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Teil I: Begriindung

1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen hat in ihrer Sitzung am ... die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 ,Noérdlich der Wohnbebauung Kleiner Weg, 6stlich Kleiner Weg, westlich der
Wohnbebauung DorfstraBRe” gem. § 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 Stralle ,,Kleiner Weg” der Gemeinde Fitzen. Das Wohn-
gebiet kommt der Nachfrage nach zusatzlichen Wohneinheiten in der Gemeinde Fitzen zu Gute.

Auf Grundlage des § 13b BauGB kdnnen AulRenbereichsflachen zur wohnbaulichen Entwicklung in
das beschleunigte Verfahren mit einbezogen werden. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a ent-
sprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger
als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen umfasst eine Flache von ca.
19.000 m? und grenzt im Siden sowie Osten an bestehende Wohnbebauung an. Die Voraus-
setzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB werden somit erfullt.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.07.2017, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v.
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017, dem Bundesnaturschutz-
gesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetztes 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

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung 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 wird die Offentlichkeit friihzeitig (iber die Inhalte der
Planung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Bedenken zu dem vor-
gestellten Vorhaben duf3ern.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 4
wurde im Rahmen einer Auslegung/Informationsveranstaltung in der Zeit vom ... bis ... durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 4 wurde in der Zeit vom ... bis ... durchgefihrt.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

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 duRern. Die eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen und Hinweise wurden geprift und gegebenenfalls im weiteren Planungsprozess berick-
sichtigt.

Am .... wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen der Entwurfs- und Auslegungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 4 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... aufgefordert,
ihre Stellungnahme abzugeben. Die Offentlichkeit und die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
hatten gemals § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur
Planung im Zeitraum vom ... bis ... abzugeben.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr 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 stidtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/
Stadtgebietes. Die Bauleitplane 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 Fachpldnen zu
bericksichtigen:

2.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)

e Gemeinde im landlichen Raum

e Ostlich einer Biotopverbundachse — Landesebene
e innerhalb eines Naturparks
(nachrichtliche Ubernahme)

e lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
Tourismus und Erholung

e Nordostlich eines Kreuzungsbereiches zweier
Bahnstrecken

Der Landesentwicklungsplan enthélt fiur die Gemeinde
Fitzen die nachfolgenden Darstellungen:Abbildung 1:
Ausschnitt  LEP  Schleswig-Holstein 2010, Quelle:
www.schleswig-holstein.de
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GemaR LEP kdnnen grundsdtzlich in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. |(...)
Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hdngt mafSgeblich von den Bebauungsmég-
lichkeiten im Innenbereich ab (2.5.2, 1G, LEP).

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

Die Gemeinde Fitzen folgt den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes, indem sie durch das Vor-
haben des Bebauungsplanes Nr. 4 eine bereits im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache
fiir die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten vorbereitet.

2.2  Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Entwurf 2018

Die Landesplanungsbehorde schreibt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)
fort.

Mit der Fortschreibung sollen die Grundsatze und Ziele der Raumordnung an die Entwicklung ange-
passt werden. Der neue LEP soll den verdnderten Rahmenbedingungen, Herausforderungen und
Chancen fir eine nachhaltige Raumentwicklung Rechnung tragen. Er soll den LEP 2010 ersetzen. Der
LEP legt die anzustrebende raumliche Entwicklung flr 15 Jahre ab Inkrafttreten fest (www.bolapla-
sh.de).

/ ‘ W o ""\‘?‘é—"‘"ﬁ Das erste Beteiligungsverfahren zum Entwurf der
: VNS K “-\h‘,t: Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
N | N\ & N/ Schleswig-Holst. hat am 18.12.2018 begonnen.
/4l _ \\ \\ 2 Die Gemeinde Fitzen wird in der Hauptkarte des
W ?\ \“\ N \“\
QR Ry Vi Entwurfs als
"‘\\\‘\ NN e Unterzentrum im landlichen Raum,
N \,\ N \\\
k| \\ N T e Ostlich einer Biotopverbundachse —
B N T Landesebene (Elbe-Libeck-Kanal)
ucne ‘\ ‘\? “\\ \.\T_:\‘T\_- - a ’
N ¥ N\, . . . .
NN [\ Sreser e Lage innerhalb eines Entwicklungsraumes fir
RN NN Tourismus und Erholung,
& 4 ~ * norddstlich eines Kreuzungsbereiches zweier
N 20 : { Bahnstrecken,

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

In allen Teilréiumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken,
demografische, soziale und gesellschaftliche Verdnderungen berlicksichtigen und hinsichtlich GréfSe,
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 aufierdem das
Wohnungsangebot fiir Familien mit Kindern.

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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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 verfiigbaren Wohnungs-
bestand bei Inkrafttreten des Plans] neue Wohnungen im Umfang von

-[.]
- bis zu 10 Prozent in den Iéndlichen Rdumen (3.6.1, 3Z, Fortschreibung LEP)
Am Stichtag zur Bestimmung des wohnbaulichen Entwicklungspotenziales auf Grundlage der Fort-

schreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein wies die Gemeinde Fitzen einen
Wohneinheitenbestand von 199 Wohneinheiten auf.

Die Gemeinde Fitzen folgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 den Vorgaben des Landes-
entwicklungsplanes Entwurf 2018, indem sie durch das geplante Vorhaben dem grofRen Bedarf nach
Wohnraum nachkommt und im Rahmen des neuen wohnbaulichen Entwicklungsrahmen die ent-
sprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen schafft.

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

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

e Gemeinde im landlichen Raum ohne zentral-
ortliche Einstufung

e Grenzt sldlich an ein Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir Natur und Landschaft (Gebiet
mit besonderer Bedeutung zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems)

e Grenzt Ostlich an ein festgesetztes Naturschutz-
gebiet (nachrichtliche Ubernahme)

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

~\Wi)zpop

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.
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2.4 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

% RS 7 Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der
T e G E e Gemeinde Fitzen stellt die Flache des Plan-
‘ "“) gebietes bereits als Wohnbaufliche gemiaR § 5
- Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1
/)] N2 BauNVO dar.
, 3 . \~ Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist im
I | : @ Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
| @ /L B\imi@ : Nr. 4 nicht erforderlich.
L lua o3 = N
0, ﬁ . 2 m
o E
‘ .- ..\ / . =3 p-l : a ] < “

Abbildung 4: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes,
Quelle: Amt Biichen

1 Gebietsbeschreibung: GroBe, Umfang baulicher MaRBnahmen und Standort in der
Gemeinde sowie vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Fitzen liegt 6stlich des Elbe-Libeck-Kanals im Amt Blichen und gehért damit zum Kreis
Herzogtum Lauenburg. Im Nahbereich des Unterzentrums Blichen ist die Gemeinde landwirtschaft-
lich gepragt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der
Gemeinde, ostlich der StraBe ,Kleiner Weg” sowie nordlich der hier bestehenden Wohnbebauung.
Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen
werden.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 1,9 ha, von denen ca. 730 m? auf die bestehende
StraRenverkehrsflache der StraRe , Kleiner Weg“ entfallen.

Das Plangebiet liegt

e Ostlich der StralRe Kleiner Weg,

e nordlich der bestehenden Wohnbebauung an der StraRe Kleiner Weg,

o westlich der bestehenden Wohnbebauung an der Dorfstrale

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

Es umfasst das Flurstiick 23/3 sowie Teilflichen des Flurstiickes 69 Flur 5 Gemarkung Fitzen.

Das geplante Vorhaben Uberplant eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache, welche zum Teil
von Knickstrukturen eingesdaumt ist.
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3 Anlass der Planung

Die Gemeinde Fitzen liegt im Nahbereich des Unterzentrums Biichen. Durch die gut ausgebaute
Infrastruktur (StralRe, Schiene) besteht eine zeithahe Anbindung nach Hamburg (ca. 45 min) sowie
nach Berlin (ca. 170 min) fiir 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 Mdoglichkeit deren Arbeits-
platz in den umliegenden Stddten innerhalb von kiirzester Zeit zu erreichen. Durch die Ndhe zu der
Gemeinde Biichen und der hier bestehenden Mobilitdtsdrehscheibe kdnnen die Bewohner insbe-
sondere von den regelmaligen Abfahrtszeiten in die umliegenden Stadte profitieren.

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

4 Allgemeines Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die landwirtschaftlich genutzte Flache oOstlich der Stralle ,Kleiner Weg” fir
eine zeitgemale Wohnbaulandentwicklung baurechtlich vorzubereiten.

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

Durch die Festsetzung einer groRziigigen Wendeanlage in der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung , Verkehrsberuhigter Bereich” werden o6ffentliche Parkplatze sowie ein zentraler Platz
innerhalb des kiinftigen Quartiers geschaffen.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Fitzen sind darauf ausgerichtet,
dass sich die baulichen Anlagen des kiinftigen Wohngebietes in das vorhandene Ortsbild sowie in die
Umgebung einfligen, ohne diese zu beeintrachtigen.

5.1 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zuldssig.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Diese vorgenommenen Aus-
schliisse sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),
das sich harmonisch in die direkte Umgebung einfligt, zu folgen.
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Zudem wird die Bestandsbebauung im Bereich ,Kleiner Weg” und DorfstraBe (iberwiegend
wohnbaulich genutzt, sodass die v.g. ausgeschlossenen Nutzungen als stérend empfunden werden
und damit zu Problemen fiihren kénnten. Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren 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.

5.2 MakR der baulichen Nutzung
Fir das Allgemeine Wohngebiet werden Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzungen getroffen,
um es harmonisch in die bestehende Umgebung einzufiigen, ohne diese zu beeintrachtigen.

5.2.1 Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden maximal festgesetzte Gebdudehéhen (GH) durch Héhen-
angabe liber der mittleren Hbhe der Strafienachse festgesetzt. MafSgeblich ist die Héhe der Strafsen-
achse (iber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur Strafienbegrenzungslinie der nédchstgelegenen
PlanstrafSe.

Grundsdtzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (GH). Fiir
bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zuldssig:

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
Gebdudehéhe (GH) um bis zu 1,00 m zuldssig.

Es wird die mittlere Hohe der StraRenachse der nachstgelegenen Planstrafien als Bezugspunkt der
Hohenfestsetzungen gewahlt. So wird gewadhrleistet, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer
Gebdudehohe trotz der bewegten Topografie an die bestehenden Wohngebidude anpassen. Ziel
hierbei ist es, ein gleichmaRiges Ortsbild zu erhalten.

Eine Angabe der Gebaudehohen liber Normalhohennull wiirde kleinteilige Festsetzungsbereiche
erfordern, wodurch der Bebauungsplan an Ubersichtlichkeit verlieren wiirde. Daher wird die mittlere
StraBenhohe als Bezugspunkt gewahlt.

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

Die festgesetzten Gebdudehohen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) lber mittlerer
Hohe der Strallenachse entsprechen einer Gebdaudehdhe von ca. 9,50 m lber der Gelandeoberflache.
Die getroffene Hohenfestsetzung ermoglicht die Umsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in zwei-
geschossiger Bauweise. Die Zuldssigkeit einer zweigeschossigen Bauweise ermoglicht eine best-
mogliche und ortsvertragliche wohnbauliche Ausnutzung des Vorhabengebietes.

Durch die GréBenbeschrankung wird sichergestellt, dass zwischen den kiinftigen Baukérper innerhalb
des Plangebietes ein stimmiger Ubergang zur bestehenden Bebauung an der StraRe Kleiner Weg und
der DorfstralRe sowie der freien Landschaft im Westen geschaffen wird.
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6.2.6 MindestgrundstiicksgrofRe

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete werden GrundstiicksgréfSen von mindestens 600 m? fiir Einzel-
héuser und 300 m? fiir Doppelhaushdlften festgesetzt.

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 fir die geplanten Grundstiicke inner-
halb des Baugebietes MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt. Durch die einzuhaltenden Grundsticks-
grofRen in Verbindung mit der Begrenzung der zu bebauenden Flache wird eine offene und lockere
Struktur des kiinftigen Quartiers gewahrt.

Auf die Festsetzung einer Obergrenze fir GrundstiicksgroRen wird verzichtet. Die Gemeinde Fitzen
mochte durch das kiinftige Quartier dem Bedarf an dringend benétigten Bauflachen nachkommen.
Hierbei soll den verschiedenen Anforderungen der einzelnen Bauherren nachgekommen werden.
Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Grundstlicksflaiche wiirde eine entsprechende Ein-
schrankung fiir das kiinftige Quartier aufgenommen werden.

Die Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten in Abhangigkeit zu der zuldssigen GrundstiicksgroRe
stellt sicher, dass sich innerhalb des Plangebietes ein geordnetes und lockeres Siedlungsbild mit einer
zur Umgebung stimmigen Bebauung entwickelt und keine der doérflichen Umgebung nicht ent-
sprechende zu verdichtete Baumasse entsteht.

5.2.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Baugebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal zwei (2) Wohnungen pro Einzelhaus [E] und
maximal eine (1) Wohnung pro Doppelhaushdlfte zuldssig.

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

Durch eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten auf zwei (2) je Einzelhaus bzw. eine (1) je
Doppelhaushélfte wird sichergestellt, dass sich die Bebauung stimmig in die Umgebung einfligt.

Gebdude mit einem erhdhten MalR der baulichen Nutzung sowie einer erhéhten Zahl von Wohn-
einheiten wiirden sich nicht in das Ortsbild der Umgebung sowie der Gemeinde Fitzen einfligen.

5.2.3 Bauweise, Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

Um den kiinftigen Bauherren innerhalb des Geltungsbereiches eine méglichst groRe Flexibilitat in der
Wahl ihrer Gebaudestellung zu gewaéhrleisten, werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) grundstiickstbergreifende tGberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster) festgesetzt.

Die Zulassigkeit der kiinftigen Bebauung wird auf Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise [0]
begrenzt. Die kleinteilige Bebauung schafft ein offenes strukturiertes Plangebiet sowie einen
stimmigen Ubergang zu der freien Landschaft. Somit besteht fiir die kiinftigen Bauherren die
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Fitzen

Moglichkeit sowohl Einzel- und Doppelhduser mit einer Gebaudelange von bis zu 50,0 m unter
Bericksichtigung der gesetzlich vorgegebenen Grenzabstdnde zu errichten.

5.2.4 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Fir die Grundstuicke der Einzel- und Doppelhiuser [E/D] 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 wiederspiegelt. Diese Festsetzung entspricht (iblichen Einzel- und Doppelhaus-
groRen entsprechend der sidlich angrenzenden Bestandsbebauung und bleibt unterhalb der durch
§ 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 0,4.

5.3 Stellplatzflichen und Nebenanlagen
(§ 12,19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zuldssige Grundfldchenzahl innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) darf durch Stellplitze,
iiberdachte Stellpldtze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und ver-
fahrensfreie Anlagen gemdf3 LBO-SH bis zu einer Gesamtgrundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 liberschritten
werden.

Um ein erhohtes Parken im o6ffentlichen Raum zu reduzieren, sind je Wohneinheit zwei Stellplatze
auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen (vgl. Ortliche Bauvorschriften). Die zulissige Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) entspricht bei der festgesetzten Mindestgrund-
stiicksgroBe von 600 m? in etwa der GroéRe eines Stellplatzes (ca. 15 m?). Somit ist es den kiinftigen
Grundstickseigentimern moglich, den ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Fitzen zur Errichtung
der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen je Wohneinheit auf den eigenen Grundstilcksflachen
nachzukommen.

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

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflichen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung
Kleiner Weg/ PlanstrafSe) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen (iber 0,70 m Héhe sind unzuldssig. Die Héhe 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.
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6 Schutzgutbezogene Untersuchungen und Griinordnung

6.1 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 Stralle , Kleiner Weg” durch Knicks begrenzt. Im
Osten und Siiden grenzt die Flache an ein Wohngebiet. Hier sind kleinere Gehdlzgruppen als
Eingriinung vorhanden.

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

6.2 Bestand und Betroffenheiten

Nachfolgend wird der Bestand im Geltungsbereich und Wirkbereich dargestellt. Maogliche
Betroffenheiten werden soweit bereits bekannt aufgezeigt.

6.2.1 Schutzkriterien, Biotopverbund
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Geschiitztes Biotop

In der Gemeinde liegt der Geltungsbereich nérdlich des NSGs Blichener Sander mit geschiitzten
trorcken-mageren Biotopen. Der Abstand betrdgt ca. 500 m (Eingetragener Puffer). Eine
Beeintrachtigung ist ausgeschlossen.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: keine
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Das Vorhaben liegt nicht im Biotopverbund des Landes.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: keine

6.2.2 Schutzgut Mensch und Landschaftsbild

Die Ortschaft Fitzen liegt nordlich von Biichen und 6stlich des Elbe-Libeck-Kanals. Es liegt am Rand
der trockeneren hoéher gelegenen sandigen Flachen, die westlich des Ortes in die ELK-Niederung
Gbergehen.

Das urspriinglich slawische Dorf Fitzen wurde erstmals im Ratzeburger Zehntregister von 1230 mit
dem Namen ,Vitsin“, was bedeutete ,Ort des Machtigen”, urkundlich erwahnt. Es besteht jedoch die
Auffassung, dass das Dorf schon viel alter ist. Siedler von der Bichener Burg haben demnach in der
Ndhe des heutigen, noch zu Fitzen gehorenden Gasthauses ,Zur Fahre” ihre Gehofte gebaut. Das
urspriingliche Vitsin wurde spatestens im DreilSigjahrigen Krieg endgliltig 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 Versorgungsmaoglichkeiten liegen in Biichen.

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

Dorflicher Charakter mit dlteren Hofstellen
und Kopfsteinpflasterstralle,
StralRenbdumen und Sandwegen sidlich der
Einmindung , Kleiner Weg”.

Vom ,Kleinen Weg” nach Norden schlieRt ein
neuerer Ortsteil an, der durch
Einfamilienhduser dominiert  wird, der
Kopfsteinpflasterbelag wechselt zu einer
neuen Asphaltdecke.

Auch der ,Kleine Weg“ welcher als
ZufahrtstralRe des geplanten Neubaugebietes
dient, wird hauptsachlich von
landwirtschaftlichem Verkehr genutzt.

ety

Die Zuwegung zum Baugebiet (Knick noch links im Bild) Uber den ,Kleinen Weg” fihrt Gber eine
Engstelle (Kurve) und verlduft dann am Knick des Geltungsbereichs entlang. Hier ist eine
Wiesenzufahrt vorhanden, ein weiterer Knickdurchbruch ist vorgesehen.
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Betroffenheiten durch das Vorhaben:

Die Zunahme der Wohnbebauung erfolgt im nordlichen Ortschaftsteil, der bereits durch neuere
Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Es wird eine Grinlandfliche auf dem Weg mit
Naherholungsfunktion Richtung ELK Gberbaut und erweitert den Neubauanteil der Bebauung. Die
Zunahme an Einwohnern fiihrt auch zu einer Zunahme an Verkehr in Richtung Bichen, der Uber die
,Kleine Stralle” eine enge Wohngebietsstralle zusatzlich in Anspruch nimmt.

6.2.3 Schutzgut Boden und Wasser

Die Flache ist durch sandige Boden gepragt, der GroRteil der Flache besteht aus vergleyter Braunerde
und im sid-Ostlichen Teil aus podsoliertem Gley. Die Boden unterliegen derzeit der natirlichen
Bodenentwicklung. Besondere Belastungsfaktoren sind, abgesehen von der Nutzung als Griinland,
nicht erkennbar.

Der Boden ist trocken, Oberflaichengewasser sind im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung
nicht vorhanden.

Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der sandigen Boden hoch.

Boden und Wasser haben in diesem Bereich allgemeine Bedeutung.

e ¥ 8 =
=] Trinkwassergewinnungsgebiet

D T(inkwassgrschutzgebiet -
Eignungsflache

»#«" Vorrangfliesgewéasser

D Geotope

Klimaintensiver Boden

Oberflachennahe Rohstoffe
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Der Entwurf zum Landschaftsrahmenplan zeigt keine besondere Bedeutung der Flache fir Boden
oder Wasser.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: keine

6.2.4 Schutzgut Pflanzen (Biotope)

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

Wald ist durch den B-Plan nicht betroffen.

14

Ubergang zur Bebauung im Siiden

Magere Grinlandfliche mit Redder im
Westen.

Geholze und angrenzende Wohnbebauung
im Stiden.
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Wall nach Osten mit dahinter liegend
Parkplatz auf Grinland mit altem
Baumbestand.

Im Nordosten wird eine Grinfliche mit
Ziegen beweidet, nach Westen schlielt eine
langgestreckte Halle an.

Knick im Norden mit jingeren Eichen, spater
Traubenkirsche.

. Grunland mager mit héherem Anteil an Moos
= und Blutenpflanzen.
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Blick auf den Knick im Westen mit der
geplanten Zufahrt, Totholz und hier auch
Brombeere und Hasel im Knick.

Nachbarflache, weiterer Verlauf des ,Kleinen
Weges” nach Norden als Redder.

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

,Magere Pferdeweide, niedrigwlchsig,
stellenweise etwas lUckig, mit
Dominanz an typischen Arten der
Trockenrasen, noch magerer als die
ahnlich bewirtschafteten Na
chbarflachen. ... Insgesamt herrscht
aber eine schlechte Auspragung vor. ...
Dem GMt zuzuordnen, Kennarten des
Trockenrasens nicht in ausreichender
Stetigkeit vorhanden, um als
Trockenrasen klassifiziert zu werden.”

Betroffenheiten durch das Vorhaben: Es erfolgt eine Flacheninanspruchnahme fiir Wertgriinland,
Knicks werden durch angrenzende Nutzung oder Zufahrten beeintrachtigt. Es wird daher eine
Ausnahme bzw. Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG erforderlich, die umfasst i.d.R. auch
eine Alternativenprifung.
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6.2.5 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Die Geholze/Knicks des Geltungsbereiches dienen Gehdlzbritern der Siedlungsbereiche, die an
Stérungen durch FuBgadnger und StraRenverkehr gewdhnt sind, als Bruthabitate. Die Flache hat
aufgrund der geringen GrofRe kein potenzial fiir Brutvogel des Offenlandes. Alle Vogel unterliegen
dem Schutz nach § 44 BNatSchG.

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

Die Knicks sind potenzielle Habitate fiir Haselmause. Aufgrund der Artenzusammen-setzung wird der
westliche Knick und Redder am ,Kleinen Weg"” als mogliche Lebensstatte eingestuft, weitere
Strecken am Rande des Gebietes nicht.

Das Vorkommen von Reptilien ist moéglich, insbesondere fir die Waldeidechse. Die Zauneidechse ist
nicht ganz auszuschlieRen, da die Flache selbst sandig ist und zum nordlichen Knick
Lebensraumstrukturen denkbar sind.

Das Griinland wird als bliitenreiche Flache eine Nahrungsfunktion fiir Insekten aufweisen.

Insgesamt hat die Flache eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Arten der Siedlungsbereiche.
Die Knicks dienen als Lebensraum sowie als Leitlinie fir Arten, die artenschutzrechtlich eine héhere
Bedeutung haben.

Betroffenheiten durch das Vorhaben: Es erfolgt eine Flacheninanspruchnahme fiir mageres
Griunland mit Insekten, Knicks werden durch angrenzende Nutzung oder Zufahrten als Lebensraum
u.a. geschatzter Arten (v.a. Haselmaus) beeintrachtigt. Es werden weitergehende Untersuchungen
vorgeschlagen.

6.3 Grinordnerische Festsetzungen
MaBnahmen fiir Minimierung und Eingriinung

e Fir den zu erhaltenden noérdlichen Geholzstreifen (Knick) sind bei Abgang Ersatzplanzungen
und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren, dass der Charakter und Aufbau des Gehdlzstreifens
erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Vorhandene Liicken sind durch standortheimische Arten
zu schlieBen. Alle 10-15 m ist ein Uberhélter zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

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

e Je 400 m? Grundstticksflache ist mindestens ein Laubbaum mit Stammumfang 12-14 cm oder
ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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6.4 Auswirkungen der Planung

6.4.1 Wirkrdume

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

Baubedingte Wirkfaktoren:

Im Rahmen der Bauarbeiten werden Baume entfernt und in weitere Vegetation wie Straucher,
Grinland eingegriffen. ErschlieBRung wird hergestellt.

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

Anlagebedingte Wirkfaktoren:

Anlagebedingt wird der Baum-/Knickbestand reduziert. Es werden Gebaudeflachen neu entstehen
und Grinland wird durch Gebadude, Garten oder Parkflaichen tberbaut. Es erfolgt Verlust von
geschiitzten Biotopen.

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 mafig
auswirken. Durch weitere versiegelte Flachen wird Oberflaichenwasser verstarkt abgefiihrt werden
mussen.

Wirkfaktoren wahrend der Bauphase sind neben der direkten Wirkung durch Baumfallung und
Veranderungen der Flichen durch Neubau die indirekte Wirkung durch optische und akustische
Storungen durch die Baufahrzeuge und -gerate.

Die direkten Wirkungen sind auf den Geltungsbereich begrenzt. Die indirekten Wirkungen gehen
Uber diesen Bereich hinaus. Aufgrund der Lage in einem landwirtschaftlichen Umfeld ist mit weiteren
Wirkungen nach Norden und Westen und nur geringer Wirkung nach Osten und Stiden in bestehende
Wohnnutzung zu rechnen.

Die Wirkfaktoren der Anlagephase sind auf den Geltungsbereich begrenzt. Es werden zukiinftig statt
offenem Grinland Garten und Wohnhdauser im Geltungsbereich vorhanden sein.

In der Betriebsphase ist gegenliber dem Bestand eine geringe Zunahme der Stoérungen gegeniber
dem aktuellen Zustand moglich.
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> i =
Wirkraume (Flacheninanspruchnahme, Zufahrten und indirekte Stérungen Larm, Bewegungen, Licht)

6.4.2 Schutzgut Mensch — Nutzungen, menschliche Gesundheit

Geringe Zunahme an Verkehr im bestehenden Wohngebiet am ,Kleinen Weg”“, Ausdehnung der
Bebauung in die Erholungslandschaft.

Weiterer Untersuchungsbedarf: Keiner

6.4.3 Schutzgut Pflanzen, biologische Vielfalt - Eingriffsregelung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundséatzlich die Belange des
Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes, der Landschafts-pflege und des Artenschutzes zu
bericksichtigen. Dies gilt auch fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b
BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfur allerdings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsregelung
gemall § 1a Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden. Denn gemalR § 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 zuldssig.” Aus diesem Grund
sind AusgleichsmaBnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies gilt jedoch nicht bei einer
Uberplanung bestehender Ausgleichsflichen oder vor-handener geschiitzter Biotope.
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Ausgleichsflachen werden im vorliegenden Fall nicht tiberplant.

Beeintrachtigung geschiitztes Biotop Knick:

Der nordliche Knick wird als Geholzstreifen zum Erhalt festgesetzt. Die innerhalb des Knicks
befindlichen Baume sind somit ebenfalls zu erhalten. Die Funktion des Knicks kann damit vollstandig
erhalten werden, der Knick als geschiitztes Biotop wird aufgrund seiner Lage am Rande eines
Baugebietes jedoch entwidmet. Es ist ein Ausgleich erforderlich.

Fiir die Zufahrt zum Baugebiet ist am westlichen Knick ein Knickdurchbruch mit Sichtdreieck
erforderlich. Aufgrund der GrolRe des erforderlichen Durchbruchs ist die Funktion des Knicks nicht
mehr gegeben, so dass keine Erhaltung festgesetzt wird. Die groBeren Einzelbdume werden daher
nur als zu erhaltende Einzelbdume in die Festsetzungen (ibernommen. Es wird fiir den Knick somit
ein vollstandiger Ausgleich erforderlich. Hierfiir wird gesondert eine Ausnahme von den Verboten
des § 30 BNatSchG beantragt.

Ausgleich Knick Nord 1:1 (Erhalt als Geholzstreifen)

Ausgleich Knick West 1:2 (vollstandige Entwidmung, keine Gehdlzfestsetzung)

Beeintrachtigung geschiitztes Biotop Wertgriinland:

Durch das geplante Baugebiet geht das Wertgriinland im Geltungsbereich vollstiandig verloren.
Hierflr ist ein Ausgleich erforderlich. Fiir eine Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG ist
neben einem gleichartigen Ausgleich auch eine Untersuchung von moglichen Standortvarianten
(Eingriffsvermeidung) sowie die Eingriffsminimierung erforderlich. Dieses erfolgt im weiteren
Verfahren.

6.4.4 Schutzgut Tiere (Artenschutz)

Im Sinne des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG sind hier die Belange von Haselmausen,
Fledermausen, Zauneidechse und Vogeln zu prifen.

Haselméause

Potenzielle Habitate fir Haselmé&use sind von den Bauarbeiten vor allem im Bereich des westlichen
Knicks, welcher an den die StraBe ,Kleiner Weg"“ grenzt, betroffen. Durch die geplanten
Knickdurchbriiche werden die dort befindlichen potenziellen Habitate weitgehend zerstort,
Fortpflanzungs-, Ruhestatten und Nahrungsraum werden beeintrachtigt.

- Ein VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG ist zu untersuchen

->Vermeidungsmafnahme zum Schutz von Haselméusen:

Zur Vermeidung des Toétens oder Verletzens von Haselmadusen ist das Fallen der Gehdlze im Bereich
der Knickdurchbriiche zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und damit aulRerhalb der Wurf-
und Jungenaufzuchtzeit durchzufiihren. Die Stubben sind zundchst im Boden zu belassen, um den
Haselmausen eine ungestorte Winterruhe in diesen Bereichen zu ermdglichen. Das Roden der
Stubben und Bodenarbeiten in diesen Bereichen sind dann ab Mai zuldssig, wenn die Tiere ihre
Uberwinterungsverstecke verlassen haben und aufgrund des Fehlens geeigneter Gehélzstrukturen in
umliegende Bereiche wie z. B. die verbleibenden Knickstrukturen ausweichen. Es ist dann darauf zu
achten, dass sich keine Brutvogel in diesen Bereichen angesiedelt haben. Es ist daher bei den
Fallarbeiten auch niedrigerer Aufwuchs und Ruderalflur zu entfernen.
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Fledermause mit Quartieren in Bdumen

Hierzu gehoren u.a. Breitfligelfledermaus, GroRBer Abendsegler und die Rauhautfledermaus.

Geholze mit Hohlen, die potenzielle Fledermausquartiere sein kdnnten, sind durch die
BaumaRnahme nicht betroffen. Die Knickdurchbriiche sind so gelegen, dass keine grofleren Baume
mit Hohlungen gefallt werden miissen. Eine Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist
daher nicht zu erwarten.

Der Nahrungsraum wird durch Verlust von Griinland eingeschrankt, in dem umliegenden Griinland
und in den Garten bleibt Jagdflache erhalten. Die Leitstrukturen der Knicks bleibt groRtenteils
erhalten. Tétungen von Fledermausen sind nicht zu erwarten, da keine Hohlenbaume betroffen sind.

Mit erheblichen Stoérungen von Fledermdausen ist nicht zu rechnen. Aufgrund der nachtaktiven
Lebensweise ist eine Stérung von Fledermadusen z. B. durch Bauldrm nicht zu erwarten. In der
Betriebsphase unterscheidet sich die geplante Nutzung gegentliber der Grinlandnutzung, erhebliche
zusatzliche Storfaktoren (Licht) werden weitergehend untersucht.

- Ein VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt nicht vor.

Brutvogel der Geholze (z. B. Amsel, Dorngrasmiucke etc.):

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Geholzen bleibt insgesamt erhalten,
da diese weitgehend erhalten werden.

Totungen von Vogeln sind nicht zu erwarten, sofern RodungsmaBnahmen im Bereich der
Knickdurchbriiche und Geholzriickschnitt aulerhalb der Brutzeiten stattfinden. Aus Griinden des
Artenschutzes nach § 39 BNatSchG sind alle RodungsmalRinahmen zwischen 1. Oktober und 28.
Februar durchzufiihren.

Storungen von Gehodlzbritern in den Geholzbestinden sind durch die BaumaRBnahmen nicht zu
erwarten, da Tiere in umliegende Gehdlze ausweichen kénnen. Besondere zusatzliche Stérungen
wahrend der Wohnnutzung sind ebenfalls nicht zu erwarten, diese sind vergleichbar mit den jetzt
schon vorhandenen Stérungen durch die angrenzenden Wohngebiete, Spazierganger und Hunde.

- Vermeidungsmafinahme zum Schutz von Brutvégeln:

Zum Schutz von Brutvogeln sind Eingriffe in Gehdlze auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Die
Eingriffe sind nicht zwischen 01.03. und 30.09. durchzufihren.

- Ein VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt nicht vor.

Zauneidechse

Das Vorkommen kann ohne eine Untersuchung nicht ausgeschlossen werden. Es ist daher bei
Eingriffen in die Flache und Knicks das Téten von Tieren und eine Beeintrdchtigung einer
Lebensstatte moglich.

- Ein VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG ist zu untersuchen

Weiterer Untersuchungsbedarf:

Beriicksichtigung der Haselmaus und Zauneidechse als worst-case-Annahme oder Untersuchung des
Vorkommens der Arten im weiteren Verfahren moglich.
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Abarbeitung der Verbotstatbestande und des Handlungsbedarfs in einer Artenschutzprifung

6.4.5 Boden und Wasser

Die zusatzliche Versiegelung fiihrt zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen sowie einer nachhaltigen
Verdnderung des Bodenwasserhaushaltes auf einem Griinlandstandort. Dieses ist als erhebliche
Beeintrachtigung zu bewerten. Ein Ausgleich erfolgt gemal den Vorgaben des BauGB dafiir jedoch
nicht.

6.4.6 Klima und Luft

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima und Luft sind durch die kleinflachige
zusatzliche Versiegelung und Bebauung nicht zu erwarten.

6.4.7 Landschaft/Kulturlandschaft

Der Ortsrand in der Landschaft wird heute durch einen liickigen Knick bzw. am , Kleinen Weg"“ ohne
eine Eingriinung begrenzt. Durch das Vorhaben wird die Wohnnutzung ausgedeht und Landschaft mit
Grunlandcharakter und Knicks (Kulturlandschaft) wird in Ortschaft umgewandelt.

Durch den Erhalt des nordlichen Knicks ist eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes zur
freien Landschaft nach Norden hin zukiinftig gegeben. Auch der Redder am ,Kleinen Weg" bleibt mit
Geholzstrukturen Uberwiegend erhalten. Es ist aber damit zu rechnen, dass die Wohnnutzung hier
die ehemalige Knicklandschaft (iberformen wird.

Uber die Eingriinung hinaus sind keine weiteren MaRBnahmen erforderlich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Kulturlandschaft erfolgt durch die kleinflachige Bebauung nicht.
Der weitgehende Erhalt der landschaftstypischen Knicks stellt eine wichtige MinimierungsmaBnahme
dar.

Weiterer Untersuchungsbedarf: Eingriinung/Durchgriinung optimieren

7 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-
verhaltnissen wird im Rahmen der Bauleitplanung geprift werden, ob Immissionen den Planungen
entgegenstehen.

7.1 Landwirtschaftliche Emissionen

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

Aufgrund der zeitlich begrenzt auftretenden landwirtschaftlichen Emissionen und der grund-
satzlichen landlichen Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Gemeinde Fitzen sind die mog-
lichen landwirtschaftlichen Einfliisse auf die kiinftige Wohnbebauung keine unzumutbare Belastung.

8 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 LBO SH)

Um die Baumaoglichkeiten der zukiinftigen Bauherren nicht zu stark einzuschranken, dabei aber ein
geordnetes Bild des gesamten Wohngebietes zu wahren, werden in gewissem Umfang gestalterische
Vorgaben gemacht.

Fassaden

Als Fassadenmaterial der Hauptgebdude sind ausschliefSlich Sichtmauerwerk, Putz und Holz zuldssig.
Fiir die Fassadenflichen liberdachter Stellplitze (sog. Carports), Garagen sowie Nebenanlagen sind
auch andere Materialien zuldssig.

Holzblockbohlenhduser sind im gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

Fiir die Fassadengestaltung werden Festsetzungen getroffen, um die Gestaltung des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) optisch an die Wohnbebauung der StraRe , Kleiner Weg” und , Dorfstralle” anzu-
passen. Durch die Eingrenzung der Fassadenmaterialien ist trotz einer gewissen Gestaltungsfreiheit
fiir die Bauherren ein harmonisches Erscheinungsbild des Allgemeinen Wohngebietes (WA) gewahr-
leistet. Durch die einheitlichen Materialien und eine strukturierte Verwendung fligt sich die geplante
Wohnbebauung an die Bestandsbebauung an und erhélt das Bild eines in sich geschlossenen und
geordneten Quartiers.

Holzblockbohlenh&user sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig, da sie durch ihre besondere
Gestaltung eine Fremdkorperwirkung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) besitzen
wirden und sich nicht an die innerhalb des Plangebietes bestehende sowie angrenzende Wohnbe-
bauung anpassen wiirden.

Dacheindeckungen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur nicht hochglénzende Dacheindeckungsmaterialien in
den Farben rot, rotbraun, grau und anthrazit fiir das Hauptgebdude oder Griinddcher mit lebenden
Pflanzen zuldssig. Metallische Dacheindeckungsmaterialien sind zuldssig, wenn die Dachneigung die
Verwendung von Dachpfannen aus konstruktiven Griinden nicht erméglicht. Solar- und Photovoltaik-
anlagen sind zuldssig. Fiir die Dacheindeckungen der (iberdachten Stellpléitze (sog. Carports), Garagen
und Nebenanlagen sind auch andere Dacheindeckungsmaterialien zuldssig.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz zu den
Fassadenflachen — trotz EingriinungsmaRnahmen auch in Zukunft, insbesondere in der Fernwirkung,
immer ortsbildpragend bleiben werden. Eine einheitliche bzw. geordnete Dacheindeckung wird
zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes daher vorgegeben. Hochglanzende Dachziegel haben eine
reflektierende und somit storende Wirkung auf die umgebende Bebauung und durch ihre Fern-
wirkung auf das Gesamtbild des Ortes. Fir die Dacheindeckungen sind im Hinblick auf den 6ko-
logischen Gedanken zusatzlich zu den nicht hochglanzenden Dacheindeckungsmaterialien auch Grin-
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dacher zulassig. Photovoltaikanlagen werden im Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunfts-
orientierte Energiegewinnung zugelassen. So wird den kinftigen Bauherren Flexibilitdt in der Ge-
staltung ihrer baulichen Anlagen unter Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Wohn-
gebietes zugestanden.

Stellplatze

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

Auf diese Weise wird ein GbermaRiges Parken im StraRenraum verhindert, sodass dieser zugunsten
der Verkehrssicherheit lbersichtlich bleibt. AuBerdem wird so sichergestellt, dass der 6ffentliche
Raum nicht mehr als noétig durch ruhenden Verkehr beansprucht wird und somit fir vielfaltige
Nutzungen offen bleibt.

9 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Kleiner Weg sowie im weiteren Verlauf
Gber eine zentral gelegene Planstralie.

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

10 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 gemall den Anforde-
rungen ausgebaut.

Wasserversorgung

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

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung der Wohnbauflachen wird im Rahmen eines Loschwassergrundschutzes
Uber eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten aus den Kapazitdten des Trinkwasserver-
sorgungsnetzes sichergestellt.

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.

Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

Es ist beabsichtigt das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung
zu bringen. Eine Detaillierung erfolgt im Laufe des weiteren Verfahrens.
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Das Schmutzwasser wird in das bestehende Kanalisationsnetz der Gemeinde Fitzen geleitet.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung des Plangebietes wird durch die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein) sicherge-
stellt. Sie erfolgt tGber die ,,PlanstralRe” sowie im weiteren Verlauf tber die StraBe ,Kleiner Weg” und
der ,DorfstralRe”.

Zur Millentsorgung der rickwartig liegenden Grundstiicke werden im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung nahe der Stichstrallen Millsammelpldtze festgesetzt.

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

11 Archdologie, Altlasten, Kampfmittel

Archdologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks 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.

Archédologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen 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 fiir die Flache des Plangebietes keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 2
Abs. 3 Kampfmittelverordnung SH erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim Kampfmittelrdumdienst SH
ist nur fir Gemeinden vorgeschrieben, die in der Anlage der benannten Verordnung aufgefihrt sind.
Die Gemeinde Fitzen ist in der benannten Anlage der Kampfmittelverordnung SH nicht aufgefihrt.
Fir die durchzufiihrenden Arbeiten bestehen aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes SH keine
Bedenken. Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen und unverziiglich der
Polizei zu melden
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12 Billigung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fitzen hat die Begriindung in der Sitzung

AM e gebilligt.

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

gez. Siegel

Der Blrgermeister

Aufgestellt durch:

E 5' Gosch & Priewe

Ingenieurgesellschaft mbH
Beratende Ingenieure (VBI)

BBS Biiro Greuner-Ponicke

Russeer Weg 54
24111 Kiel

23843 Bad Oldesloe

GSP Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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