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Teil I: Begriindung

1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen hat in ihrer Sitzung am 16.04.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Nordlich der Wohnbebauung Kleiner Weg, 6stlich Kleiner Weg, westlich der
Wohnbebauung DorfstraRe” gemall § 13b BauGB beschlossen. Dieser wurde ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen schafft planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
weitere wohnbauliche Entwicklung Ostlich der StralRe ,,Kleiner Weg” der Gemeinde Fitzen. Das Wohn-
gebiet kommt Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten fiir den 6rtlichen Bedarf in der Gemeinde Fitzen
nach.

Aufgrund des bestehenden landesplanerischen Entwicklungsrahmens der Gemeinde Fitzen erfolgt
gegenwadrtig zunachst nur flir einen Teilbereich des Flurstiickes 24/5 die planungsrechtliche
Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung. Eine weitergehende wohnbauliche Entwicklung hat
auf Grundlage eines erganzenden Bauleitplanverfahrens zum gegebenen Zeitpunkt zu erfolgen.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728) gedandert worden ist, i.V.m. der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom
29.07.2009, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.06.2017, dem Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der aktuellen Fassung der
Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Auf Grundlage des § 13b BauGB (Erlduterung) konnen AuBenbereichsflaichen zur wohnbaulichen
Entwicklung in das beschleunigte Verfahren mit einbezogen werden. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt
§ 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von
weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen umfasst eine Fliche von ca. 10.000m? und grenzt im
Siden sowie Osten an bestehende Wohnbebauung an. Die bestehenden GréRBenbeschrankungen fiir
die Entwicklung von Waohnbauflachen zur zuldssigen Anwendung des Verfahrens gem. § 13b BauGB
werden somit erfllt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann im beschleunigten Verfahren erfolgen, da

¢ es sich bei der Planung um eine MaRnahme der Innenentwicklung bzw. um eine Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren handelt,

¢ mit dem Plan insgesamt nicht mehr als 20.000 m? zuldssige versiegelte Grundflachen entstehen,

e der Geltungsbereich nicht mehr als 10.000 m? versiegelte Grundflache umfasst,
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¢ keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVPG nach Bundes—
oder Landesrecht unterliegen,

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen eines europaischen Schutz-
gebietes (Natura 2000-Gebiete) bestehen,

¢ keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Der entsprechende Nachweis wird im Rahmen der Umweltprifung unter Ziffer 7 erbracht.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Um dennoch alle planungsrelevanten Informationen
friihestmoglich beriicksichtigen zu kénnen, werden die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
sowie der Trager offentlicher Belange dennoch durchgefiihrt.

Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit friihzeitig Giber die Inhalte der
Planung informiert und konnte sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vor-
gestellten Vorhaben dufRern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 4
wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung fir die Dauer von zwei Wochen durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 4 wurde in der Zeit vom 03.05.2020 bis 03.06.2020 durchgefihrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 dient der Sondierung (sog. Scoping), in dem Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu duBern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess beriick-
sichtigt.

Am 16.12.2020 wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen der Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 4 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 15.01.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.02.2021 aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und
Trager offentlicher Belange hatten gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre
Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeitraum vom 25.01.2021 bis 26.02.2021 abzugeben.

Aufgrund des begrenzten landesplanerischen Entwicklungsrahmens hinsichtlich des o6rtlichen
Wohnraumbedarfes der Gemeinde Fitzen ist im Nachgang der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB eine deutliche Reduzierung des Plangebietes erfolgt. Grundsatzlich beabsichtigt
die Gemeinde Fitzen eine Gesamtentwicklung des Flurstiickes im Zuge der weiteren
Siedlungsentwicklung.
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungs-
instrumente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/ Stadt-
gebietes. Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachplanen zu
bericksichtigen:

2.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)
! e Gemeinde im landlichen Raum

e Ostlich einer Biotopverbundachse — Landesebene

e innerhalb eines Naturparks (nachrichtliche Uber-
nahme)

e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
Tourismus und Erholung

e nordostlich eines Kreuzungsbereiches zweier Bahn-

drE2dn

strecken

i

Der Landesentwicklungsplan enthélt fir die Gemeinde
Fitzen die nachfolgenden Darstellungen:Abbildung 1:
Ausschnitt  LEP _ Schleswig-Holstein 2010, Quelle:
www.schleswig-holstein.de

Gemal LEP kénnen grundsdtzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. {(...)
Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hingt mafSgeblich von den Bebauungsmég-
lichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufienentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig auf
bereits erschlossenen Fléichen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Baufldchen aus-
weisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Fldchenpotenziale ausschépfen
kénnen (2.5.2, 6Z, LEP). Neue Baufldchen sollen nur in guter rdumlicher und verkehrsmdpfiger An-
bindung an vorhandene, im baulichen Zusammenhang bebaute, tragfdhige Ortsteile und in Form
behutsamer Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden (2.7, 2G, LEP).

Die Gemeinde Fitzen berlicksichtigt die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes, indem sie im Zuge
des Vorhabens des Bebauungsplanes Nr. 4 die bestehenden Innenentwicklungspotenziale zur
Umsetzung des ortlichen Wohnraumbedarfes geprift hat und aufgrund unzureichender
Flachenpotenziale eine bereits im Flaichennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache fir die Schaffung
zusatzlicher Wohneinheiten vorbereitet.

a
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2.2  Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Entwurf 2018
Die Landesplanungsbehdérde schreibt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) fort.

Mit der Fortschreibung sollen die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung an die Entwicklung angepasst
werden. Der neue LEP soll den verénderten Rahmenbedingungen, Herausforderungen und Chancen fiir
eine nachhaltige Raumentwicklung Rechnung tragen. Er soll den LEP 2010 ersetzen. Der LEP legt die
anzustrebende réumliche Entwicklung fiir 15 Jahre ab Inkrafttreten fest (www.bolapla-sh.de).

Im November 2018 hat die Landesregierung den ersten Entwurf fiir die Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans vorgelegt. Von Dezember 2018 bis Mai 2019 fand dazu das erste
Beteiligungsverfahren statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden anschlieffend von der
Landesplanungsbehérde ausgewertet, abgewogen und der Entwurf (iberarbeitet.

Am 24. November 2020 hat die Landesregierung dem zweiten Entwurf zugestimmt. Hierzu gab es
ebenfalls ein éffentliches Beteiligungsverfahren, das vom 8. Dezember 2020 bis zum 22. Februar 2021
lief und in dem zu den Anderungen gegeniiber dem ersten Entwurf Stellung genommen werden konnte.
Derzeit werden diese Stellungnahmen ausgewertet. (Www.schleswig-holstein.de)

j % 5 ""\‘*'\"""“ Die Gemeinde Fitzen wird in der Hauptkarte
VAV AT ‘\DE: des Entwurfs als
JfKanata T /IR 7S * Gemeinde im landlichen Raum ohne zentral-
P\ R X\ ortliche Einstufung
AES i dhehen
SR N\ " e e Ostlich einer Biotopverbundachse — Landes-
e LG ebene (Elbe-Liibeck-Kanal)
% N/ \
“ W NS T e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fiir
.t\ X g \ N X | Tourismus und Erholung
—*T—‘ * nordostlich eines Kreuzungsbereiches zweier
Bahnstrecken
dargestellt.
\|20 L

Abbildung 2: Ausschnitt Fortschreibung LEP 2018, Quelle:
www.bolapla-sh.de

Zur Raumstruktur

Ldndliche Rdume im Sinne der Raumordnung sind alle Stédte und Gemeinden, die auf3erhalb der im LEP
dargestellten Ordnungsrdume (Kapitel 2.2) liegen. Die ldndlichen Rdume sind in der Hauptkarte
dargestellt. (2.3, 1Z, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Versorgungsschwerpunkte sowie Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkte in den Idndlichen Rdumen
sind die Zentralen Orte (Kapitel 3.1). Sie werden ergdnzt durch Gemeinden mit einer ergénzenden
liberértlichen Versorgungsfunktion. Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die einen grdferen
tiberértlichen Versorgungsbereich abdecken, sowie die Siedlungsentwicklung sind auf diese Orte zu
konzentrieren. (2.3, 4Z, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Das 6kologisch bedeutsame Potenzial der Iéndlichen Réume soll gesichert und weiterentwickelt werden
und die landschaftlichen Qualititen sollen als weiche Standortfaktoren gestdrkt werden. (2.3, 8 G, 2.
Entwurf Fortschreibung LEP 2020)
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Die Gemeinde Fitzen berticksichtigt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 die Vorgaben
des 2. Entwurfs zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein indem sie eine
dem ortlichen Bedarf entsprechende Flache unter Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten fiir
die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde planungsrechtlich vorbereitet.

Zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

In allen Teilrdumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit
Dauerwohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs
decken, demografische, soziale und gesellschaftliche Verdnderungen beriicksichtigen und hinsichtlich
Gréfle, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen Anspriichen
der Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Insbesondere fiir kleine Haushalte und fiir
dltere Menschen sollen mehr Angebote geschaffen werden. Verbessert werden soll aufSerdem das
Wohnungsangebot fiir Familien mit Kindern.

Fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MafSnahmen der Innenentwicklung
durchgefiihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemdfS weiterentwickelt
werden. Klimaschutz- und KlimaanpassungsmafSnahmen soll Rechnung getragen werden. Nur in
méglichst geringem Umfang sollen neue Fldchen ausgewiesen werden. Dabei sollen kompakte
Siedlungsformen und eine angemessene Bebauungsdichte realisiert werden.

Bei der Ausweisung von Fléchen fiir Einfamilienhduser soll beriicksichtigt werden, dass die Zahl der
Haushalte von Menschen in mittleren Altersgruppen mittelfristig zuriickgehen wird und gleichzeitig
durch die steigende Zahl dlterer Menschen bei Einfamilienhédusern mehr Gebrauchtimmobilien auf den
Markt kommen werden.

Bei der Planung von Wohnungsangeboten fiir dltere Menschen soll darauf geachtet werden, dass diese
méglichst gut an Versorgungseinrichtungen angebunden sind.

Der Wohnungsneubau soll folgende Bedarfskomponenten beriicksichtigen:

- Entwicklung der Zahl und der Struktur der Haushalte (Neubedarf),

- Ersatz fiir Abriss, Zusammenlegung oder Umwidmung von Wohnungen (Ersatzbedaryf),

- Mobilitéits- und Leerstandsreserven fiir die Sicherstellung gut funktionierender Wohnungsmdirkte.
(3.6, 2G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Grundsdtzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Art und Umfang
der wohnbaulichen Entwicklung hédngen vom Bedarf und von den értlichen Voraussetzungen ab, das
heist von Funktion, Gréfie, Infrastrukturausstattung, Lage, verkehrlicher Anbindung und
Siedlungsstruktur der Gemeinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts beriicksichtigen, Freirdume sichern und weiterentwickeln, Wohnungsbesténde
einbeziehen sowie demografische, stddtebauliche und iiberértliche Erfordernisse beriicksichtigen.

Der Umfang der erforderlichen Fléchenneuausweisungen hdngt mafigeblich von den
Bebauungsméglichkeiten im  Innenbereich ab sowie den Meéglichkeiten, vorhandene
Wohnungsbestinde weiterzuentwickeln. Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten sollen
Erschliefsungskosten sowie Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur beriicksichtigt

Q
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werden. Ausweisung und ErschliefSung von Bauflédchen sowie der Bau von Wohnungen sollen zeitlich
angemessen verteilt erfolgen. Es Grundsdtzlich sollen fldchensparende Siedlungs- und
ErschliefSungsformen angewendet werden. (3.6.1, 1G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind, decken den
Ortlichen Bedarf. Dort kénnen im Zeitraum 2018 bis 2030 [bzw. im Planungszeitraum des LEPs] bezogen
auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2017 [bzw. den aktuell verfligbharen Wohnungsbestand bei
Inkrafttreten des Plans] neue Wohnungen im Umfang von

-[..]

- bis zu 10 Prozent in den ldndlichen Réumen gebaut werden (wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).
(3.6.1, 37, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Neue Baufldchen sollen nur in guter rdumlicher und verkehrsmdfiger Anbindung an vorhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, tragféhige und zukunftsfdhige Ortsteile und in Form behutsamer
Siedlungsabrundungen ausgewiesen werden. Eine Erweiterung von Siedlungssplittern soll vermieden
werden. Auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die Landschaft soll geachtet werden. (3.9, 2G, 2.
Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Die Inanspruchnahme neuer Fldchen soll landesweit reduziert werden. Bis 2030 soll die tégliche
Fldchenneuinanspruchnahme in Schleswig-Holstein durch Siedlungs- und Verkehrsfléichen auf unter 1,3
Hektar pro Tag abgesenkt werden. Langfristig soll eine Fldchenkreislaufwirtschaft dazu fiihren, dass
das Verhdltnis von Siedlungs- und Verkehrsfldchen im Bezug zu Freiflichen sowie land- und
forstwirtschaftlich genutzten Fldchen gleichbleibt. Versiegelte Flcichen, die nicht mehr genutzt werden,
sollten méglichst entsiegelt und in den Fldchenkreislauf zuriickgefiihrt werden. (3.9, 3G, 2. Entwurf
Fortschreibung LEP 2020)

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufienentwicklung. Vorrangig sind bereits erschlossene
Fldchen im Siedlungsgefiige zu bebauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Baufldchen
ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Fléichenpotenziale ausschopfen
kénnen. Hierzu zdhlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskrdftiger Bebauungspldne nach § 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB

zu beurteilen sind, sowie

- in Bereichen gemdf3 § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachfldchen und leerstehenden Gebduden
sowie andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten.

Im Geltungsbereich wirksamer Fldchennutzungspléne sind dariiber hinaus Reserveflidchen in
stdadtebaulich integrierten Lagen zu (berpriifen. Die Gemeinden sollen durch geeignete MafSnahmen
Innenentwicklungspotenziale mobilisieren. (3.9, 4Z und 4G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Die Gemeinde Fitzen hat sich im Zuge der geplanten wohnbaulichen Siedlungsentwicklung ausfiihrlich
mit den Moglichkeiten nach Nachverdichtung, Priifung von Standortalternativen sowie dem Umfang
des erforderlichen Wohnraumbedarfes auseinandergesetzt und Beriicksichtigt in diesem Rahmen die
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Ziele und Grundsadtze des 2. Entwurfs der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-
Holstein. Die Flache des Vorhabengebietes umfasst eine im gemeindlichen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellte Teilflache und bereitet diese im Umfang des gegenwartigen ortlichen
Wohnraumbedarfes planungsrechtlich fiir eine entsprechende Umsetzung vor.

Die Gemeinde Fitzen weist am Stichtag des 31.12.2017 einen Wohnungsbestand von 199 Wohn-
einheiten auf. Hieraus ergibt sich ein Entwicklungsrahmen von 19 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030.
Die Gemeinde Fitzen hat sich im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 4 mit dem Umfang des o6rtlichen
Wohnraumbedarfes auseinandergesetzt. Unter Bericksichtigung  der kleinrdumigen
Bevolkerungsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg sowie der bestehenden Interessentenliste
fir die geplanten Baugrundstiicke innerhalb des Vorhabengebietes erfolgt eine Abgrenzung des
Plangebietes. Der Umfang von ca. 10 Wohneinheiten entspricht hinsichtlich der zeitlichen Abfolge der
bislang erfolgten Siedlungsentwicklung fir den ortlichen Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2030 in der
Gemeinde Fitzen. Aufgrund der geplant kleinteiligen und aufgelockerten Bebauungsstruktur, welche
durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRe je Wohneinheit sichergestellt wird sowie einer
abschnittsweisen Umsetzung der kiinftigen Wohnbauflachen, berticksichtigt die Gemeinde Fitzen
ihren landesplanerischen Entwicklungsrahmen sowie ihren 6rtlichen Wohnraumbedarf.

Zur wirtschaftlichen Entwicklung

Die Potenziale der Solarenergie sollen in Schleswig-Holstein an und auf Gebduden beziehungsweise
baulichen Anlagen und auf Freiflcichen weiter entwickelt und genutzt werden.

Bei der Solarenergienutzung werden zwei Anwendungsarten unterschieden: die Stromerzeugung
mittels Photovoltaikanlagen und die Wdrmeerzeugung mittels Solarthermieanlagen. (4.5.2, 1G, 2.
Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Der Landesentwicklungsplan stellt in der Hauptkarte Entwicklungsréume fiir Tourismus und Erholung
dar. Sie umfassen Rdume, die sich aufgrund der naturrédumlichen und landschaftlichen
Voraussetzungen und Potenziale sowie ihrer Infrastruktur fiir Tourismus und Erholung besonders
eignen. (4.7.2, 1G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

In den Regionalplénen sind diese Entwicklungsréume zu konkretisieren und als Entwicklungsgebiete fiir
Tourismus und Erholung darzustellen. (4.5.2, 2Z, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen umfassen eine allgemine
Zulassigkeit der Errichtung von Solaranlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien und
berlcksichtigen in diesem Rahmen die Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsplanes zur
wirtschaftlichen Entwicklung. Die Gemeinde Fitzen liegt innerhalb eines Entwicklungsraumes fiir
Tourismus und Erholung. Die kleinrdumige wohnbauliche Entwicklung im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 4 steht einer entsprechenden Lage nicht entgegen.
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Zur Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Die Landwirtschaft soll in allen Teilen des Landes als ein raumbedeutsamer und die Kulturlandschaft
prégender Wirtschaftszweig erhalten und nachhaltig weiterentwickelt werden sowie in ihrer
Okologischen, sozialen und &konomischen Funktion gesichert werden. (4.8, 1G, 2. Entwurf
Fortschreibung LEP 2020)

Die Flache des Vorhabengebietes tberplant eine bislang als Griinland genutzte Flache. Da es sich bei
der entsprechenden Flache um ein gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop (Wertgriinland) handelt,
ergibt sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen keine Einschrankung
aktiv bestehender landwirtschaftlicher Nutzungen. Die Gemeinde Fitzen ist eine landwirtschaftlich
gepragte Gemeinde mit aktiven landwirtschaftlichen Hofstellen. Im Zuge der durchgefiihrten
Standortalternativenprifung erfolgt eine Beriicksichtigung der bestehenden landwirtschaftlichen
Hofstellen innerhalb des Siedlungsgebietes. Die Flache des Vorhabengebietes liegt im nordwestlichen
Teil des Siedlungsgebietes und stellt somit keine Einschrankung fiir die bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebe dar.

Zur Entwicklung der Daseinsvorsorge

Die Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Daseinsvorsorge des 2. Entwurfs zur Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein umfassen keine Vorgaben welche dem Vorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen entgegenstehen.

Zum Ressourcenschutz und Ressourcenentwicklung

Eine nachhaltige Raumentwicklung soll zum Ressourcenschutz, zur effizienten Nutzung von Ressourcen,
zur Verringerung des Energieverbrauchs und zum Ausbau der Erneuerbaren Energien beitragen.
Dadurch soll der Ausstof$ von Treibhausgasen soweit wie méglich reduziert werden.

Hierzu dient insbesondere die raumordnerische Vorsorge fiir

- eine energiesparende Siedlungsstruktur und -entwicklung,

- eine energiesparende stédtebauliche Entwicklung,

- eine energiesparende und klimavertrdgliche Verkehrsinfrastruktur und Verkehrsentwicklung,
- eine klimavertrdgliche Energieversorgung und -infrastruktur,

- eine Erhaltung und Vermehrung von Wald,

- den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Ressourcen sowie fiir Natur-, Boden-, Landschafts-
und Gewdsserschutz (6.1, 1G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Bis 2030 soll die tdgliche Fldchenneuinanspruchnahme im Land durch Siedlungs- und Verkehrsflidchen
unter 1,3 Hektar pro Tag abgesenkt werden. Zukiinftig nicht mehr baulich genutzte Flédchen sollen
entsiegelt und Abgrabungen und Aufschiittungen sowie entsiegelte Fldchen rekultiviert oder
renaturiert werden, so dass die Béden natiirliche oder nutzungsbezogene Funktionen erfiillen kénnen.
Schdédliche Bodenverdnderungen und Altlasten sollen so saniert werden, dass dauerhaft keine
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Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldistigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
von ihnen ausgehen. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen soll deren
Wiedernutzbarmachung beschleunigt werden. (6.2, 6G, 2. Entwurf Fortschreibung LEP 2020)

Die Gemeinde Fitzen sieht die bauliche Entwicklung im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 4 im Rahmen
des ortlichen Wohnraumbedarfes vor und minimiert somit den Umfang des Plangebietes auf das
notwendige MaR. Die ErschlieBung des Plangebietes ist als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen,
wodurch sich ebenfalls der Umfang der ErschlieBungsflichen minimiert. Das MaR der baulichen
Nutzung ermoglicht die Errichtung von Gebauden mit 2 Vollgeschossen. Die festgesetzte GRZ von 0,3
ist flir die dorflich gepragte Gemeinde stadtebaulich vertraglich und fihrt in Verbindung mit der
baulichen Ausnutzung durch die 2-geschossigen Gebdude zu einer Steigerung der Nutzungseffizient
der kiinftigen Wohnbauflachen.

2.3 Regionalplan fiir den Planungsraum I (RP 1) Fortschreibung 1998
Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die raum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus lberdortlicher Sicht.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (RP ) Schleswig-Holstein fir die Kreise Herzogtum
Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn enthélt fir die Gemeinde Fitzen die nachfolgenden
Darstellungen:

e Gemeinde im landlichen Raum ohne zentral-
ortliche Einstufung

e grenzt stdlich an ein Gebiet mit besonderer Be-
deutung flr Natur und Landschaft (Gebiet mit
besonderer Bedeutung zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems)

e grenzt 6stlich an ein festgesetztes Naturschutz-
gebiet (nachrichtliche Ubernahme)

e Liegt innerhalb eines Gebietes mit besonderer
Bedeutung fir Tourismus und Erholung

\\ll/(« 27

Abbildung 3: Ausschnitt RP |,

Quelle: www.schleswig-holstein.de

Die Darstellungen des Regionalplanes 1 stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir eine
wohnbauliche Entwicklung in der Gemeinde Fitzen nicht entgegen.

2.4 Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg

Im Zuge der kleinrdaumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg
bis 2030 werden weitergehende Aussagen als Grundlage fiir die erforderliche Wohnraumentwicklung
der Gemeinden innerhalb des Kreises Herzogtum Lauenburg getroffen. Die Gemeinde Fitzen ist hierbei
unter den Angaben des restlichen Amtes Blichen aufgefiihrt.
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f’{"j’) Kicinriumige Bezliglich der dargestellten
Bevilkerungs- und
N et aushatsprognose. | Korrekturfaktoren der
Korrekturfaktor Geburten und Sterbefalle sind
Geburten . .
diese nach Erlauterung der
SR . o500 kleinrdumigen Bevolkerungs-
B 05 - 08 .
. 0600 und Haushaltsprognose wie
0 0o1- 0,98 . .
ey 056~ 100 folgt zu interpretieren:
-1,n1-1,05 ) ) ] )
1,06-1,10 -
—— Teilbereiche m.|t emem Ko.r
. =mﬁ-w rekturfaktor kleiner 1 weisen in
- 1,21-1,35 . .
s pme Bt der Vergangenheit — im Ver-
Piergld gleich zum Landesdurchschnitt
Lohiguluat Farchim — nur unterdurchschnittliche
Kreisdurchschnitt: 1,09
Geburten-/Sterbe-/Fortzugs-
Haufigkeiten auf; Teilbereiche
N SERTZGUTSCHE RUMENAPR . . .
oy e mit einem Faktor groRer 1

waren hingegen durch Gber-
durchschnittliche  Geburten-
/Sterbe-/Fortzugs-Haufigkeiten
in der Vergangenheit gekenn-
zeichnet.

Abbildung 4: Korrekturfaktoren Geburten auf der 2. Raumebene, Quelle: kleinrdumige
Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030

Die vorangegangene Darstellung verdeutlich somit, dass die Geburtenrate im restlichen Amt Biichen
nahezu dem Landesdurchschnitt entspricht.

jg,.\,:‘s Kieinréumige Mit einem Korrekturfaktor
Bevdlkerungs- und . .
N i vc?.n .1,0§ — 1,10 liegt die
Ko FaRE ST Haufigkeitsrate der Sterbe-
P AL fille innerhalb des Amtes
st St s 00 Biichen geringfligig oberhalb
=°’8"°'°5 des Landesdurchschnittes.
0,86- 0,90
B 051-095 . . . .
056-1,00 Somit ist das Verhéltnis
,01 - 1,0! .
— e zwischen Geburten- und
Schwarzenbek-Land |~ 4 s
| — Sterberate nahezu ausge-
: . glichen, sodass in diesem
Zusammenhang keine dies-
R beziiglich besonderen Ent-
Kesdurchscnit: 1,02 wicklungserfordernisse  in
Betracht gezogen werden
5 =EE kénnen.

Abbildung 5: Korrekturfaktoren Sterbefélle auf der 2. Raumebene, Quelle: kleinrdumige
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030

Bei einer erganzenden Betrachtung des Korrekturfaktors der Fortzugshaufigkeiten im restlichen Amt
Blichen wird deutlich, dass dieser Kennwert nahezu in allen Altersgruppen oberhalb des Landes-
durchschnittes liegt. Im Zusammenhang mit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung im Rahmen
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des Bebauungsplanes Nr. 4 ist insbesondere der hohe Korrekturfaktor in den jingeren Altersgruppen
anzufihren.

Im Alter >18 bis 25-30 Jahre liegt der Korrekturfaktor unabhangig vom Geschlecht deutlich Gber dem
Korrekturfaktor von 1,0 und somit oberhalb des Landesdurchschnittes. Dieses ldasst zum einen
Riickschliisse auf das Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebot sowie auf das Angebot von Bauland zu.

Korrekturfaktoren fiir Fortzugshiufigkeiten (Mittelwert 2009-2014)
m-18 m 18-25 m 25-30 m 30-50 m 50-65 m 65+ w-18 w 18-25 w 25-30 w 30-50 w 5065 w 65+

Gemeinde Biichen 0,82 0,67 1,2 1,01 0,87 0,98 0,92 0,91 1,09 0,90 0.80 1,06
Geesthacht 0,81 0,82 0,85 0,88 0,86 0,74 0,80 0,83 0,84 0,85 075 0,68
Lauenburg/Elbe 0,88 0,66 0,96 0,98 0,98 0,92 1,03 0,86 0,90 0,89 0,83 1,01
Malin 0,80 0.87 0,79 0.83 0,81 0.73 073 0,86 0.82 0,74 0,68 0,82
Ratzeburg 0,95 0,08 1,00 1,00 0,87 0.77 0,94 1,02 0,93 0,88 0.86 0,98
Schwarzenbek 0,85 0,82 0,90 0,91 0,90 1,01 0,84 0,89 0,81 0,87 0,90 0,79
Wentorf bei Hamburg 1,04 1,09 1,10 1,08 1,16 1,04 1,17 1,06 1,02 1,11 1,10 1,04
Berkenthin 1,01 0,96 1,01 0.84 0,99 1,29 1,02 1,14 1,03 1,04 0,97 1,39
Breitenfelde 1,16 1,00 114 10 AT 115 1,16 1,28 1,07 14 1,19 1,26

&= Ami Buchen 168 120 123 11 06 131 162 125 136 7 133 158 1
Hohe Elbgeest 1,13 1,24 1,47 19 1,28 1,24 1,08 1,10 1,17 22 1,22 1,35
Liitau 1,12 1,24 1,08 0.95 1,03 1,16 0,95 1,16 1,04 1,02 1,06 1,00
Lauenburgische Seen 0,93 1,25 1,16 1,03 1,07 1,29 0,91 1,12 1,18 1,12 1,15 1,45
Schwarzenbek-Land 1,06 1,12 1,12 1,02 1,00 112 0,98 1,13 1,07 1,11 1,16 1,33
Sandesneben-Nusse 1,23 1,10 1,03 1,03 1,18 1,27 1,30 1,16 1,13 1,16 1,39 1,32

Sachsenwald (Forstgutsbez.) - - - - - - - - - - - _

Abbildung 6: Geschlechts- und altersgruppenspezifische Korrekturfaktoren Fortziige auf der 2. Raumebene, Quelle: kleinrdumige
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Kreis Herzogtum Lauenburg bis 2030

Eine grundsitzliche Ubertragung der Kennwerte der 1. Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg bis zum Jahr 2030 ist nicht
auf alle Gemeinden innerhalb des Amtes Bilichen vollstindig moglich. In Bezug auf das Wohn-
raumangebot innerhalb der Gemeinde Fitzen sind die entsprechenden Korrekturfaktoren aber
durchaus heranziehbar. Insbesondere fir die jingere Altersgruppe in der Gemeinde Fitzen besteht
gegenwartig kein Angebot, um neue Bauflachen zur Wohnraumentwicklung zu erschlielen. Somit
besteht besonders fiir junge Familien, die erstmal ein Eigenheim errichten und in der Gemeinde Fitzen
ansassig bleiben wollen, die entsprechende Mdéglichkeit nicht. Gleichzeitig bietet der Bebauungsplan
Nr. 4 die Moglichkeit zur Errichtung einer zweiten Wohnung innerhalb der zuldssigen Einzelhauser
womit auch dem Angebot von Wohnungen fiir die jlingere Genration nachgekommen werden kann.

Die Gemeinde Fitzen folgt den Vorgaben der Wohnraumbeschaffung fiir den értlichen Bedarf sehr
konsequent. Ein Abverkauf von Baugrundstiicken ist in den vergangenen Jahren ausschlieflich an
gemeindeverbundene Bauherren erfolgt, sodass der Rahmen der zusatzlichen Wohneinheiten im sehr
kleinen Rahmen erfolgt ist.

Mit dem Bebauungsplane Nr. 3, Nérdlich Gudower Weg” hat die Gemeinde nach Satzungsbeschluss
im Jahr 2005 das letzte Baugebiet fiir die Entwicklung eines Wohngebietes mit 10 Baugrundstlicken
umgesetzt. Die entsprechende Umsetzung wurde im Jahr 2020 abgeschlossen. Aufgrund der
besonderen Vermarktungssituation in der Gemeinde Fitzen stand der entsprechende Wohnraum
ausschlieBlich Gemeindeverbundenen zur Verfligung. Durch das entsprechende Vorgehen zum Erhalt
der Ortscharakteristik und einem vertraglichen Wachstum ergibt sich rechnerisch ein deutlich
geringerer Wohnraumbedarf. Die konsequente Wohnraumentwicklung fir den 6rtlichen Bedarf, wie
es die Raumordnung vorsieht, schrankt die Gemeinde Fitzen nun in ihrer weiteren wohnbaulichen
Entwicklung ein, da die Umsetzung des entsprechenden Gebietes in einem langen Zeitraum erfolgt ist.

Die Gemeinde Fitzen verfolgt im Zuge ihrer Wohnraumentwicklung eine verantwortungsvolle Vor-
gehensweise, um die besondere dorfliche Charakteristik der Gemeinde Fitzen zu erhalten. Ein
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entsprechendes Vorgehen der Vermarktung an Gemeindeverbundene ist wie in der vorangegangen
Siedlungsentwicklung ebenso im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen beabsichtigt
und kann durch die Eigentumsverhaltnisse des Plangebietes gewahrleistet werden.

Die entsprechende ortliche Wohnraumnachfrage ergibt sich in den kommenden Jahren aus der
Altersstruktur in der Gemeinde Fitzen.

In der Gemeinde Fitzen leben gegenwartig 361 Personen. Die Gemeinde Fitzen sieht bei der
Bevolkerungsstruktur der potenziellen Bauinteressenten insbesondere 2 Altersgruppen, die hin-
sichtlich ihrer Lebenssituation Interesse an dem Erwerb eines Baugrundstiickes haben.

Die Gruppe der potenziellen Bauinteressenten umfasst zum einen die Altersgruppe zwischen 15 — 30
Jahre. In der Gemeinde Fitzen leben 52 Personen dieser Altersgruppe. In diesem Lebensabschnitt
besteht zum einen der Eintritt in das Berufsleben und oftmals in diesem Zusammenhang der Auszug
aus dem Elternhaus, sodass zusatzliche Wohneinheiten in der Gemeinde benétigt werden. Gleichzeitig
umfasst diese Altersgruppe junge Familien mit Kindern, die das erste Eigenheim beziehen wollen und
sich somit dem Erwerb eines entsprechenden Grundstiickes gegenibersehen.

Die zweite Gruppe kinftiger Bauinteressenten umfasst die Altersgruppe zwischen 55 — 70 Jahren. In
der Gemeinde Fitzen leben 144 Personen dieser Altersgruppe. In dem entsprechenden Alter besteht
oftmals das Interesse die bisherige Wohnsituation zu verandern. Seitens der Gemeinde Fitzen ist es
bekannt, dass sich Bauinteressenten dieser Altersgruppe raumlich verkleinern méchten. Insbesondere
in landlichen Regionen weisen Bestandsgrundstiicke gewachsener Strukturen GrofRen auf, die ab
einem gewissen Lebensalter einen zu grofRen Unterhaltungsaufwand bendtigen. Entsprechend wird
das urspriingliche Elternhaus zum Teil an die Kinder ibergeben, welche somit zuriick in die Gemeinde
kommen kdnnen. Die dltere Generation hat somit Interesse an einer neuen Wohneinheit in kleinerem
Umfang, sodass ein potenzieller Erwerb eines Grundstiickes innerhalb des Vorhabengebietes besteht.
Der Gemeinde Fitzen liegt zum gegenwadrtigen Zeitpunkt bereits eine Interessentenliste mit
potenziellen Bewerbern aus Fitzen fiir 5 Bauplatze vor, sodass die Entwicklung des Bebauungsplanes
Nr. 4 als ersten Bauabschnittes mit ca. 10 Grundstiicken hinsichtlich der bestehenden Altersstrukturen
und dem sich hieraus ergebenden Wohnraumbedarf stadtebaulich begrindbar ist.

Grundsatzlich beabsichtigt die Gemeinde mittel- bis langfristig eine vollstandige bauliche Entwicklung
des Flurstiickes 24/5. Aufgrund des geringeren ortlichen Wohnraumbedarfes erfolgt somit im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 4 zunachst ein Zwischenschritt in der weiteren wohnbaulichen
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Fitzen.

Die Entlassung der Plangebietsflaiche aus dem Biotopstatus kann nur auf Grundlage des offentlichen
Interesses erfolgen. Aus diesem Grund umfasst die vorgesehene Befreiung aus dem Biotopschutz
zunachst nur eine Teilfliche des Flurstiickes 24/5. Die weitergehende Siedlungsentwicklung ist im Zuge
eines erganzenden Bauleitplanverfahrens zum gegebenen Zeitpunkt mit einer entsprechend
weitergehenden Befreiung aus dem Biotopschutz in Verbindung mit einem Nachweis des 6ffentlichen
Interesses vorzusehen.

Der Abverkauf sowie die entsprechende Umsetzung des kiinftigen Wohngebietes erfolgen seitens der
Gemeinde Fitzen somit in zwei Bauabschnitten (vgl. Ziff. 3).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen
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Abbildung 7: Innenentwicklungspotenziale Gemeinde Fitzen, Quelle: Amt Blichen

Im Zuge einer Ortsbereisung mit Vertretern des Kreises Herzogtum, des Amtes Biichen sowie der
Gemeinde Fitzen wurden Innenentwicklungspotenziale innerhalb des Gemeindegebietes definiert.

Zwischenzeitlich sind die offenen Baufenster innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3 vollstandig
umgesetzt. Weitere Baullicken kénnen aufgrund der innerhalb des Gemeindegebietes von Fitzen im
groRen Umfang bestehenden Einschrankungen durch landwirtschaftliche Geruchsemissionen nicht fiir
eine allgemeine Wohnraumentwicklung umgesetzt werden. Somit stellt der Bebauungsplan Nr. 4
gegenwartig die einzige Moglichkeit dar (vgl. Alternativenprifung Ziff. 2.5), um seitens der Gemeinde
Fitzen die weitere Siedlungsentwicklung fiir ein Wohnraumangebot planungsrechtlich zu steuern.

2.5 Standortalternativenpriifung
Im Rahmen der Standortdiskussion wurden in Fitzen insgesamt 17 Flachen nach ihrer Eignung fiir eine
wohnbauliche Entwicklung untersucht.

Ursache dafiir war, dass die von der Gemeinde favorisierte Griinlandflache (Bebauungsplan Nr. 4,
Flache 1a) als geschiitztes Wertgriinland nach § 30 BNatSchG ausgewiesen wurde. Dieser Schutzstatus
stellt gemaR BNatSchG ein Verbotskriterium fiir eine erhebliche Storung bzw. Zerstérung und somit
fir eine mogliche Wohnnutzung dar.

Es war nun zu Untersuchungen, ob alternative Flachen in Fitzen fiir eine Wohnbebauung zur Verfiigung
stehen. Die 1. Abschichtung aller zu beurteilenden Flachen ergab folgendes Ergebnis:
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Standortpriifung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Tabelle 1: Bewertung Naturschutz

Vorhabengebiet B-

Plan 4, Fliche 12 Flache 1b Flache 1c Flache 1d Flache 2a Flache 2b Flache 2¢ Flache 3a Fléche 3b Fléche 4 Fléche 5 Flache 6a Flache 6b Flache 6c Flache 7a Flache 7b Fléche 7c
aktuelle Griinland Griinland Sportplatz und Acker Griinland Acker Acker Griinland Griinland Griinland Griinland , feucht Garten mit Gehélz Brache
Flachennutzung Feuerwehr

. Tws. nicht geschiitzt,
; Wertgrinland geschiitzt, | Mot 9eschiizt(mageres | i io o soschitzt nicht geschiltzt nicht geschiltzt Steilhang (am Rand) nicht geschiltzt nicht geschiltzt nicht geschiltzt, evtl. geschiitzt, evtl. geschiitzt, umgebende
Schutzstatus / Biotope /| /"9 d ge: » |Griinland), 9 9 = nicht geschiitzt 9 = g g 2 9 e g e ) nicht geschiitzt, wenig  |nicht geschiitzt, wenig  |nicht geschiltzt, wenig -9 g ‘. 9 21, umg evtl. geschiltzt,
o umgebende liickige imasbende lickige (Wertgriinland), umgebende liickige Baumreihe (Eichen) vorh, |umgebende lickige geschiltzt umgebende liickige lickige liickige nicht geschiitzt Cohiion Cohte Gt umgebende Knicks und  |Knicks, Gewasser, o cobende Kicks
Knicks/Baumreihen Knlgcks/Baumrelhgn umgebende liickige Knicks |Knicks/Baumreihen " |Knicks/Baumreihen umgebende liickige Knicks/Baumreihen Knicks/Baumreihen Knicks/Baumreihen seitlich Steilhang Magerwiese, Baumbestand 9
Kr ihen
'Wohnbau-
Darstellung 'Wohnbau- Wohnbau- Griinfléache /Sportplatz Acker mit Knicks Acker-/Griintand Acker mit Knicks Acker mit Knicks Acker-/Griinland Acker-/Griinland Entwicklungsflache Acker-/Griinland Acker-/Griinland Acker-/Griinland Acker-/Griinland Acker-/Griinland Garten/Park, Gehélz, Brache, NSG
Landschaftsplan Entwicklungsflache Entwicklungsflache portp! LSG-Eignung LSG-Eignung LSG-Eignung LSG-Eignung LSG-Eignung (teilweise) LSG-Eignung LSG-Eignung (teilweise) [LSG-Eignung LSG-Eignung LSG-Eignung Grinland '
LSG-Eignung (teilweise)
eher unglinstig, da am - .
Zersiedelung der maRig giinstig (zweiseitg  |ungiinstig (einseitig ungiinstig (einseitig sehr ungiinstig, kein giinstig, dreiseitig best. |ungiinstig (einseitige Rand der Bebauung : : ' Ungiinstig (einseitig mafig giinstig, da glnstig, da zweiseitig '
Landschaft Bebauung) Bebauung vorh.) Bebauung vorh.) Anschluss an Bebauung  |Bebauung Bebauung) (abhangig von der maig glnstig matig glinstig matig glinstig sehr unginstig sehr unglinstig Bebauung vorh.) 2zweiseitig Bebauung sehr ungiinstig 23?3:: L;Tgc\:]\/eohngebaude sehr unginstig
Bautiefe)

. teilweise geeignet, geeignet, geeignet,
Bewertung der Eignung| . . . N . . . . . . . P . R . . . P . N g a q b G 3 4 a 4 o
Auswertung Karte 1 teilweise geeignet Zersiedelung der nicht geeignet nicht geeignet geeignet nicht geeignet teilweise geeignet teilweise geeignet nicht geeignet teilweise geeignet Zersiedelung der Zersiedelung der nicht geeignet nicht geeignet nicht geeignet geeignet nicht geeignet
9 Landschaft Landschaft Landschaft
Tabelle 2: Bewertung Stadtplanung
Vorhabengebiet B- " " L " " " " " " " " " " " " "
Plan 4, Fliche 1a Flache 1b Flache 1c Flache 1d Flache 2a Flache 2b Flache 2¢ Flache 3a Flache 3b Flache 4 Flache 5 Flache 6a Flache 6b Fliache 6c Flache 7a Flache 7b Flache 7¢
Eine bauliche Entwicklung |Eine bauliche Entwicklung Ortsarrondierung des Ortsarrondierung des Ortsarrondierung des
Anschluss und Erganzung |Anschluss an bestehende [Anschluss an bestehende Anschluss an bestehende ist nur im Ostlichen ist nur im stlichen Bauliche Anschluss an bestehenden bestehenden bestehenden Siedlungsauslaufer ohne
des we ) of allerdings |Wohnbebauung, allerdings 'Wohnbebauung, typische |Anschluss an bestehende |Teilbereich ohne groRere |Teilbereich ohne groRere L bestehenden baulichen  [Siedlungskorpers, i orpers, iedlt G 9
N y - o Anschluss an bestehende . . Entwicklungsmdglichkeit . . nschluss an direkte Anbindung an den
Anschluss und Ergénzung ander |Siedl ifer, da di isléufer, da Hir Ing. Wohr ing, allerdings |Anbindung an den Anbindung an den Bestand, Arrondierung  |allerdings hoher allerdings hoher allerdings hoher !
. et " A - . P~ o Wohnbebauung, typische . B~ . . als Arrondierung des vorh. . . . Siedlungen, jedoch Anschluss an bestehende |geschlossenen
des wohnbaulichen Strale "Kleiner Weg", nur |nérdlich und siidiich keine |nérdlich und sidlich keine nérdlich und siidlich keine | Siedlungsauslaufer, da bestehenden y - .. |zur nordlich Erschlieur Ersch g d, ingsaufwand, .
Stadtplanung » " Hinterlandbebauung, -y A . " - y P Siedlungskorpers, nérdiich deutliche g des |Wohr ing, allerdings , gdf. als
Siedlungsfingers" ander |als Verbundstandort, bauliche Nutzung, nur als  |bauliche Nutzung, nur als . bauliche Nutzung, nur als  |ndrdlich und &stlich keine  |Siedlungskern mdglich, Siedlungskern méglich, Bebauung da typische da typische da typische :
,, " jedoch derzeit ohne eigene . direkt Hofstelle o " Ortes nach Norden, Verbt t zur
StraRe "Kleiner Weg' Konflikt Larm (Feuerwehr, |Verbundstandort, Verbundstandort, " Verbundstandort, jedoch  [bauliche Nutzung, nur als  [ansonsten typische ansonsten typische A alter Ortskern mit Hinterlandbebauung, Hinterlandbebauung, Hinterlandbebauung, . -
> ErschlieRung ? X angrenzend (L&rm, . N e Lage in einer Senke gegeniiberliegenden
Sportplatz), Photovoltaik- | Sportplatz angrenzend Sportplatz angrenzend derzeit ohne eigene Verbt t lung, Hinterlar P Kopfsteinpflaster und  |teilweise direkt Hofstellen teilweise direkt Hofstellen |teilweise direkt Hofstellen S tomaite
Halle ohne Zufahrt (Larm) (Larm) ErschlieBung Hofstelle direkt angrenzend |Hofstelle direkt angrenzend ) Hofstellen angrenzend (Larm, angrenzend (Larm, angrenzend (Larm, !
(Larm, Geruch) (Larm, Geruch) Geruch) Geruch) Geruch)
Keine unmittelbare Keine unmittelbare Keine t Keine t e Keine unmittelbare Keine unmittelbare
Anbindung an bestehende | Anbindung an bestehende Anbindung an bestehende | Anbindung an bestehende unmittelbarer Anschiuss an Keine ur Keine ( Anbindung an Anbindung an
Anschluss an |ur Anschluss an " Verkehrsflachen, Verkehrsflachen, " Verkehrsflachen, Verkehrsflachen, : unmittelbarer Anschiuss ~ |Anbindung an bestehende | Anbindung an bestehend 9 ur nschluss an [unmi 1schlus
1 . . et : el unmittelbarer Anschluss an |unmittelbarer Anschluss an . o " o " Anbindung an die . p " o " die Verkehrsflache : N : 3 : bestehende : s
ErschlieBung die Verkehrsflache "Kleiner |die Verkehrsflache "Kleiner| die Strale "Zur Fahre" die Stralte "Zur Fahre” Uber aktiv ing (ber aktiv "Dorfstraie” maglich ErschlieBung iiber aktiv ErschlieBung iiber aktiv "Biichener Weg" an die Verkehrsflache h en, erken en, Verkehrsflach?n, . \Verkehrsfliachen. die Verkehrsflache an die Verkehrsflache
Weg" Weg" genutzte Flachen genutzte Flachen 9 genutzte Flachen genutzte Flachen 9 "DorfstraRe” ErschlieRung tiber aktiv  |ErschlieBung tber aktiv ing iber aktiv Sand "Gudower Weg" "Gudower Weg"
erforderiich erforderiich erforderiich erforderiich genutzte Flichen genutzte Fléchen genutzte Fiéchen Crechiietung Sandweg
erforderlich erforderlich erforderlich und Brache
Darstellun . - o . . N . . . . .
! 9 Wohnbaufliche Wohnbauflache Griinflache /Sportplatz | Landwir Fliche |Landwir Fliche |Landwir Fliche |Landwirtschaftiche Fiache |-2ndwirtschaftiche Fidche, |, e chaftiche Fliche |1 Sachen Dorfgebiet, —Lar La 1aftiche Landwirtschaftiche Landwirtschaftiche Landwirtschaftiche Landwirtschaftiche Fiache | -2ndwirtschattiche
Flachennutzungsplan 2.T. Wohnbauflache Landwirtschaftliche Flache |Flache Flache Flache Flache Flache Flache
Bewertung der Eignun teilweise geeignet teilweise geeignet teilweise geeignet nicht geeignet nicht geeignet eeignet nicht geeignet nicht geeignet eeignet teilweise geeignet nicht geeignet nicht geeignet nicht geeignet nicht eeignet eeignet
geeig geeig geeig geeig geeig geeig geeig geeigl geeig geeig geeigl geeig geeigl geeig geeig
Tabelle 3: Bewertung Geruch
Vorhabengebiet B- " " L " " " " " " " " " " " " "
Plan 4, Fliche 1a Flache 1b Flache 1c Flache 1d Flache 2a Flache 2b Flache 2¢ Flache 3a Flache 3b Flache 4 Flache 5 Flache 6a Flache 6b Fliache 6c Flache 7a Flache 7b Flache 7¢
Geruchsemissionen WAND) "
Grenzwert MD nur in Grenzwert MD nur in Grenzwerte (WA/MD) nur Grenzwerte WA/MD nur —
GIRL Grenzwert WA eingehalten | Grenzwert WA eingehalten | Grenzwert WA eingehalten | Grenzwert WA eingehalten Grenzwert MD nicht Grenzwerte (WAMD) Grenzwert eingehalten kleinem Teilbereich kleinem Teilbereich auf stidostlicher Teilflache Grenzwert MD Grenzwert MD nicht Grenzwert MD aus westlicher Teilflache Grenzwert WA teilweise Grenzwert WA eingehalten Grenzwert WA
WA 10% eingehalten teilweise eingehalten eingehalten ] eingehalten eingehalten
eingehalten eingehalten eingehalten eingehalten
MD 15%
Bewertung der Eignung |geeignet geeignet geeignet geeignet nicht geeignet teilweise geeignet geeignet nicht geeignet nicht geeignet nicht geeignet teilweise geeignet nicht geeignet teilweise geeignet  |nicht geeignet geeignet geeignet geeignet
Tabelle 4: Zusammenfassung Bewertung
Vorhabengebiet B- " " L " " " " " " " " " " " " "
Plan 4, Fliche 1a Fléche 1b Flache 1c Fléche 1d Flache 2a Flache 2b Fléche 2¢ Fléche 3a Fléche 3b Flache 4 Fléche 5 Flache 6a Flache 6b Fléche 6¢c Flache 7a Flache 7b Fléche 7c
) Zersiedelung der Biotopschutz tws, L&rm, || 4 ¢ ciedelung der |keine ErschlieBung, | ine ErschlieBung, | o\ itztes Biotop keine keine Geruch, Zersiedelung  |Zersiedlung und keine keine keine keine ErschlieBung, |tws. Geschiltzt, geschiitzt (NSG),
Hauptkonflikt Biotopschutz " Zersiedelung der Geruch (tws.), er Ing, tws.
Landschaft, Larm Landschaft Geruch . (tws.), Zersiedelung Geruch Geruch, Zersiedelung (tws.) Dorfbildcharakter Geruch Zersiedelung Geruch o Brache, Zersiedelung
Landschaft Zersiedelung Geschiitzt Ortsbildcharakter
vorh. ErschlieBung inkl. " .
Haupt- N vorh. ErschlieBung, " " . 'Wohnbauentwick- " . . .
' P ver-und Entsorgung, |y npaufiache imF- | Yo kein|vorn. Kin Eiache nicht Flache nicht vorh. Ersc nicht ge i |nicht geschiitzt lungsfliche, vorh. |V ErschlieBung, oy gogchiitat nicht geschiitzt, keln | njcht geschiitat kein Geruch vorh. und vorh.
Eignungsmerkmal  |Arrondierung der Plan kaim Gertch Geruch Geruch (tws.), kein Geruch Arrondierung moglich Ereatliotn kein Geruch Geruch Bebauung, kein Geruch |kein Geruch
Bebauung, kein Geruch el u leung
weiter gehende a - 5 q - weiter gehende 5 a A = - m a - weiter gehende m
. s 9 A Flache Flache Flache Flache Flache o 9 - Flache Flache Flache Flache Flache Flache Flache Flache o 9 - Flache
Ergebnis Priifung der Flache Priifung der Flache Priifung der Fldche
ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen aL hlossen aL hlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen ausgeschlossen

(2x griin, 1x gelb)

(1x griin, 2x gelb)

(2x griin, 1x gelb)




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Flache 1a: Wertgriinland stellt ein Verbotskriterium fiir die Wohnnutzung dar, ansonsten bietet sich
die Flache aus stadtplanerischen Griinden (Umgebung Wohnnutzung) und einer vorhandenen
ErschlieBung durch die Strale ,Kleiner Weg“ sowie Ver- und Entsorgungsleitungen an. Im
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan war die Flache daher bereits als Wohnbauflache dargestellt.
Fldche 1a wird daher in eine 2. Abschichtung eingestellt.

Flache 1b: Aufgrund von Larm (Feuerwehr und Sportplatz) ist die Flache nicht geeignet.
Stadtplanerisch fordert diese Flache zudem die Zersiedelung, sie ware lediglich als 2. Schritt im
Verbundstandort mit den weiteren Flachen des Standortes 1 zu entwickeln. Vorteile durch vorh.
ErschlieBung und Naturschutz (kein geschiitztes Biotop) werden daher nur untergeordnet gewichtet.
Fldche 1b wird daher ausgeschlossen.

Flache 1c: Die unter 1c beschrieben Larmbelastung ist hier noch deutlicher, zudem unterliegt die
Flache der Nutzung als gemeindlicher Sportplatz. Der westliche Teil der Flache ist Wertgriinland.
Positivaspekte fallen kaum ins Gewicht.

Fléiche 1c wird daher ausgeschlossen.

Flache 1d: Die Flache ist vergleichbar ungiinstig wie 1b und 1c, die Zersiedlung wird weiterhin
gefordert, so dass sie stadtplanerisch noch ungiinstiger dasteht. Sie ware lediglich als letzter
Entwicklungsschritt im Verbundstandort mit den weiteren Flachen des Standortes 1 zu entwickeln.
Positiv ist nur, dass hier ,,nur” Acker in Anspruch genommen wird, dieser Aspekt fallt aber aufgrund
der deutlichen Negativbewertung fiir das Orts- und Landschaftsbild nicht ins Gewicht.

Fléche 1d wird daher ausgeschlossen.

Flache 2a: Diese Flache ist aufgrund von Geruchsemissionen nicht geeignet, so dass Positivaspekte
nicht weiter gewertet werden.
Fldche 2a wird daher ausgeschlossen.

Flache 2b: Diese Flache ist geruchsmaRig nur teilweise geeignet, der Ausschluss erfolgt hier aufgrund
der fehlenden StralRenerschlieBung (Hinterlandbebauung). Der Neubau von ErschlieBungsstrafien
wirde zu einem vergleichbar hohen Eingriff in Natur und Landschaft fiihren.

Fldche 2b wird daher ausgeschlossen.

Flache 2c: Die Flache hat eine Negativbewertung, da aufgrund von Biotopschutz nur der hintere,
deutlich héher liegende Teil flr eine Bebauung geeignet ist. Hier ist allerdings Acker vorhanden.
Unter Berlicksichtigung einer geringen Bautiefe zur Verhinderung der Zersiedelung am Ortsrand
(angrenzende Bebauung) ergeben sich hier allerdings auch deutliche Positivbewertungen.
Fldche 2c wird daher in eine 2. Abschichtung eingestellt.

Flache 3a: Diese Flache ist bereits aufgrund der Geruchsemissionen nicht geeignet, die fehlende
ErschlieRung (Hinterlandbebauung) flihrt zusatzlich zum Ausschluss der Flache.
Fldche 3a wird daher ausgeschlossen.

Flache 3b: Diese Flache ist bereits aufgrund der Geruchsemissionen nicht geeignet, die fehlende
ErschlieBung (Hinterlandbebauung) fihrt zusatzlich zum Ausschluss der Flache.
Fléche 3b wird daher ausgeschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Flache 4: Auch wenn diese Flache stadtplanerisch geeignet ist, wird sie aufgrund von
Geruchsbelastungen ausgeschlossen.
Fléiche 4 wird daher ausgeschlossen.

Flache 5: Diese Flache ist grundsatzlich teilweise geeignet. Zum Schutz der hier noch gut ausgepragten
dorflichen Siedlungsstruktur mit Hofstellen und gepflasterten Wegen und der Forderung der
Zersiedlung am Ortsrand wird diese Flache jedoch nicht weiter bericksichtigt.

Fldche 5 wird daher ausgeschlossen.

Flachen 6a, 6b, 6¢: Aufgrund der fehlenden ErschlieBung (Hinterlandbebauung) sowie teilweise der
Forderung von Zersiedelung, Geruchsbelastungen und Niederungsflachen sind diese Flachen fiir eine
Bebauung nicht geeignet.

Fldche 6a, 6b, 6¢c werden daher ausgeschlossen.

Flache 7a: Fur diese Flache fehlt ebenfalls die ErschlieRung/Zuwegung. Stadtplanerische Aspekte und
Naturschutzkriterien flihren zudem zu einer Nichteignung (Zersiedlung, geschiitzte Biotope etc.).
Fléiche 7a wird daher ausgeschlossen.

Flache 7b: Diese Flache ist stadtplanerisch und naturschutzfachlich bedingt geeignet, da
Vorbelastungen durch Bebauung bestehen und die Flache unmittelbar an einer StraBe liegt. Die
vorhandene Wohnbebauung stellt eigentlich ein Verbotskriterium dar, trotzdem wird die Flache
aufgrund der Vorbelastungen weiter begutachtet.

Fléche 7b wird daher in eine 2. Abschichtung eingestellt.

Flache 7c: Aus stadtplanerischer Sicht ware sie im Verbundstandort mit einer Entwicklung des
Standortes 7b teilweise geeignet. Diese Flache liegt jedoch im Naturschutzgebiet. Auch dieses stellt
ein Verbotskriterium dar, so dass diese Flache keine Alternative zum B-Plan-Gebiet bietet.

Fldche 7c wird daher ausgeschlossen.

Die im Zuge der ersten Prifung ermittelten potenziellen wohnbaulichen Entwicklungsflachen 1a, 2c
und 7b werden in einer tiefergehenden Priifung hinsichtlich ihrer Eignung erneut gegeniibergestellt.
Die 2. Abschichtung der Standortalternativenprifung fir die Festlegung des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen umfasst eine Schutzgutbetrachtung der drei ermittelten
Potenzialflachen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Standortpriifung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Tabelle 4: Schutzgutbetrachtung (2. Abschichtung)

Vorhabengebiet B-Plan 4,
Flache 1a

Flache 2c

Flache 7b

Schutzgut Mensch

Wohnnutzung in der Umgebung, keine nachteilige anderweitige
Nutzung, Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers und vorh.
ErschlieBung

Nutzung als Acker und Lagerplatz, Geruchsemissionen < 10 %
Jahresstunden, vorh. Erschlieung, jedoch mit eingeschrankter Zufahrt
(steil)

Wohnnutzung in der Umgebung, Liickenschluss im bestehenden
Siedlungskorper, kleinteilige Gartennutzung und bestehende
Wohnnutzung (privat), Geruchsemissionen < 10 % Jahresstunden

Schutzgut Tiere und
Pflanzen

Biotop gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG (Wertgriinland und
teilweise dichtes Knicknetz), Eingriff verboten

Biotop gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG rundherum (Knicks,
z.T. mit Hangkante, ehemalige Abbaukante)
ansonsten "nur" Ackernutzung

Biotopverdachtsflachen, Gewasser, hoher Gehdlzanteil, NSG
angrenzend

Schutzgut
Oberflachengewasser/
Grundwasser

keine Gewasser

keine Gewasser

Gartenteich vorh.

Schutzgut Boden

trockener Sandboden mit geringer Ackerwertzahl

trockener Sandboden mit geringer Ackerwertzahl, Vorbelastung durch
Ackernutzung und Bodenabbau
jedoch innerhalb eines Geotops (KIiff)

kleinteilige Bodennutzung, Vorbelastung durch z.T. Versiegelung

Schutzgut Klima/Luft

keine besondere Bedeutung,
Geruchsemissionen < 10 % Jahresstunden

keine besondere Bedeutung, Kaltluftzustrom,
Geruchsemissionen < 10 % Jahresstunden

keine besondere Bedeutung,
Hofstelle angrenzend, Geruchsemissionen < 10 % Jahresstunden

Schutzgut
Landschaftsbild

Ortsrand von Fitzen mit bedeutsamen Landschaftsstrukturen, jedoch
mit Ringerschlieung zur Bebauung

Ortsrand von Fitzen mit bedeutsamen Landschaftsstrukturen, jedoch
mit ehemaliger Abbaukante
Siedlungsauslaufer

Ortsrand von Fitzen mit bedeutsamen Landschaftsstrukturen, viel
Gehdlz und NSG auf der gegentiberliegenden StralRenseite,
Siedlungsauslaufer

Bewertung:

Vorteil Lage mit unmittelbaren Anschluss an Wohnbebauung,
vorh. ErschlieBung

Nachteil Naturschutz (Verbotskriterium)

Eigentum der Gemeinde

Vorteil Naturschutz (wenn Abstand zur Steilkante)
Nachteil Landschaftsbild und Zufahrt (Ortsrandlage)
Privatbesitz

Vorteil vorh. Bebauung (vorh.
Bodenversiegelung/Bodennutzung)

Nachteil Landschaftsbild, Naturschutz,
Privatbesitz mit Wohnnutzung (Verbotskriterium)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Die 2. Abschichtung der Standortalternativenpriifung hat die drei ermittelten Potenzialflachen
nochmals unmittelbar gegenlibergestellt.

Die Priifung zeigt, dass die Fliche 1a hinsichtlich seiner Lage, Ortlichkeit und bestehenden
ErschlieBungsform fiir eine wohnbauliche Entwicklung geeignet ist. Da es sich bei der betrachteten
Flache allerdings um ein Biotop gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG (Wertgriinland und teilweise
dichtes Knicknetz) handelt, ist im Zuge einer entsprechenden Befreiung der Nachweis des bestehenden
offentlichen Interesses und die Priifung von Alternativstandorten erforderlich.

Die Flache 2c stellt sich in Bezug auf die Moglichkeit der ErschlieBung als eingeschrankt dar. Auf der
Flache bestehen Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG (Knicks, z.T. mit Hangkante) somit
ware im Falle einer geplanten baulichen Inanspruchnahme ebenfalls eine Befreiung vom Biotopschutz
in Verbindung mit dem Nachweis des 6ffentlichen Interesses und die Prifung von Alternativstandorten
erforderlich. In der Ortlichkeit stellt sich die Fliche 2c entgegen der Fliche 1a nicht als stimmige
Erweiterung des bestehenden Siedlungskorpers dar. Eine bauliche Entwicklung wiirde einen
Siedlungsausldaufer entstehen lassen und somit zu einer negativen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes fiihren. Durch den beschriebenen Biotopschutz ist die Flache auch aus Sicht des
BNatSchG nicht glinstiger als Flache 1a zu bewerten.

Die Flache 7b umfasst eine Biotopverdachtsflache. Entsprechende Genehmigungen fiir eine bauliche
Inanspruchnahme sind somit voraussichtlich ebenfalls erforderlich. Die potenzielle Flache stellt einen
Lickenschluss innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers dar. Gleichzeitig wiirde eine bauliche
Entwicklung den Siedlungsauslaufer entlang der StraRe ,Gudower Weg”“ verfestigen und somit das
Landschaftsbild negativ beeinflussen. Die Flache 7b wird gegenwartig durch eine private wohnbauliche
Nutzung in Anspruch genommen und umfasst zudem einen privaten Gartenteich und umfangreichen
Geholzbestand. Eine bauliche Nutzung wirde den Eingriff in umfangreiche Gehélzbestande bedeuten.
Durch den beschriebenen Biotopzustand in Verbindung mit Landschafts- und Ortsbild ist die Flache
auch aus Sicht des BNatSchG nicht glinstiger als Flache 1a zu bewerten.

Die weitergehende Gegeniiberstellung der Flachen 1a, 2c und 7b hat verdeutlich, dass bei jeder der
gepriften wohnbaulichen Potenzialflachen aufgrund der naturschutzrechtlich hochwertigen Flachen
der Bedarfsnachweis fiir eine wohnbauliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde Fitzen erforderlich
ist. Der entsprechende Nachweis ist auf Grundlage der Auswertung der kleinrdumigen Bevoélkerungs-
und Haushaltsprognose des Kreises Herzogtum Lauenburg sowie der bestehenden Interessentenliste
erfolgt (Ziff. 2.4). Der Umfang der geplanten wohnbaulichen Entwicklung wurde hinsichtlich der
durchgefiihrten Bedarfsermittlung auf ca. 10 Wohneinheiten benannt. Der entsprechende
Entwicklungsumfang entspricht, auch mit Blick auf vorangegangene Siedlungsentwicklungen innerhalb
der Gemeinde, einer zeitgemalRen und dem o6rtlichen Bedarf orientierten Siedlungsentwicklung.

Durch die Reduzierung des urspriinglich beabsichtigten Entwicklungsumfanges reduziert sich die
Grole der erforderlichen Flacheninanspruchnahme. Die gepriiften Kriterien haben aufgezeigt, dass die
Flache 1a hinsichtlich des bestehenden Wertgriinlandes eine Einschrankung fiir eine bauliche
Entwicklung darstellt. Die Gegentiberstellung mit den Flachen 2c und 7b zeigt allerdings auch auf, dass
alle weiteren gepriiften Schutzgutkriterien bei der Flache 1a besser oder gleichwertig zu bewerten
sind. Die Flachen 2c und 7b wiirden ebenfalls einen Eingriff in bestehende naturschutzrechtlich
hochwertige Flachen (Biotope) bedeuten und gleichzeitig weitere Negativ-Kriterien wie die Form der
ErschlieBung, bestehende Nutzungen und Auswirkungen auf das Landschaftsbild mit sich bringen.

Nach ausfiihrlicher Alternativenpriifung, einer zwei-stufigen Gegeniiberstellung einzelner
Potenzialflaichen sowie der gemeindlichen Abwagung verfolgt die Gemeinde Fitzen im Zuge des
Bebauungsplanes Nr. 4 die Teilumsetzung der Flache 1a im Bereich der StraRe ,Kleiner Weg“. In
Verbindung mit der deutlichen Reduzierung des Plangebietes kann eine Inanspruchnahme des
Wertgriinlandes sowie eine Beeintrachtigung der bestehenden Knickstrukturen deutlich reduziert
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werden. Trotz der bestehenden Biotopstrukturen stellt sich die Flache 1a gegenwartig als am besten
geeignete Potenzialflache fir eine ortliche Siedlungsentwicklung dar.

3 Zeitliche Umsetzung der kiinftigen Wohnbauflachen

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst die Flachen der weiteren langfristigen Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde Fitzen.

Zum Erhalt der Dorfcharakteristik ist die Vermarktung von Baugrundstiicken seitens der Gemeinde
Fitzen in den vergangenen Jahren ausschlieRlich an gemeindeverbundene Bauinteressenten erfolgt.
Die aus diesem Grund im geringen Umfang erfolgte Form der Siedlungsentwicklung soll auch im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen in gleicher Weise fortgesetzt
werden.

Die Flache des Vorhabengebietes unterliegt gegenwartig dem Biotopschutz als gesetzlich geschiitztes
Wertgriinland. Eine entsprechende Befreiung kann nur auf Grundlage des bestehenden o6ffentlichen
Interesses zur Schaffung von Wohnraum erfolgen. Der Umfang des gegenwartigen ortlichen
Wohnraumbedarfes umfasst einen Umfang von ca. 10 Wohneinheiten. Das 6ffentliche Interesse kann
somit fur die entsprechende Teilflache nachgewiesen werden. Als Gemeinde ohne zentralortliche
Einstufung hat der Rahmen der wohnbaulichen Entwicklung den 6rtlichen Bedarf der Gemeinde Fitzen
zu decken. Eine vollstandige Umsetzung steht den Zielen und Grundsadtzen der Raumordnung somit
entgegen. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht somit dem Umfang des offentlichen
Interesses zur Erweiterung des ortlichen Wohnraumangebotes. Eine Befreiung wird zunachst fir die
Flache des Plangeltungsbereiches und somit nur fir eine Teilfliche des Flurstlickes 24/5 im Zuge des
Bebauungsplanes Nr. 4 beantragt.

Eine weitergehende wohnbauliche Siedlungsentwicklung hat im Zuge der Aufstellung eines
erganzenden Bebauungsplanes zu erfolgen.

Grundsatzlich  wird  seitens  der
Gemeinde Fitzen das bereits im Jahr
2019 erarbeitete stadtebauliche
Gesamtkonzept fiir eine wohnbauliche
Umsetzung zu Gunsten des ortlichen
Wohnraumbedarfs auf dem Flurstiick
24/5 verfolgt.

=)
3
H
3
=
2
<

Zum Zeitpunkt der planungsrechtlichen
Vorbereitung des Teilabschnittes 2
erfolgt eine Auseinandersetzung mit

dem Bedarf alternativer, verdichteter

Abbildung 8: stadtebauliches Gesamtkonzept, Quelle: GSP 2019 WOhnformen: beispieISWEise in Form
von Hausgruppen (Reihenhauser).

Eine entsprechende Umsetzung von verdichteten Bauformen ist hinsichtlich der bestehenden
Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken gegenwartig im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 4 der
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Gemeinde Fitzen nicht beabsichtigt. Auch der weitere Umfang der wohnbaulichen
Siedlungsentwicklung hat im Rahmen des ortlichen Wohnraumbedarfes zu erfolgen.

Grundsatzlich ist es beabsichtigt zunachst das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 im Anschluss an
die bestehende Bebauung entlang der Stralte ,Kleiner Weg" baulich umzusetzen.

Sofern die entsprechenden Grundstiicke im Rahmen des 6rtlichen Bedarfs an Bauherren verdufRert
wurde, erfolgt die weitere Umsetzung des nordlichen Teilbereiches im Rahmen eines weiteren
Bebauungsplanes.

Unter Berlicksichtigung des Bebauungsplanes Nr. 3, welcher eine Umsetzung von 10 Baugrundstiicken
umfasste und in einem ahnlichen Zeitrahmen wie der Planungshorizont der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplanes (bis zum Jahr 2030) vollzogen wurde, orientiert sich die Gemeinde Fitzen
an dem entsprechenden wohnbaulichen Entwicklungsumfang fur die Abgrenzung des 1. Bauab-
schnittes im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 4.

3.1 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Fitzen stellt die Flache des Plan-
gebietes sowie die nordlich angrenzenden
Flachen bereits als Wohnbauflache gemaR § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dar.

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 4 nicht erforderlich.

Abbildung 9: Ausschnitt des wirksamen Fldachennutzungsplanes,

Quelle: Amt Biichen

4 Gebietsbeschreibung: GroRRe, Umfang baulicher MaBnahmen und Standort in der
Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Fitzen liegt 6stlich des Elbe-Liibeck-Kanals im Amt Biichen und gehoért damit zum Kreis
Herzogtum Lauenburg. Im Nahbereich des Unterzentrums Biichen ist die Gemeinde landwirtschaftlich
gepragt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde,

oOstlich der Stralle ,Kleiner Weg“ sowie nordlich der hier bestehenden Wohnbebauung. Die Lage des
Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen werden.
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Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 1,9 ha, von denen ca. 730 m? auf die bestehende StraRen-
verkehrsflache der StraRe ,Kleiner Weg“ entfallen.

Das Plangebiet liegt

e Ostlich der StraRe Kleiner Weg

e nordlich der bestehenden Wohnbebauung an der StraRe Kleiner Weg

e westlich der bestehenden Wohnbebauung an der DorfstraRe

e sowie sidlich der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Flurstiickes 25/6.

Es umfasst das Flurstlck 23/3 sowie Teilflachen des Flurstiickes 69 Flur 5 Gemarkung Fitzen.

Das geplante Vorhaben tberplant eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache, welche zum Teil von
Knickstrukturen eingesdaumt ist.

5 Anlass der Planung

Die Gemeinde Fitzen liegt im Nahbereich des Unterzentrums Blichen. Durch die gut ausgebaute
Infrastruktur (Stralle, Schiene) besteht eine zeitnahe Anbindung nach Hamburg (ca. 45 min) sowie nach
Berlin (ca. 170 min) fir den motorisierten Individualverkehr.

Das in diesem Bereich sehr gut ausgebaute 6ffentliche Verkehrsnetz macht die Gemeinde Fitzen zu
einem sehr interessanten Wohnort. Besonders fiir Pendler besteht die Méglichkeit deren Arbeitsplatz
in den umliegenden Stadten innerhalb von kiirzester Zeit zu erreichen. Durch die Nahe zu der
Gemeinde Blchen und der hier bestehenden Mobilitatsdrehscheibe kénnen die Bewohner insbe-
sondere von den regelmaRigen Abfahrtszeiten in die umliegenden Stadte profitieren. Ein Wechsel des
Wohnortes aus beruflichen Griinden ist somit nicht erforderlich.

Auch fiir Familien mit Kindern stellt die Gemeinde einen ansprechenden Wohnstandort in landschaft-
lich reizvoller Lage dar.

6 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache 6stlich der Stralle , Kleiner Weg” fiir eine
zeitgemaRe Wohnbaulandentwicklung baurechtlich vorzubereiten.

Die Flache des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal$ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+ § 4 BauNVO festgesetzt, um durch die neu zu entwickelnden Bebauungsmoglichkeiten Wohnraum
zu schaffen.

Durch die Festsetzung einer groRzligigen Wendeanlage in der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ werden o6ffentliche Parkplatze sowie ein zentraler Platz
innerhalb des kiinftigen Quartiers geschaffen. Die angedachte Form der ErschlieBung beriicksichtigt
bereits die weitergehende bauliche Entwicklung der nordlichen angrenzenden Teilflache zu Gunsten
einer mittel- bis langfristigen wohnbaulichen Entwicklung.

25
GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen sind darauf ausgerichtet,
durch die geplante bauliche Entwicklung eine stimmige Siedlungsentwicklung der Gemeinde Fitzen zu
gewadhrleisten ohne das bestehende Ortsbild zu beeintrachtigen.

Das Vorhabengebietes des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst zunachst nur den stidlichen Teilbereich des
Flurstiickes 24/. Da die umliegende Fliche aufgrund der bestehenden Grinstrukturen ein in sich
geschlossenes Gebiet darstellt, beabsichtigt die Gemeinde Fitzen mittel- bis langfristig eine bauliche
Entwicklung als Gesamtkonzeption fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung.

Die planungsrechtliche Vorbereitung einer baulichen Entwicklung der nérdlichen Teilflache erfolgt im
Rahmen der Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes.

7.1 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 4 BauNVO)

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht

storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zuléssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zuldssig.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Diese vorgenommenen Aus-
schlisse sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohngebietes (WA), das
sich harmonisch in die direkte Umgebung einfiigt, zu folgen.

Zudem wird die Bestandsbebauung im Bereich ,Kleiner Weg” und Dorfstralle iberwiegend wohn-
baulich genutzt, sodass die v.g. ausgeschlossenen Nutzungen als stérend empfunden werden und
damit zu Problemen fiihren kénnten. Gartenbaubetriebe und Tankstellen wéaren in unmittelbarer
Umgebung zur Wohnbebauung aufgrund der Offnungszeiten, sowie des verursachten Ziel- und
Quellverkehrs durch Kunden und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden
beeintrachtigende Schallimmissionen fiir die angrenzende Wohnbebauung.

7.2 MahB der baulichen Nutzung
Fiir das Allgemeine Wohngebiet werden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzungen getroffen,
um es harmonisch in die bestehende Umgebung einzufiligen, ohne diese zu beeintrachtigen.

7.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

Gebdudehdhe

Die maximal festgesetzten Gebdudehdhen (GH) werden gemessen iiber Normalh6hennull (ii.NHN).

Grundsditzlich gilt die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebédudehdéhe (GH). Fiir bestimmte
Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuléssig:
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Von der festgesetzten Gebdudehéhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische Anlagen,
Anlagen fiir Liiftungen und Kiihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennenanlagen sowie
untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen
Gebdudehdéhe (GH) um bis zu 1,00 m zuldssig.

Die Wahl der Hohenfestsetzung Gber Normalhéhennull (NHN) wird gewahlt, um zu gewahrleisten, dass

sich die kiinftigen baulichen Anlagen in ihrer Gebdaudehoéhe trotz der innerhalb des Gebietes leicht
bewegten Topografie an die bestehenden Gebdude anpassen.

Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst
eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere Gebaude-
héhen ergeben kénnen.

Die festgesetzten Gebdudehdhen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) lber Normal-
héhennull entsprechen einer Gebdudehdhe von ca. 8,00 m (iber der Gelandeoberflache. Die ge-
troffene Hohenfestsetzung ermoglicht die Umsetzung von Einzelhdusern (E) innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes (WA).

Um die Nutzungseffizienz der klnftigen Baugrundstiicke hinsichtlich des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden zu erhdhen, ist die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit zwei [ll] festgesetzt. Die
Begrenzung der zuldssigen Gebdudehohe schlieBt hierbei die Errichtung eines zusatzlichen
Staffelgeschosses aus. Durch den vorgesehenen Abstand zwischen der sidlichen Baugrenze und den
angrenzenden Bestandsnutzungen ist eine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnnutzungen
ausgeschlossen.

Die kiinftigen Wohngebaude stellen den ersten Schritt in der weiteren wohnbaulichen
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Fitzen dar. Grundsatzlich ist seitens der Gemeinde eine
Gesamtkonzeption fiir das Flursttick 24/5 vorgesehen.

Durch die festgesetzte zuldssige Gebdudehdhe wird ein stimmiger Ubergang zu der Bebauung im
Bereich ,Kleiner Weg“ geschaffen. Durch die weitere beabsichtigte bauliche Entwicklung in nérdliche
Richtung erfolgt hinsichtlich der Gesamtkonzeption eine stimmige Erweiterung des bestehenden
Siedlungskorpers.

Oberkante FertigfuBboden

Die Oberkante Fertigfuf3boden (OKFF) der Gebdude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist
mindestens 20 cm (iber der mittleren H6he des Fahrbahnrandes vorzusehen. Maf3geblich ist die Héhe
des Fahrbahnrandes (iber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur StrafSenbegrenzungslinie der
PlanstrafSe.

Erganzend zu der Begrenzung einer maximalen Gebaudehohe innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes erfolgt die Festsetzung der Hohenlage der Oberkante FertigfulRboden. Durch die Bezugnahme
der Oberkante des FertigfuBbodens oberhalb der kiinftigen PlanstraRe wird die Entwicklung eines
stimmigen Ortsbildes innerhalb des Plangebietes gewahrleistet. Zudem wird durch die Héhe der Ober-
kante des FertigfuBbodens 20 cm oberhalb des Fahrbahnrandes sichergestellt, dass die kiinftigen
Gebdude nicht durch mogliches Oberflachenwasser der straBenbegleitenden Versickerungsmulden
negativ beeintrachtigt werden.
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7.2.2 MindestgrundstiicksgroRe und hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und 6 BauGB)

Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden GrundstiicksgréfSen von mindestens 600 m? je Wohnung
festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal zwei (2) Wohnungen je Wohngebdude zuldssig.

Das geplante Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen liegt am nordwestlichen
Siedlungsrand der Gemeinde im Ubergang zur freien Landschaft. Um den dérflichen Charakter der
Gemeinde Fitzen sowie die besondere Lage zu starken, werden fiir die geplanten Grundstiicke inner-
halb des Baugebietes MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt. Durch die einzuhaltenden Grundstiicks-
groRen, in Verbindung mit der Begrenzung der zu bebauenden Flache und Zahl der Wohneinheiten,
wird eine offene und lockere Struktur des kiinftigen Quartiers gewahrt. Gleichzeitig ist durch die Fest-
setzung einer MindestgrundstiicksgrofRe je zuldassiger Wohneinheit gewahrleistet, dass der landes-
planerische Entwicklungsrahmen der Gemeinde nicht Uberschritten wird. Hinsichtlich der landlichen
Lage der Gemeinde Fitzen besteht seitens der kiinftigen Bauherren oftmals das Interesse Grundstiicke
oberhalb der MindestgrundstiicksgroRe zu erwerben. Auf die Festsetzung einer Obergrenze fir
GrundstiicksgroRen wird dennoch verzichtet, um den dorflichen Charakter der Gemeinde Fitzen zu
wahren. Da sich die Flachen des Vorhabengebietes im Eigentum der Gemeinde Fitzen befinden, obliegt
der Gemeinde eine entsprechende Steuerungsfunktion und Sicherung einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung in einer ortsangemessenen Charakteristik zu Gunsten des ermittelten ortlichen
Wohnraumbedarfes. Hierbei soll den verschiedenen Anforderungen der einzelnen Bauherren
nachgekommen werden. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Grundstiicksflache wiirde eine
entsprechende Einschrankung fiir das kiinftige Quartier aufgenommen werden.

Innerhalb des kiinftigen Quartiers werden die geplanten Wohngebaude neben einer maximalen
Gebaudehohe zusatzlich in der Zahl der zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebaude be-
schrankt, um eine fiir die Umgebung vertragliche Bebauung zu schaffen.

Durch eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten auf zwei (2) je Wohngebaude ist sichergestellt,
dass sich die Bebauung stimmig in die Umgebung einfligt.

Im Zuge der nordlich des Plangebietes vorgesehenen weiteren Siedlungsentwicklung wird zu
gegebenem Zeitpunkt der Bedarf verdichteter Wohnformen in Form von Reihen- oder kleineren
Mehrfamilienhausern geprift.

7.2.3 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

Um den kinftigen Bauherren innerhalb des Geltungsbereiches eine moglichst groRe Flexibilitat in der
Wabhl ihrer Geb&udestellung zu gewahrleisten, werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
grundstiicksiibergreifende iberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster) festgesetzt.

Die Zulassigkeit der kiinftigen Bebauung wird auf Einzelhduser [E] offener Bauweise [0] begrenzt. Die
kleinteilige Bebauung schafft ein offenes strukturiertes Plangebiet sowie einen stimmigen Ubergang
zu der umliegenden Bestandsbebauung. Die stidliche Baugrenze des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
weist einen Abstand von ca. 7,00 m zur Grundstilicksgrenze auf. Somit ist ein ausreichender Abstand
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zwischen den kinftigen Wohngebauden und der Bestandsgebduden im Bereich ,Kleiner Weg"“
gewahrleistet. Da es sich bei den entsprechenden Flachen um die stidlichen Bereiche der kiinftigen
Baugrundstiicke handelt, ist davon auszugehen, dass diese durch private Gartennutzungen in
Anspruch genommen werden. Die Riicknahme der Baugrenze stellt somit keine Einschrankung fir die
kiinftigen Bauherren dar.

Auf die verbindliche Vorgabe einer Firstrichtung wird verzichtet, um den kiinftigen Bauherren eine
moglichst grolRe Flexibilitat in der Wahl Ihrer Gebadudestellung zu geben. Das festgesetzte Baufenster
stellt in diesem Zusammenhang eine ausreichende Regelung zur Wahrung eines stimmigen Ortsbildes
dar.

7.2.4 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 19 BauNVO)

Fiir die Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt. Diese Beschrankung wird vorgenommen, um ein einheitliches, geordnetes und lockeres
Siedlungsbild zu schaffen, welches die Lage am Ubergang zur offenen Landschaft widerspiegelt und
gleichzeitig die Nutzungseffizienz der Grundstiicke im Ortsbild vertraglichen Rahmen ermoglicht. In
Verbindung mit der zuldssigen Zahl von zwei Vollgeschossen ist somit dem Grundsatz des sparsamen
Umganges mit Grund und Boden gefolgt. Die Festsetzung bleibt unterhalb der durch § 17 BauNVO
festgesetzten Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 0,4 und stellt eine stimmige
Erganzung der der bestehenden Bebauung im Umfeld des Plangebietes dar. Durch die bestehende
Gestaltungssatzung der Gemeinde Fitzen sowie die erganzenden ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplanes Nr. 4 bleibt die Charakteristik der Gemeinde Fitzen in ausreichendem MaRe gewahrt
und ermoglicht gleichzeitig eine zeitgemalRe bauliche Entwicklung.

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

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksfldchen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung
Kleiner Weg/Planstrafse) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen iiber 0,70 m Héhe sind unzuléissig. Die H6he wird von der StrafSenverkehrsfléche, die an
das jeweilige Grundstiick angrenzt, gemessen.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt. Die entsprechenden
Flachen sind zur Wahrung guter Sichtbeziehungen fiir die Verkehrssicherheit im Zu- und Ausfahrts-
bereich des Quartiers freizuhalten.

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

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

Anhand der Baugrunderkundungen (Anlage) ist ersichtlich, dass eine Versickerung des Niederschlags-
wassers innerhalb des Plangebietes moglich ist. Aus diesem Grund ist das auf den privaten Grund-
stlicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf diesen zur Versickerung zu bringen. Das im Bereich
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der Verkehrsflichen anfallende Niederschlgswasser wird entsprechend in straBenbegleitenden
Mulden ebenfalls zur Versickerung gebracht (vgl. Ziff 11).

8 Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung

Die Ausfiihrungen des Kapitels ,Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung“ wurden
durch das Biiro BBS Greuner-Pdnicke, Russeer Weg 54, 24111 Kiel erstellt.

8.1 Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Die beiden Flurstiicke bilden zusammen eine als Griinland genutzte Flache und sind nach Norden zur
angrenzenden Griinlandflache und nach Westen zur StralRe , Kleiner Weg” durch Knicks begrenzt. Im
Osten und Suden grenzt die Flache an ein Wohngebiet. Hier sind kleinere Gehdlzgruppen als Ein-
grinung vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten sowie Schulen oder Kindergarten bietet Fitzen nicht. Der nachste Ort dafir ist
Bichen, der mit dem Auto oder dem Bus erreichbar ist.

8.2 Bestand und Betroffenheiten
Nachfolgend wird der Bestand im Geltungsbereich und Wirkbereich dargestellt. Mdgliche Betroffen-
heiten werden soweit bereits bekannt aufgezeigt.

8.2.1 Schutzkriterien, Biotopverbund

Abbildung 10: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Griin: geschitzte Biotope

Blau schraffiert: NSG

In der Gemeinde liegt der Geltungsbereich nordlich des NSGs Biichener Sander mit geschiitzten
trocken-mageren Biotopen. Der Abstand betragt ca. 500 m. Eine Beeintrachtigung ist, schon aufgrund
der Entfernung, ausgeschlossen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: keine
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Abbildung 11: Biotopverbund

Das Vorhaben liegt nicht im Biotopverbund des Landes.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: keine

8.2.2 Schutzgut Mensch und Landschaftsbild

Die Ortschaft Fitzen liegt nordlich von Blichen und 6stlich des Elbe-Liibeck-Kanals. Sie liegt am Rand
der trockeneren hoher gelegenen sandigen Flachen, die westlich des Ortes in die ELK-Niederung
Ubergehen.

Das urspriinglich slawische Dorf Fitzen wurde erstmals im Ratzeburger Zehntregister von 1230 mit dem
Namen ,Vitsin“, was bedeutete ,Ort des Machtigen”, urkundlich erwdhnt. Es besteht jedoch die
Auffassung, dass das Dorf schon viel dlter ist. Siedler von der Blichener Burg haben demnach in der
Nahe des heutigen, noch zu Fitzen gehorenden Gasthauses ,Zur Fahre”, ihre Gehofte gebaut. Das
urspriingliche Vitsin wurde spatestens im Dreiligjahrigen Krieg endglltig zerstort. Erst nach Ende
dieses Krieges ist das Dorf an seiner jetzigen Stelle als Rundlingsdorf neu erbaut worden. 1751 wurde
das gesamte Dorf durch einen Brand erneut vernichtet (Wikipedia).

Derzeit werden 361 Einwohner angegeben.
Die nachstgelegenen Einkaufs- und Versorgungsmoglichkeiten liegen in Biichen.

Aufgrund des dorflichen Charakters von Fitzen und der Lage am nord-westlichen Rand der Gemeinde
ist als Belastungsfaktor lediglich mit Larm und Geruch durch die umliegende Landwirtschaft zu
rechnen.
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Der Sudliche Teil der Ortschaft Fitzen ist
durch altere Hofstellen und landwirt-
schaftliche Gebdude sowie den Dorfkrug
gekennzeichnet.

Dorflicher Charakter mit dlteren Hofstellen
und KopfsteinpflasterstralRe, Strafien-
baumen und Sandwegen sldlich der
Einmiindung , Kleiner Weg”.

Vom , Kleinen Weg“ nach Norden schliefl$t
ein neuerer Ortsteil an, der durch
Einfamilienhduser dominiert wird, der
Kopfsteinpflasterbelag wechselt zu einer
neuen Asphaltdecke.

Auch der ,Kleine Weg"” welcher als Zu-
fahrtstrale des geplanten Neubauge-
bietes dient, wird hauptsachlich von
landwirtschaftlichem Verkehr genutzt.
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Die Zuwegung zum Baugebiet (Knick noch links im Bild) Gber den ,Kleinen Weg“ fiihrt (iber eine
Engstelle (Kurve) und verlauft dann am Knick des Geltungsbereichs entlang. Hier ist eine Wiesenzufahrt
vorhanden, ein weiterer Knickdurchbruch ist vorgesehen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die Zunahme der Wohnbebauung erfolgt im nordlichen Ortsteil, der bereits durch neuere Wohnbe-
bauung gekennzeichnet ist. Es wird eine Grinlandflache auf dem Weg mit Naherholungsfunktion
Richtung ELK Uberbaut und erweitert den Neubauanteil der Bebauung. Die Zunahme an Einwohnern
flhrt auch zu einer Zunahme an Verkehr in Richtung Blichen, der lber die ,Kleine StraRe” abgefiihrt
werden soll.

Das Vorhabengebiet stellt zwar eine Siedlungserweiterung in die freie Landschaft dar. Die Flache fligt
sich aber stadtplanerisch ein und verfligt bereits Uber eine wirksame Eingriinung. Durch den
weitgehenden Erhalt der Knick und den teilweisen Erhalt der Grinlandflache ist eine
landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes zur freien Landschaft und innerhalb des Ortes
zuklnftig gegeben. Auch der Redder am ,Kleinen Weg” bleibt mit Gehdlzstrukturen Gberwiegend
erhalten. Eine erhebliche Beeintrdachtigung der Kulturlandschaft erfolgt durch die kleinflachige
Bebauung aber nicht. Der weitgehende Erhalt der landschaftstypischen Knicks stellt eine wichtige
MinimierungsmalRnahme dar.

Erhebliche Auswirkungen durch Larm und Geruch, ausgehend vom Baugebiet bzw. mit Wirkungen auf
das Baugebiet sind flr diese Flache nicht zu erwarten. Detaillierte Informationen sind der Anlage 3 zu
entnehmen.

8.2.3 Schutzgut Boden und Wasser

Die Flache ist durch sandige, trockene Boden gepragt, der GroRteil der Flache besteht aus vergleyter
Braunerde und im sid-6stlichen Teil aus podsoliertem Gley. Die Boden unterliegen derzeit der
natlirlichen Bodenentwicklung. Besondere Belastungsfaktoren sind, abgesehen von der Nutzung als
Griinland, nicht erkennbar. Eine besondere Schutzwiirdigkeit oder Schutzbediirftigkeit des Bodens ist
nicht vorhanden.

Folgende Kennwerte gemaR Umweltatlas SH werden angegeben:

e Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum: sehr gering,

e Nahrstoffverfligbarkeit im effektiven Wurzelraum: gering,
e Bodenkundliche Feuchtestufe: schwach trocken,

e Sickerwasserrate: gering,

e Bodenwasseraustauch: hoch,

e Gesamtfilterwirkung: sehr gering bis gering,

e Natdirliche Ertragsfahigkeit: sehr gering,

e Bodenfunktionale Gesamtleistung: sehr gering,

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Aufgrund der sandigen Boden ist die Grundwasserneubildung zwar hoch, durch die fehlenden Deck-
schichten ist aber eine Gefahrdung des Grundwassers bei Schadstoffeintrdgen gegeben. Das
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Grundwasser gehort dem EI19 (Elbe-Libeck-Kanal-Geest) an, welcher als qualitativ gefahrdet und
quantitativ ungefahrdet eingestuft wird. Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Boden und Wasser haben in diesem Bereich allgemeine Bedeutung.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die bauliche Verdichtung fihrt zu einer deutlichen Zunahme der Versiegelung in einem wenig vorbe-
lasteten Raum. Zukiinftig ist ein Versiegelungsgrad von 30 % des Grundsticks, zzgl. Nebenanlagen
moglich (GRZ). Dieses entspricht inklusive der Flachen fir ErschlieBung einer Netto-Neuversiegelung
von ca. 5.200 m?. Dabei stellt die Begrenzung der GRZ eine wirksame MinimierungsmaRnahme dar, so
dass die Planung als vertragliche Nutzung innerhalb der landlichen Umgebung einzustufen ist. Die
zusatzliche Versiegelung fiihrt zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen sowie einer nachhaltigen
Verdanderung des Bodenwasserhaushaltes auf einem Griinlandstandort. Dieses ist als erhebliche
Beeintrachtigung zu bewerten.

Aufgrund der FlachengréBe im Anschluss an vorhandene Bebauung wird nach § 13a BauGB jedoch kein
Ausgleich fiir Versiegelung erforderlich.

Die Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet stellt eine wirksame Malnahme der
Vermeidung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser dar.

Dariber hinaus gehende erhebliche Beeintrachtigungen von Boden und Wasser erfolgen nicht.

8.2.4 Schutzgut Pflanzen (Biotope)

Der Geltungsbereich liegt am Rande der ELK-Niederung auf noch héher gelegenen sandigen Flachen.
Hier findet man die Fortsetzung des ,Kleinen Wegs” als Redder, der in die Landschaft fihrt. Das
geplante Baugebiet wird von Gehoélzen umstanden, es besteht an zwei Seiten eine Eingriinung durch
Knicks (HWYy). Zu den bereits angrenzenden Wohngrundstiicken sind Straucher, Einzelbdume und
Ruderalstreifen vorhanden (RHm mit Gehdlzen).

Wald ist durch den B-Plan nicht betroffen.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Ubergang zur Bebauung im Siiden

Magere Grinlandflaiche mit Redder im
Westen (Vorhabensflache, GMt).

Geholze und angrenzende Wohnbe-
bauung im Siiden.

Wall nach Osten mit dahinter liegend
Parkplatz auf Griinland mit altem Baum-
bestand.
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Im Nordosten wird eine Griinfliche mit
Ziegen beweidet, nach Westen schliet
eine langgestreckte Halle an.

Knick im Norden mit jingeren Eichen,
spater Traubenkirsche.

Grinland mager mit hdherem Anteil an
Moos und Bliitenpflanzen (Vorhabens-
flache GMt).

Blick auf den Knick im Westen mit der
geplanten Zufahrt, Totholz und hier auch
Brombeere und Hasel im Knick.
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Nachbarflache, weiterer Verlauf des
,Kleinen Weges“ nach Norden als
Redder.

P~

5

ity

Abbildung 12: Griinlandkartierung (Quelle Land-SH)

Im Rahmen der Griinlandkartierung des Landes wurde die Vorhabenflachen als Wertgriinland (GMt)
eingestuft. Damit handelt es sich hierbei um ein geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG i.V. mit 21
LNatSchG. Folgende Beschreibung ist dem Biotopbogen zu entnehmen:

»Magere Pferdeweide, niedrigwiichsig, stellenweise etwas llickig, mit Dominanz an typischen Arten
der Trockenrasen, noch magerer als die dhnlich bewirtschafteten Nachbarflachen. ... Insgesamt
herrscht aber eine schlechte Auspragung vor. ... Dem GMt zuzuordnen, Kennarten des Trockenrasens
nicht in ausreichender Stetigkeit vorhanden, um als Trockenrasen klassifiziert zu werden.”
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Biotoptypen

Knick (HWYy)

[I81 Mesophiles Griinland trockener Standorte (GMt)
[ Ruderale Staudenflur frischer Standorte (RHm)
I Vollversiegelte Verkehrsflache (SVs)
Einzelbdaume

2 @ <50cmStD

Abbildung 13: Biotoptypen Bestand

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundsatzlich die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Artenschutzes zu
bericksichtigen. Dies gilt auch fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gemaf$ § 13b BauGB.
Ein Umweltbericht ist hierfir allerdings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsregelung gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden. Denn gemal} § 13 a, Absatz 2 Nr. 4 BauGB ,gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.” Aus diesem Grund sind Ausgleichs-
maRnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies gilt jedoch nicht bei einer Uberplanung bestehender
Ausgleichsflachen oder vorhandener geschiitzter Biotope.

Ausgleichsflachen werden im vorliegenden Fall nicht Giberplant.

Die Planungen flihren jedoch zum Verlust von ca. 1,0 ha Wertgriinland. Fiir den hier vorliegenden
Eingriff in ein geschiitztes Biotop wird daher ein Ausgleich erforderlich. Der nordliche Teil der
Wertgrinlandflache wird aus dem Geltungsbereich herausgenommen und bleibt in der bisherigen
Form (Nutzung) erhalten. Dieses stellt damit eine wirksame MinimierungsmaRnahme zum Flachen-
und Biotopschutz dar.

Im Rahmen einer Priifung von Standortalternativen im Gemeindegebiet (Anlage 3) wurde festgestellt,
dass die vorliegende Flache trotz des Biotopschutzes als Wohnbauflache die giinstigste Variante
darstellt.
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Die im Geltungsbereich vorhandenen Knicks bleiben, bis auf einen Knickdurchbruch von 30 m im
Bereich der ErschlieBung vollstandig erhalten und liegen zukilinftig Gberwiegend auflerhalb des
Geltungsbereiches. Ein kleiner Teil im Norden grenzt weiterhin an ein Wohngrundstiick. Hier ist der
Knickerhalt mit Knickschutzstreifen von 5 m im offentlichen Eigentum und extensiver Pflege
entsprechend den Vorgaben des Kreises zum Umgang mit Knicks in der Bauleitplanung vorgesehen.
Die Baume werden erganzend ebenfalls festgesetzt. Fiir die Erhaltung des Knicks im privaten Eigentum
wird Ausgleich im Verhaltnis 1:1 erforderlich.

Eingriffe in Knick und Wertgriinland sind als erheblich zu beschreiben, diese sind aber bei Umsetzung
des Baugebietes nicht vermeidbar. Es wurde nachgewiesen, dass keine besseren Alternativen fir ein
Baugebiet im Gemeindegebiet bestehen und die Eingriffe im laufenden Verfahren erheblich reduziert
werden konnten. Dariber hinaus ist ein gleichwertiger Ausgleich gewéhrleistet. Die entsprechenden
Ausnahmen bzw. Befreiungen wurden von der UNB des Kreises Lauenburg in Aussicht gestellt, ein
separater Antrag ist nach Abschluss der Bauleitplanung erforderlich.

Fiir den Verlust von 2 Eichen (Stammdurchmesser 40 cm) fiir die ErschlieBung werden im Geltungs-
bereich sowohl im StraRenraum als auch auf den Grundstiicken neue Baume festgesetzt. Alle anderen
Baume innerhalb der Knicks bleiben erhalten und stellen eine wichtige Minimierungsmafinahme dar.

8.2.5 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Die Gehélze/Knicks des Geltungsbereiches dienen Gehdlzbritern der Siedlungsbereiche, die an
Stérungen durch FuBgédnger und StralRenverkehr gewohnt sind, als Bruthabitate. Die Flache hat
aufgrund der geringen GrolRRe kein potenzial fir Brutvogel des Offenlandes. Alle Végel unterliegen dem
Schutz nach § 44 BNatSchG.

Fur Fledermause weisen die groBeren Bdume in den Knicks vereinzelt geeignete Héhlen/Spalten auf,
die als Tagesquartiere eingestuft werden. Das betroffene und umliegende Griinland dient als Flug- und
Nahrungsgebiet. Knicks und Redder dienen als FlugstraRen.

Die Knicks sind potenzielle Habitate fiir Haselm&use. Durch Kartierung (BBS 2019) konnte jedoch nach-
gewiesen werden, dass keine Haselmause vorkommen.

Das Vorkommen von Reptilien ist moglich, insbesondere fiir die Waldeidechse. Die Zauneidechse ist
nicht ganz auszuschlieBen, da die Flache selbst sandig ist und zum noérdlichen Knick Lebensraum-
strukturen denkbar sind. Durch Kartierung (BBS 2019) konnte jedoch nachgewiesen werden, dass
keine Zauneidechsen vorkommen.

Das Grinland wird als blitenreiche Flache eine Nahrungsfunktion fiir Insekten aufweisen. Innerhalb
des nordlichen Knicks liegt ein Ameisenhaufen.

Insgesamt hat die Flache eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Arten der Siedlungsbereiche. Die
Knicks dienen als Lebensraum sowie als Leitlinie fur Arten, die artenschutzrechtlich eine hohere Be-
deutung haben. Nahere Ausflihrungen sind der artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 4) zu ent-
nehmen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Durch das Vorhaben gehen kleinrdumig Knickstrukturen und Offenlandbereiche verloren bzw. werden
durch Stérung nachhaltig beeintrachtigt. Die Erheblichkeit dieser Konflikte und die Bewertung ihrer
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artenschutzrechtlichen Relevanz erfolgt in einer separaten Artenschutzrechtlichen Prifung zum
aktuellen Vorhaben.

Erhalt und Entwicklung von Knick und Baumen stellen wichtige MinimierungsmaRnahmen fiir den
Artenschutz und im Biotopverbund dar. Fiir den Knickdurchbruch selbst wird eine Bauzeitenregelung
erforderlich, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieRen. Erhebliche Beein-
trachtigungen von Fledermausen erfolgen nicht, da ihre Lebensrdume erhalten bleiben.

Sonstige artenschutzrechtliche Arten kommen nicht vor und sind daher nicht betroffen.

Fiir den allgemeinen Lebensraumverlust wird im Rahmen der Nachverdichtung bzw. Arrondierung
zwar kein Ausgleich erforderlich, sofern artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden
koénnen, in diesem Fall erfolgt aber Ausgleich fiir Eingriffe in geschiitzte Biotope. Diese Flachen kénnen
dann auch von besonders und streng geschiitzten Arten wieder besiedelt werden. Unabhangig davon
sind Minimierungsmafnahmen zur Durchgriinung vorgesehen und umzusetzen.

Fiir besonders geschiitzte Arten wie z.B. Amphibien und Reptilien greifen die
VermeidungsmaRnahmen zum Lebensraumerhalt insbesondere in den Knicks, da diese nun fast
vollstandig erhalten werden kénnen. Die Wiese selbst ist als Lebensraum nur von untergeordneter
Bedeutung wird aber ebenfalls teilweise erhalten. Durch die AusgleichsmaBnahmen werden
vergleichbare Biotope geschaffen. Der Ameisenhaufen kann ebenfalls erhalten werden.

8.3 Griinordnerische Festsetzungen
MaBnahmen fiir Minimierung und Eingriinung

e Fiir den zum Erhalt festgesetzten Geholzstreifen (Knick) sind bei Abgang Ersatzpflanzungen
und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren, dass der Charakter und Aufbau des Gehdlzstreifens
erhalten bleibt bzw. geférdert wird und ein geschlossener Gehdlzsaum erhalten bleibt.
Vorhandene Liicken sind durch standortheimische Arten zu schlieRen.

e Die zu erhaltend festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene Baume sind
umgehend im Geltungsbereich durch Neupflanzungen mit heimischen Laubbdaumen der
Qualitat Stammumfang 14-16 cm zu ersetzen.

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

e Je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer Laubbaum mit
Stammumfang 14-16 cm oder ein hochstammiger Obstbaum alter Kultursorten zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

e Im StraBenraum sind mindestens 4 Pflanzinseln mit Baumen anzulegen. Fir die Bepflanzung
sind groRBkronige Laubbaumarten als Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm zu verwenden
und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzscheibe von mind. 15 m? unversiegelt zu lassen
und zu begriinen.

e Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-
Beleuchtung) zu verwenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Grinflachen so
weit wie moglich unterbleibt.
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e Stellplatze ohne Schutzdach sind nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zulassig (Pflaster mit
mindestens 20 % Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen).

8.4 Auswirkungen der Planung

8.4.1 Wirkrdaume

Das Projekt verursacht unterschiedliche Wirkungen, die Veranderungen der Umwelt im vom Vorhaben
betroffenen Raum zur Folge haben kénnen. Diese Wirkungen, die entsprechend ihrer Ursachen auch
den verschiedenen Phasen des Vorhabens zugeordnet werden kénnen, sind z.T. dauerhaft, z.T.
regelmaRig wiederkehrend und z.T. zeitlich begrenzt.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Im Rahmen der Bauarbeiten werden Baume entfernt und in weitere Vegetation wie Straucher und
Grinland eingegriffen. Es erfolgen Bodenarbeiten durch ErschlieRung.

Es treten optische und akustische Stérungen durch die Bauarbeiten auf (Eingriffe in umgebende
Flachen im Baufeld, Baularm, Bewegung von Fahrzeugen und Maschinen).

Anlagebedingte Wirkfaktoren:

Anlagebedingt wird der Baum-/Knickbestand kleinraumig reduziert. Es werden Geb&udefldchen neu
entstehen und Griinland wird durch Geb&dude, Garten oder Parkflachen lberbaut. Es erfolgt Verlust
von geschiitzten Biotopen und Tierlebensraumen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Betriebsbedingt ist eine Zunahme von Bewegungen von Menschen und Kraftfahrzeugen durch die
ermoglichte Nutzung zu erwarten. Dies wird sich aufgrund der Lage am Rande des Ortes maRig
auswirken. In der Betriebsphase ist gegenliber dem Bestand eine geringe Zunahme der Stérungen
gegeniliber dem aktuellen Zustand moglich. Durch die veranderte, verkleinerte Planung kann ein Teil
des Grinlandes sowie ein GroRteil der Knicks erhalten werden, hier verbleibt die landwirtschaftliche
Nutzung.

8.4.2 Eingriffe in geschiitzte Biotope

Beeintrachtigung geschiitztes Biotop Knick:

Die Knicks liegen nun weitgehend aullerhalb des Geltungsbereiches bzw. werden als zu erhaltend mit
Schutzstreifen festgesetzt. Hierfiir ist kein Ausgleich erforderlich. Lediglich im Bereich der neuen
ErschlieBung muss ein vorhandener Knickdurchbruch verbreitert werden. Es sind daher Eingriffe in
Knick auf einer Lange von 30 m erforderlich. Eine in diesem Bereich stehende Eiche kann aber erhalten
werden und wird festgesetzt.

Fiir den Knickverlust wird ein vollstandiger Ausgleich erforderlich. Darliber hinaus ist eine gesonderte
Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG zu beantragen.
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Knickverlust durch Strale Ausgleichsfaktor 1:2  Lange 30 m Ausgleichsbedarf 60 m

Gesamtausgleich Knick 60 m

Der Knicksausgleich wird in der Gemeinde
Fitzen in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet (Entfernung 850 m) erbracht. Die
Lange des hier vorhandenen, nur mit einer
Ruderalflur bewachsenen Ackerstreifens
betragt ca. 330 m.

Abbildung 144: Knickausgleich

Beeintrachtigung geschiitztes Biotop Wertgriinland:

Durch das geplante Baugebiet geht das Wertgriinland im Geltungsbereich vollstandig verloren. Da
dieser aber erheblich verkleinert wurde, wird ein Teil des Griunlandes erhalten. Fir den Verlust ist ein
Ausgleich erforderlich. Die erforderliche Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG wurde nach
umfangreicher Priifung von Standortvarianten in Aussicht gestellt.

Die GroRe des geschiitzten Biotops Wertgriinland betragt gemaR amtlicher Vermessung 16.025 m?,
der auszugleichende Verlust durch das Baugebiet betrdgt 9.990 m2. Das Wertgrinland wird gemaR
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Biotopbogen des Landes Schleswig-Holstein mit einem schlechten Erhaltungszustand angegeben.
Dariber hinaus ist das Entwicklungspotenzial am Rande der Bebauung ebenfalls wenig glinstig.

Wertgriinland ist auf geeigneten Standorten innerhalb weniger Jahre wiederherzustellen. Die Stand-
ortbedingungen fir die Wiederherstellung von Wertgriinland sind aufgrund der Bodeneigenschaften
innerhalb des Amtes Biichen als giinstig einzustufen.

Aus den vorgenannten Griinden wird daher ein Ausgleichsfaktor von 1:1,5 begriindet und angewendet.

Verlust Wertgriinland  Ausgleichsfaktor 1:1,5 Flache 9.990 m? Ausgleichsbedarf 14.985 m?

Gesamtausgleich Wertgriinland 14.985 m?

Abbildung 15: Ausgleich Wertgriinland Fitzen

Der erforderliche Ausgleich wird zum
Teil ebenfalls in Fitzen erbracht. Das
vorgesehene Flurstlick hat eine Grof3e
von 3,7 ha, wobei fur den Ausgleich
nur die Ostliche Teilflaiche in einer
GroRe von 1 ha (trockene Kuppe)
genutzt wird. Entsprechend der
Bodenbewertung in Schleswig-
Holstein weist die Flache glinstige
Bodeneigenschaften far die
Entwicklung von magerem Griinland
auf.
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Abbildung 16: Ausgleich Wertgriinland Bartelsdorf

Der Ubrige Ausgleich von 1,4 ha soll
dann auf dem anerkannten Okokonto
,Bartelsdorf Borchers 2 in Bartelsdorf
erbracht werden. Hier ist ebenfalls die
Entwicklung von Wertgrinland
magerer Standorte vorgesehen.

Der Ausgleich kann somit vollstéandig
innerhalb des Amtsbezirkes erbracht
werden.

8.4.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Sinne des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG sind hier die Belange von artenschutzrechtlich
relevanten Arten zu prifen. Dazu wurde zum Verfahren eine artenschutzrechtliche Priifung erstellt.
Details sind diesem Fachgutachten zu entnehmen.

Artenschutzrechtlicher Handlungsbedarf ist fiir die Bauzeit erforderlich (Bauzeitenregelung). Dieser
wird nachfolgend zusammengefasst.

VermeidungsmafSnahme 1 Fledermduse:

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

Vermeidungsmafinahme 2 Gehédlzvégel:

Eine Gefahrdung von Tieren oder Eiern wird vermieden, indem die Eingriffe in den Gehoélzbestand
auBerhalb der Zeit der Brut und der Jungenaufzucht durchgefiihrt werden. Um Voégel zu beriick-
sichtigen, ist das auf den Stock Setzen des Knicks im Winter (von Anfang Oktober bis Ende Februar)
im Bereich der Zufahrt erforderlich und ausreichend. Fir 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 Geholz
auch in dem Zeitraum 28.2. bis1.10. moglich.

Der artenschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsbedarf fiir gehélzbritende Vogel wird Gber den
Biotopausgleich erbracht.
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AusgleichsmafSnahme 1 Gehélzvégel:

Neuanlage von 25 m Knick bzw. Gehélz sowie Begriinungsmafinahmen im Baugebiet.

Dartiber hinaus sind keine weiteren MaBRnhahmen erforderlich. Verbotstatbestande treten nicht ein.

9 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Gemeinde Fitzen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung neuer Wohnbauflachen. Zur Wahrung von gesunden Wohn-
verhéltnissen wird im Rahmen der Bauleitplanung gepriift werden, ob Immissionen den Planungen
entgegenstehen.

9.1 Landwirtschaftliche Emissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Nordlich der Wohnbebauung kleiner Weg, 6stlich
kleiner Weg, westlich der Wohnbebauung Dorfstralle“ grenzt westlich sowie nérdlich an aktiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. In einer Entfernung von ca. 150 m befindet sich stdlich des
Plangebietes ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Tierhaltung. Die aus einer ordnungsgemalien
landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und Geriiche) kénnen in der
Ernte- und Bestellzeit zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

Aufgrund der zeitlich begrenzt auftretenden landwirtschaftlichen Emissionen und der grundsatzlichen
landlichen Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Gemeinde Fitzen sind die moglichen landwirt-
schaftlichen Einflisse auf die kiinftige Wohnbebauung keine unzumutbare Belastung.

Im Zuge der Standortalternativenpriifung wurde fiir das gesamte Gemeindegebiet eine Geruchs-
emissionsprognose erstellt, welche die entsprechenden Belastungen im Umfeld des Plangebietes
belegt. Fir die Flachen des Plangebietes ergeben sich keine Belastungen, die oberhalb des Grenz-
wertes der 10% Jahreshaufigkeiten fiir Allgemeine Wohngebiete liegen. Das vollstandige Gutachten
wird der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.

10 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 LBO SH)

Die Gemeinde Fitzen besitzt eine beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, welche die bau-
liche Gestaltung in Teilen der Gemeinde zur Erhaltung des Ortsbildes verbindlich vorgeben.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 4 gilt die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung inklusive der 1. und 2.
Anderung der Gemeinde Fitzen. Zusitzlich werden folgende gestalterische Vorgaben fiir die
Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 3 (WA 1 bis 3) getroffen:

Dacheindeckungen

Bungalows und Griindécher mit lebenden Pflanzen sind auch mit geringeren Dachneigungen zuldssig.
Solaranlagen sind zuldssig.

Mansardddcher sind zuldssig.
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Die Ddcher von Garagen und liberdachten Stellplétzen (sog. Carports) sollten als Griinddcher mit
lebenden Pflanzen errichtet werden.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz zu den
Fassadenflachen — trotz EingriinungsmalRnahmen auch in Zukunft, insbesondere in der Fernwirkung,
immer ortsbildpragend bleiben werden. Die 1. Anderung der Satzung (ber die Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen in der Gemeinde Fitzen beschrankt die Zuldssigkeit der Hauptdacher auf
Satteldacher, Walmdacher oder Kriippelwalmdadcher mit einem symmetrischen Neigungswinkel von
35° bis 55°. Durch die getroffenen Ergdnzungen der ortlichen Bauvorschriften wird den kiinftigen
Bauherren ein erweitertes Mal3 in der Freiheit der baulichen Gestaltung zugesprochen.

Eine einheitliche bzw. geordnete Dacheindeckung wird zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes daher
vorgegeben. Hochglanzende Dachziegel haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf
die umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortes. Fiir die Dach-
eindeckungen sind im Hinblick auf den 6kologischen Gedanken zusatzlich zu den nicht hochglanzenden
Dacheindeckungsmaterialien auch Grindacher zuldssig. Photovoltaikanlagen werden im Hinblick auf
die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energiegewinnung zugelassen. So wird den kinftigen
Bauherren Flexibilitdt in der Gestaltung ihrer baulichen Anlagen unter Wahrung eines geordneten
Bildes des gesamten Wohngebietes zugestanden.

Fassaden
Holzfassaden sind unzuldssig.

Die Satzung der Gemeinde Fitzen Uber die Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen sieht fiir die
Fassadengestaltung eine Farbvorgabe fiir Sichtmauerwerk in rotem und rotbraunem Farbton vor. Fir
vorhandene bauliche Anlagen besteht keine Zulassigkeit von Holzfassaden. Um die kiinftigen baulichen
Anlagen innerhalb des Vorhabengebietes stimmig in das bestehende Ortsbild einzufligen, erfolgt ein
Ausschluss von Holzfassaden fiir die kiinftigen Wohngebaude des Bebauungsplanes Nr. 4.

Balkone
Balkone sind auch an der straf3enseitigen Gebdudefassade zuldssig.

Die Gestaltungssatzung der Gemeinde Fitzen begrenzt die Zuldssigkeit von Balkonen auf den nicht von
der StraRRe einsehbaren Bereich. Aufgrund der stadtebaulichen Struktur des Plangebietes erfolgt diese
Einschrankung fir die Flachen des Plangebietes nicht.

Stellplatze

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind je Wohneinheit zwei (2) Stellpldtze auf dem
privaten Baugrundstiick herzustellen.

Auf diese Weise wird ein (ibermaRiges Parken im StralRenraum verhindert, sodass dieser zugunsten
der Verkehrssicherheit Gbersichtlich bleibt. AuBRerdem wird so sichergestellt, dass der 6ffentliche
Raum nicht mehr als nétig durch ruhenden Verkehr beansprucht wird und somit fur vielfaltige
Nutzungen offenbleibt.
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Steingarten

Private nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen sind mit Ausnahme der Zufahrten, Abstellpldtze und
Wege gdrtnerisch anzulegen. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder Schottergdrten in
Verbindung mit dem Abdecken des Erdreiches mit Kunststoffvlies ist nicht zuléssig.

Gartnerisch gestaltete Flachen wirken sich aufgrund ihrer Verdunstungs- und Beschattungsleistung
positiv auf das Mikroklima aus und bieten Lebensraum fiir Flora und Fauna. Zur Gewahrleistung der
Funktion der Hausgarten als Teilhabitate, zur Verhinderung negativer Auswirkungen auf das
Mikroklima und zum Erhalt von versickerungsfahiger Flache werden Kies-, Splitt oder Schottergarten
ausgeschlossen. Gemal § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein sind nicht iberbaute
Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die getroffene Festsetzung zum Ausschluss sogenannter
Kies-, Splitt- oder Schottergarten stellt somit eine klarstellende Erganzung zu den Vorgaben der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein dar.

11 ErschlieBung

11.1 Individualverkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Kleiner Weg sowie im weiteren Verlauf Gber
eine zentral gelegene PlanstralRe. Die StralRe und Kehre sind ausreichend breit dimensioniert, um ein
Befahren durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug zu ermdoglichen.

Die grof3ziigig dimensionierte Kehre bietet die Moglichkeit 6ffentliche Parkplatze im StraRenraum
anzuordnen und so den Parkdruck innerhalb des Plangebietes zu reduzieren.

Durch die Lage der Planstralle am nordlichen Rand des Geltungsbereiches besteht die Moglichkeit die
weitergehende wohnbauliche Entwicklung in nordliche Richtung ebenfalls tber die PlanstraRe des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen zu erschlieRen.

11.2 OPNV-Anbindung

Die Flache des Plangebietes befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit (ca. 450 m) zur Bushaltestelle
“Fitzen”.

12 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende oder
unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemalt den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Wasserwerks der Gemeinde Blichen.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Wohnbauflachen wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazititen des Trinkwasserver-
sorgungsnetzes sichergestellt. Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet
fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und
Bemessung des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches)
Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Aus Sicht der Brandschutzdienststelle des Kreises Herzogtum
Lauenburg wird eine Léschwassermenge von mindestens 96 com/h fiir eine Léschdauer von 2 Stunden
fir erforderlich gehalten.

Fiir die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5 der
Landesbauordnung sinngemaR zu beachten.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch Anschluss an das Netz der Schleswig-Holstein Netz
AG.

Fernmeldeversorgung

Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.
Glasfaser
Ein Anschluss an das bestehende Glasfasernetz in der Gemeinde Fitzen ist moglich.

Schmutzwasser- / Niederschlagswasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Fitzen geleitet.

Mit Einflihrung des gemeinsamen Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regen-
wasser in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW1” des Ministeriums fiir Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitaliserung (MELUND) und des Ministeriums fiir Inneres,
landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI) vom 10. Oktober 2019, wird
verstarkt auf den zukiinftigen Wasserhaushalt des geplanten Bebauungsplanes geachtet und deren
Abweichungen zum potenziell naturnahen Wasserhaushalt Gberprift. Es wird angestrebt, die Ab-
weichungen so gering wie moglich zu halten, also einen grolRen Oberflachenabfluss zu vermeiden und
vorrangig das Niederschlagswasser dezentral zu verdunsten und zu versickern, um die hydrologischen
und hydraulischen Auswirkungen auf den 6kologischen Zustand der FlieRgewasser durch Regen-
wassereinleitungen zu vermindern.

Auf Grundlage der erstellten Baugrunduntersuchung (Anlage) wurde eine Versickerungsfahigkeit
innerhalb des Plangebietes nachgewiesen. Um den Erlass entgegenzukommen und den Oberflachen-
abfluss zu verringern, wird auf den entsprechenden Teilflachen des kiinftigen Wohnquartiers eine
verbindliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser festgesetzt. GemaR Teil B-Text Ziff. 7
ist das auf den privaten Grundstiicksflichen anfallende Niederschlagswasser somit auf diesen zur
Versickerung zu bringen.

Die  Oberflichenentwasserung  der  Verkehrsflichen  wird  durch  straRenbegleitende
Versickerungsmulden gewahrleistet. Das Niederschlagswasser wird durch eine Querneigung der
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StraBen in Richtung der Mulden geleitet, kurzzeitig gespeichert und versickert dann lber die belebte
Oberbodenschicht in den Untergrund.

Aufgrund der vorhandenen Grundwasserstinde ist auf den privaten Baugrundstiicken eine
oberflichennahe Versickerung vorrangig Uber die belebte Bodenzone (Flachenversickerung,
Versickerungsmulden) vorzusehen.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicherge-
stellt. Sie erfolgt Gber die ,Planstralle” sowie im weiteren Verlauf Gber die StraRe ,Kleiner Weg” und
der , Dorfstrafle”.

Die an das Plangebiet anschlieBenden StraRenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten fir ein 3-
achsiges Millfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

13 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel, Storfallbetriebe

Archédologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tGber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbeh6rde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin
oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir 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
Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
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.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden.
Sollten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behorden die zu er-
greifenden MalRnahmen abzustimmen und durchzufiihren.

Kampfmittel
Mit Schreiben vom 27.03.2019 wurde seitens des Kampfmittelraumdienstes Schleswig-Holstein

mitgeteilt, dass fir die Flache des Plangebietes keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 2 Abs.
3 Kampfmittelverordnung SH erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim Kampfmittelrdumdienst SH ist nur
flir Gemeinden vorgeschrieben, die in der Anlage der benannten Verordnung aufgefiihrt sind. Die
Gemeinde Fitzen ist in der benannten Anlage der Kampfmittelverordnung SH nicht aufgefiihrt. Fiir die
durchzufiihrenden Arbeiten bestehen aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes SH keine Bedenken.
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Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen und unverziiglich der Polizei zu
melden

Storfallbetriebe
Besonders storfallrelevante Betriebe gemaR Storfallverordnung (12. BImSchV gemaR Seveso Il RL) sind
nicht vorhanden.

14 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen hat die Begriindung in der Sitzung

AM e gebilligt.

Fitzen, den ...................

Der Birgermeister Siegel

Aufgestellt durch:

LS5

GOSCH & PRIEWE

BBS Biro Greuner-Ponicke

Russeer Weg 54
24111 Kiel

23843 Bad Oldesloe
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