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

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig.

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

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die maximal festgesetzte Gebaudehoéhe (GH) wird gemessen Gber Normalhéhennull (G.NHN).

Grundsatzlich gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH). Fir
bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zulassig:

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

Die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) der Gebaude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) ist mindestens 20 cm Uber der mittleren Hohe des Fahrbahnrandes vorzusehen. MaRRgeblich

ist die Hohe des Fahrbahnrandes Uber die gesamte Grundstlicksbreite parallel zur
Stralkenbegrenzungslinie der Planstrale.

MindestgrundstiicksgroBen und héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 6 BauGB)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden GrundstiicksgréRen von mindestens 600 m? je
Wohnungen festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal zwei (2) Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

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

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstticksflachen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung
Kleiner Weg / Planstrafie) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen Uber 0,70 m Hbéhe sind unzulassig. Die H6he wird von der StralRenverkehrsflache, die
an das jeweilige Grundstuck angrenzt, gemessen.

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

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

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.3 Fir zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzplanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzufiihren,

dass der Charakter und Aufbau der Knicks erhalten bleibt bzw. geférdert wird. Vorhandene Liicken
der zu erhaltenden Knicks sind durch standortheimische Arten zu schlieRen. Alle vorhandenen

Uberhalter sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Sofern die Abstande
der vorhandenen Uberhélter > 20 m sind, sind vorhandene Jungb&ume als Uberhélter zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten.

Knicks sind gesetzlich geschiitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstdrung oder einer sonstigen, erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, verboten.

Innerhalb der festsetzten Knickschutzstreifen sind bauliche Anlagen jedweder Art zu unterlassen,
ebenso unzulassig sind Veranderungen von Relief und Boden wie Abgrabungen, Aufschiittungen,
Versiegelungen. Knickschutzstreifen sind durch eine jahrliche Mahd (ab Ende Juli) extensiv zu
pflegen und als Gras- und Krautsaum zu entwickeln. Das Mahgut ist abzufahren. Die
Knickschutzstreifen sind im gemeindlichen Eigentum vorgesehen und durch einen Zaun von den
privaten Grundstiicken zu trennen. Diese Abzaunung gilt auch wahrend der Bauphase.

Knicks sind gesetzlich geschitzte Biotope. Nach § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fiihren kdnnen, verboten.

Das regelmaRige auf-den-Stock-setzen der Knicks muss nach den Vorgaben des ,Knickerlasses
SH* erfolgen.

Die Retentionsmulde ist als Extensivgrinland zu erhalten und durch eine jahrliche Mahd Ende Juli
zu pflegen. Das Mahgut muss abgefahren werden. Wahrend der Bauzeit ist eine Abzaunung
vorzusehen, so dass eine Nutzung als Lagerflache unterbleibt.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Zusatzlich zu den zwei (2) in der Planzeichnung dargestellten anzupflanzenden Baumen sind im
StralRenraum mindestens 2 Pflanzinseln mit Baumen anzulegen. Fir die Bepflanzung sind
grolRkronige Laubbaumarten in der Qualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18 - 20 cm
Stammumfang zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzscheibe von mind. 15 m?
unversiegelt zu lassen und zu begrlinen.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene Badume sind
umgehend im Geltungsbereich durch Neupflanzungen mit heimischen Laubbaumen der Qualitat
Stammumfang 14 - 16 cm zu ersetzen.

Je angefangene 400 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder
Obstbaum alter Kultursorte mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm auf dem jeweiligen
Grundstuick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zuordnungsfestsetzung
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

Der erforderliche Kompensationsbedarf der Eingriffsregelung wurde mit einem Umfang von
14.985 m? Flache (Wertgrinland) und 60 m Knickneuanlage ermittelt. Der erforderliche
Knickausgleich wird innerhalb der Gemeinde Fitzen auf dem Flurstiick 13, Flur 5, sowie auf dem
Flurstiick 10, Flur 4, Gemarkung Fitzen nachgewiesen. Der flachenhafte Ausgleich fiir den Eingriff
in das Wertgriinland wird (iber das Okokonto "Bartelsdorf Borchers 2" in der Gemeinde Schulendorf
nachgewiesen.
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Ortliche Bauvorschriften Hinweise:
(§ 84 LBO Landesbauordnung (LBO)) 1. Artenschutzrechtlicher Hinweise

Fir den Bebauungsplan gilt die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung inkl. der 1. und 2. Anderung 1.1 Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung) zu
der Gemeinde Fitzen. Zusatzlich werden folgende gestalterische Vorgaben fiir das Allgemeine verwenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Grinflachen so weit wie moglich
Wohngebiet (WA) getroffen: unterbleibt.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen

Dacheindeckungen Bei artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahmen handelt es sich um MaRnahmen zur
Vermeidung oder Reduzierung von Beeintrachtigungen.

Bungalows und Grindacher mit lebenden Pflanzen sind auch mit geringeren Dachneigungen _ )
zulassig. Solaranlagen sind zuléssig. .2.1 VermeidungsmalBnahme 1 Flederméuse

Mansarddacher sind zulassig. Eine Gefahrdung von Tieren wird vermieden, indem die Fallung der Eichen aufierhalb der
Nutzungszeit der Tagesquartiere durchgeflihrt wird. Die Fallung ist zulassig zwischen Anfang

Die Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) sollten als Griindacher mit Dezember und Ende Februar.

lebenden Pflanzen errichtet werden.
VermeidungsmalBnahme 2 Gehélzvdgel

Eine Gefahrdung von Tieren oder Eiern wird vermieden, indem die Eingriffe in den Geholzbestand
aulerhalb der Zeit der Brut und der Jungenaufzucht durchgefuhrt werden. Um Vbégel zu
Holzfassaden sind unzulassig. Die Verwendung von Holz auf untergeordneten Fassadenflachen als beriicksichtigen, ist das auf den Stock setzen der Knicks im Winter (von Anfang Oktober bis
gestalterisches Element ist zulassig. Ende Februar) im Bereich der Zufahrt erforderlich und ausreichend. Fiir die Fallung der Eichen

gilt aufgrund des Fledermausschutzes die Einschrénkung von Anfang Dezember bis Ende
Balkone Februar.

Fassaden

Balkone sind auch an der strallenseitigen Gebaudefassade zuldssig. Sofern durch Kartierung nachgewiesen wird, dass in dem betroffenen Knickabschnitt keine
Brutvogel vorkommen (Negativhachweis), ist die Baufeldfreimachung oder vergleichbar ein Eingriff

i in Gehdlze auch in dem Zeitraum 28.2. bis 1.10. mdglich.
Stellplatze

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem privaten

Baugrundstiick zu errichten. Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und

DIN-Vorschriften) kénnen beim Amt Blchen, Amtsplatz 1, 21514 Blchen eingesehen werden.
Steingérten

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

Gemeinde Fitzen

Ortliche Bauvorschriften und Hinweise
zum Bebauungsplan Nr. 4
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