Satzung der Gemeinde Fitzen uber den Bebauungsplan Nr. 4
"Nordlich der Wohnbebauung Kleiner Weg, ostlich Kleiner Weg, westlich der Wohnbebauung Dorfstral}e”
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Planzeichenerklarung

Planzeichen Erldauterungen

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeine Wohngebiete

GRZ 0,25 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,25

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. |l

GH 29,50 m Gebaudehdhe als Hochstmaf in m (.NHN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

0
nur Reihenhauser zulassig
I — T —

Baugrenze

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Griinflachen

28225238 Private Griinflache

Zweckbestimmung:

Retentionsflache

Abstandsgrin

Rechtsgrundlagen Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
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§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB
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MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Anpflanzen von Baumen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und fr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
hier: Flachen zum temporaren Abstellen fur Mullgefalke

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastende
Flachen zu Gunsten Ver- und Entsorger und Anlieger

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Males
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

MafRangabe in Meter

Ubernahmen

Sichtdreieck

Darstellungen ohne Normcharakter

vorh. Flurstlcksgrenze

kunftig entfallende Flurstiicksgrenze

vorh. Flurstiicksnummer

vorh. Gebaude

vorh. Béschung

Kronenbereich

Oberkante Gelande in m Gber NHN (Normalhéhennull)

Knick auBerhalb des Geltungsbereiches

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 1 Abs. 4 BauNVO
§ 16 Abs. 5 BauNVO

§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

1.1

1.2

2.1
2.2

2.3

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

9.1

9.2

10.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 und § 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 (WA 1 bis 3) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig.

Héhe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Die maximal festgesetzten Gebaudehéhen (GH) werden gemessen Uber Normalhéhennull (G.NHN).

Grundsatzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH). Fir
bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zulassig:

Von der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fur Luftungen und Kihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennenanlagen
sowie untergeordnete Bauteile. Fir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhe (GH) um bis zu 1,00 m zulassig.

Die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) der Gebaude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
1bis3 (WA 1 bis 3) ist mindestens 20 cm uber der mittleren Héhe des Fahrbahnrandes
vorzusehen. MaRgeblich ist die Hohe des Fahrbahnrandes Uber die gesamte Grundstiicksbreite
parallel zur Strallenbegrenzungslinie der nachstgelegenen Planstralle bzw. zum Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL).

Mindestgrundstiicksgrofen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fiar die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) werden Grundstiicksgrofien von
mindestens 600 m? je Wohneinheit festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) werden Grundstiicksgréen von mindestens 200 m? je
Wohneinheit fir Reihenhausscheiben [Rh] und mindestens 600 m? je Wohneinheit fur Einzelhauser
[E] festgesetzt.

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir
Einzelhduser [E] auf 0,25 begrenzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 3 (W 3) wird die zuldssige Grundflachenzahl fir
Reihenhausscheiben [Rh] auf 0,4 begrenzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen i.d. Baugebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) sind maximal zwei (2) Wohnungen pro
Einzelhaus [E] zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) ist maximal eine (1) Wohnung pro
Reihenhausscheibe [Rh] und zwei (2) Wohnungen pro Einzelhaus [E] zulassig.

Stellplatzflaichen und Nebenanlagen

(§ 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) darf
durch Stellplatze (sog. Carports), Nebenanalgen, Garagen sowie deren Zufahrten und

verfahrensfreie Anlagen gemall LBO S-H bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl (GRZ) von 0,45
Uberschritten werden.

Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundsticksflachen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung
Kleiner Weg / Planstral3e) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen Gber 0,70 m Hohe sind unzulassig. Die Hohe wird von der Stralenverkehrsflache, die
an das jeweilige Grundstlick angrenzt, gemessen.

Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zur
Versickerung zu bringen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im tatsachlichen Kronentraufbereich zzgl. eines Schutzabstandes von 1,5 m der mit einem
Erhaltungsgebot belegten Einzelbaume sowie der in das Plangebiet hineinragenden Baumkronen
sind bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und Abgrabungen unzulassig.

Stellplatze ohne Schutzdach sind nur in wasserdurchlassiger Ausfihrung zuldssig (Pflaster mit
mindestens 20% Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen).

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

10.1 Im Strallenraum sind mindestens 4 Pflanzinseln mit Baumen anzulegen. Fir die Bepflanzung sind

grof3kronige Laubbaumarten in der Qualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18 - 20 cm
Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzscheibe von mind. 15 m?
unversiegelt zu lassen und zu begrinen.

10.2 Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand des Abstandsgriins ist auf Dauer zu erhalten.

Ausgefallene Arten sind gleichartig zu ersetzen, so dass ein geschlossener Geholzbereich erhalten
bleibt.

10.3 Die zu erhaltend festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene Baume sind

umgehend im Geltungsbereich durch Neupflanzungen mit heimischen Laubbdumen der Qualitat
Stammumfang 14 - 16 cm zu ersetzen.

10.4 Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder

Obstbaum alter Kultursorte mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm auf dem jeweiligen
Grundstlick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

11. Zuordnungsfestsetzung
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

Der erforderliche Kompensationsbedarf der Eingriffsregelung wurde mit einem Umfang von
24.038 m? Flache und 320 m Khnickneuanlage ermittelt. Der erforderliche Knickausgleich wird
innerhalb der Gemeinde Fitzen auf den Flursticken 12 und 13, Flur 5, Gemarkung Fitzen
nachgewiesen. Der flachenhafte Ausgleich fir den Eingriff in das Wertgriinland wird in einer Gréf3e
von 1,0 ha auf dem Flurstick 5 (teilweise), Flur 7, Gemarkung Fitzen erbracht, sowie der (brige
Ausgleich von 1,4 ha tiber das Okokonto "Bartelsdorf Borchers 2" nachgewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

(§ 84 LBO Landesbauordnung (LBO))

Fir den Bebauungsplan gilt die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung inkl. der 1. und 2. Anderung
der Gemeinde Fitzen. Zusatzlich werden folgende gestalterische Vorgaben fiir die Allgemeinen
Wohngebiete 1 bis 3 (WA 1 bis 3) getroffen:

1. Dacheindeckungen

1.1 Bungalows und Grindacher mit lebenden Pflanzen sind auch mit geringeren Dachneigungen
zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

1.2 Mansarddacher sind zulassig.

1.3 Die Dacher von Garagen und uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) sollten als Grundacher mit
lebenden Pflanzen errichtet werden.

2. Fassaden

Holzfassaden sind unzulassig.

3. Balkone
Balkone sind auch an der stralRenseitigen Gebaudefassade zulassig.

4. Stellplatze
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 3 (WA 1 bis 3) sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf
dem privaten Baugrundsttick zu errichten.

5. Steingarten
Private nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten, Abstellplatze und
Wege gartnerisch anzulegen. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder Schottergarten in
Verbindung mit dem Abdecken des Erdreiches mit Kunststoffvlies ist nicht zulassig.

Hinweise:

1. Artenschutzrechtlicher Hinweise

1.1 Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung) zu
verwenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Grinflachen so weit wie mdglich
unterbleibt.

1.2 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

Bei artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen handelt es sich um Malnahmen zur
Vermeidung oder Reduzierung von Beeintrachtigungen.

1.2.1 VermeidungsmalBnahme 1 Flederméuse

Eine Gefdhrdung von Tieren wird vermieden, indem die Fallung der Eichen aullerhalb der
Nutzungszeit der Tagesquartiere durchgefiihrt wird. Die Fallung ist zuldssig zwischen Anfang
Dezember und Ende Februar.

1.2.2 Vermeidungsmallnahme 2 Gehdlzvégel

Eine Gefahrdung von Tieren oder Eiern wird vermieden, indem die Eingriffe in den Gehdlzbestand
aullerhalb der Zeit der Brut und der Jungenaufzucht durchgefihrt werden. Um Voégel zu
berlicksichtigen, ist das auf den Stock setzen der Knicks im Winter (von Anfang Oktober bis
Ende Februar) im Bereich der Zufahrt erforderlich und ausreichend. Fur die Fallung der Eichen
gilt aufgrund des Fledermausschutzes die Einschrankung von Anfang Dezember bis Ende
Februar.

Sofern durch Kartierung nachgewiesen wird, dass in dem betroffenen Knickabschnitt keine
Brutvogel vorkommen (Negativnachweis), ist die Baufeldfreimachung oder vergleichbar ein Eingriff
in Gehdlze auch in dem Zeitraum 28.2. bis 1.10. mdglich.

2. Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen beim Amt Biichen, Amtsplatz 1, 21514 Blichen eingesehen werden.

Aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13 b des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84
Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
.................................... folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 "Nordlich der Wohnbebauung
Kleiner Weg, ostlich Kleiner Weg, westlich der Wohnbebauung Dorfstrale", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Lage des Plangebietes:

- Ostlich der StraRe Kleiner Weg,

- nordlich der bestehenden Wohnbebauung an der Stralle Kleiner Weg,

- westlich der bestehenden Wohnbebauung an der Dorfstralle,

- sowie sudlich der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Flurstlickes 25/6.
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Satzung der Gemeinde Fitzen

uber den Bebauungsplan Nr. 4

"Nordlich der Wohnbebauung Kleiner Weg, ostlich Kleiner Weg,
westlich der Wohnbebauung Dorfstrafle"

Kreis Herzogtum Lauenburg

23843 Bad Oldesloe
Paperbarg 4
Tel.:04531/6707-0

Fax:04531/6707-79

Verfahrensstand nach BauGB GOSCH & PRIEWE o ,
Ingenieurgesellschaft mbH E-mail: oldesloe@gsp-ig.de
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