie z.B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Stralenbau ist die
Flache gemaR Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt,
Sachgebiet 331, Muhlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefiihrt.

Aufgestellt: Kiel, den 07.03.2019
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