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Klarstellungs- und Ergénzungssatzung, 1. Anderung Gemeinde Neritz

1. Planungsgrundliagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Neritz hat 1996 eine Satzung Uber den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil unter Einbeziehung einiger Abrundungsgrundsticke gem. § 34 (4) BauGB
erlassen. Einige der AbrundungsgrundstUcke wurden zwischenzeitlich bebaut. Im
Westen des Geltungsbereichs der Satzung soll nach Abriss dort vorhandener Bebau-
ung nun ebenfalls eine Neubebauung vorgesehen werden. Das Bebauungskonzept
sieht jedoch eine andere GrundstUcksaufteilung mit besserer Ausnutzung vor. Die
Gemeinde unterstitzt das Vorhaben und stellt eine 1. Anderung der Satzung auf.
Wesenftliches Planungsziel ist die Neuordnung der Baufenster

1.2.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben werden durch die Planung nicht berUhrt, da
lediglich die Uberbaubaren Fidichen neu geordnet werden.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplian

FUr die Gemeinde Neritz gilt der genehmigte Fléichennutzungsplan mit seinen Ande-
rungen. FUr das Plangebiet stellt der Fldchennutzungsplan entlang der ,Alten Land-
straBe" Gemischte Baufldche und fir die rUckwdrtigen Bereiche Feuchte Wiesen
dar. Die Gemeinde wird den Fldchennutzungsplan in einer der néchsten Anderun-
gen anpassen.,

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage Neritz nérdlich der ,,Alten LandstraBe*
und umfasst das Flurstck 20 der Flur 4. Die GrdBe des Plangebietes betrdgt
ca. 0,5 ha. Das Grundstick préasentiert sich nach Abriss der dort vorhandenen Be-
bauung als innerdrtliche Brachfléche. Im Westen grenzt ein Knick an, im Norden eine
Gronflache mit einem Teich. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Osten: westliche Grenze des FlurstUcks 21.

Im SUden: Nérdliche StraBenbegrenzungslinie der ,,Alten Land-
straBe", sUdwestliche Grenze des FlurstUcks 20.

Im Nordwesten: Nordwestliche Grenze des Flursticks 20.
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Gemeinde Neritz Klarstellungs- und Ergéinzungssatzung, 1. Anderung

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Anderung der Klarstellungs- und Ergénzhungssatzung wird die Bebauung auf
dem FlurstUck 20 neu geordnet. Es kann ein zusatzliches Wohngebd&ude entstehen.
Wesentliche Auswirkungen werden dadurch nicht erwartet. Der erforderliche Aus-
gleich wird durch einen dem westlich angrenzenden Knick groBzigig vorgelagerten
Knickschutzstreifen erbracht.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung einzelne AuBenbe-
reichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Oristeile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Die Satzung muss mit einer geordneten stdtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein. In ihr kdnnen einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB
getroffen werden. Die Vorschriften des § 1a BauGB sind zu beachten.

Die Anderung der Satzung umfasst im Wesentlichen die Neuordnung der Uberbau-
baren Fléichen. Nach der Ursprungssatzung waren im straBennahen Klarstellungsbe-
reich bis zwei GrundstUcke nach Abriss der vorhandenen Bebauung méglich. Im
Abrundungsbereich ist ein Baufenster festgesetzt. Mit der Anderung sollen auf dem
Grundstuck nun insgesamt vier Baupl&tze moglich sein, die im Einbeziehungsbereich
entsprechend durch drei Uberbaubare Fidchen festgesetzt werden. Die Lage des
geplanten Baukorpers an der , Alten LandstraBe* wird als Darstellung ohne Norm-
charakter im Planwerk vermerkt. Die max. zuldssige Grundfldche richtet sich nach
der GroBe der festgesetzten Uberbaubaren FIdchen. Diese sind jeweils mit 167 m?
festgesetzt. Die Ubrigen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung wur-
den aus dem Ursprungsplan Gbernommen. Es sind nur eingeschossige Wohngebdau-
de zuldssig.

Wenn wdahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdliige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverzOglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle zu sichern.

3.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von
der ,Alten LandstraBe® aus. Da diese Zufahrt von MUllsammelfahrzeugen nicht be-
fahren wird, ist an der EnmUndung ein MUlltonnenstandplatz einzurichten, an dem
die MUlltonnen an den Abfuhrtagen bereitzustellen sind.
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Klarstellungs- und Ergénzungssatzung, 1. Anderung Gemeinde Neritz

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzubringen.
Offentliche Parkplétze stehen in der , Alten LandstraBe" zur VerfUgung.

3.3. Immissionen

Das Plangebiet wird nicht von Immissionen aus Verkehr oder Landwirtschaft berthrt.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber die Einrichtungen der Gemeinde.

Die erforderliche L&schwassermenge aus der &ffentlichen Trinkwasserversorgung
und/oder eine andere ausreichende Loschwasserverfigbarkeit in einem Radius von
300 m Umkreis ist gem. Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999 - IV - 334 -
166.701.400 - sicher zu stellen.

FUr die Trinkwasserversorgung ist eine Gemeinschaftsbrunnenanlage vorgesehen und
entsprechend festgesetzt. Die Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers erfolgt
im rOckwartigen Bereich Uber den Teich in der nérdlich angrenzenden Gronflache
und fUr die vorderen Grundsticke Uber den Anschluss an die vorhandenen Leitun-
gen in der StraBe. FUr die Ableitung in den Teich ist eine entsprechende Festsetzung
getroffen. Sofern der Teich/das RRB einen Ablauf in ein Gewdsser hat, ist hierfOr unter
Nachweis der Schadlosigkeit eine Erlaubnis zu Gewdsserbenuizung zu beantragen.
Findet eine Versickerung statt, ist diese ebenfalls wasserrechtlich unter Nachweis des
Einhaltens der einschlGgigen Versickerungsbestimmungen zu beantragen.

5. Kosten

Durch die Inhalte der Satzung sind fUr die Gemeinde keine Kosten zu erwarten. Die
ErschlieBung des Grundsticks erfolgt durch den Investor.

6. Naturschutz und Landschafispflege

Der Landschaftsplan Ubermnimmt fUr das Plangebiet die Darstellungen aus der Be-
standskarte. Entwicklungsziele werden nicht definiert. Das Plangebiet grenzt im Wes-
ten an das bestehende Landschaftsschutzgebiet gemdB Kreisverordnung zum
Schutz von Landschaftsteilen in der Gemeinde Neritz vom 01.08.1972. Die Uberge-
ordneten naturschutzfachlichen Planungsvorgaben werden durch die Aufstellung
der Ergdnzungssatzung nicht berthrt.
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Gemeinde Neritz Klarstellungs- und Ergénzungssatzung, 1. Anderung

Nach § 21 BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 18 und 19 BNatSchG
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund einer Satzung
nach § 34 {4) Nr. 3 Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. FOr den Einbe-
ziehungsbereich ist mit entsprechenden Eingriffen zu rechnen. Eine entsprechende
naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung wird in Anlehnung an den Erlass Verhditnis
der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Runderlass
des Innenministeriums und des Ministeriums fUr Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli
1998, sowie dessen Anlage durchgefihrt.

Die Gemeinde arbeitet die Belange des Naturschutzes aufgrund der geringen Groe
der Eingriffsfliche und der Annahme, dass neben dem Schutzgut Boden die ande-
ren SchutzgUter nicht, bzw. nur in geringem Umfang beeintrdchtigt werden, im Rah-
men der Aufstellung der Satzung in einer Uberschldgigen Kurzform ab. Der erforderli-
che Ausgleich soll innergebietlich erfolgen, so dass keine MaBnahmen auBerhalb
des Plangebietes erforderlich werden. Auf die Darstellung von naturschutzfachlichen
Grunddaten sowie eine schutzgutbezogene Einzelbewertung wird verzichtet.

Im Bestand prdsentiert sich die Eingriffsfldche des Einbeziehungsbereichs nach Abriss
der dort vorhandenen Bebauung und Ausgestaltung eines naturnahen Regenrick-
haltebeckens als Baustelle bzw. BrachflGche. Im Westen grenzt ein Knick an, im Nor-
den eine Grinfldche mit einem Teich. Der Einbeziehungsbereich hat eine GréBe von
ca. 3.800 m2.

Die max. zulassige Grundfl&che richtet sich nach der GréBe der festgesetzten Uber-
baubaren Flachen. Diese sind jeweils mit 167 m? definiert. Als zusatzich mdgliche
Versiegelung werden gem. BauNvVO 50 % der Uberbaubaren Fidche angenommen.
AusgleichsmaBnahme fir eine Bodenversiegelung ist gem. o. g. Erlass eine gleich
groBe Entsiegelung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen. Bei Ersatz betragt
der Bilanzierungsfaktor fUr Vollversiegelung 0,5 und fUr zusétzliche Versiegelung die
als wasserdurchldssig festgesetzt werden, 0,3. Hieraus berechnet sich der folgende
Ausgleich fUr den Boden:

6 www .planlabor.de



Klarstellungs- und Ergénzungssatzung, 1. Anderung Gemeinde Neritz

Versiegelung - Eingriff

Uberbaubare Fladche: 3x167m2-37mXlarstellungsbereich= 464 m?
zusaitzl. Versiegelung: 464mx0,5= 232 m?
ErschlieBung: 220 m?

916 m?

Enisiegelung - Ausgleich

Gebdudeabriss: -90 m?
zusGitzl. Versiegelung (RUckbau): 90m?2x0,5= -45 m?
Uberbaubare Fiiche (Ursprungsplan): -240 m?
zusditzl. Versiegelung (Ursprungsplan): 240m?x0,5= -120 m?

-495 m?
Ausgleichsdefizit 421 m?
Ersatz (Ausgleichsdefizit x 0,5): 421m?x0,5= 211 m?

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann durch die Ausweisung einer mindestens
rund 210 m? groBen, intensiv genutzten Fidiche und die Anlage eines naturnahen
Biotops auf dieser Fliche kompensiert werden.

Auf der festgesetzten privaten Grinflache im Plangebiet wurde ein naturnahes Re-
genrUckhaltebecken angelegt, welches das anfallende Oberflachenwasser im
rockwértigen Bereich des Plangebietes (Einbeziehungsbereich) aufnehmen soll. Der
Eingriff in das Schutzgut Wasser wird damit gem. dem Bewertungserlass als ausgegfi-
chen erachtet.

GemaB den Hinweisen des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten, nach denen
kompensationsbedirftige Beeintrichtigungen des Schutzgutes Klima / Luft auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in der Regel nicht mehr vorliegen und auch
von keiner Beeintréchtigung des Kleinklimas ausgegangen wird, sind Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen fur dieses Schutzgut nicht notwendig.

Hinsichtlich des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften handelt es sich bei
der vom Eingriff betroffenen Fidche um eine mit allgemeiner Bedeutung fOr den Na-
turschutz. Auch ist auf der Fldche an sich aufgrund des Baustellenverkehres mit kei-
nen besonders geschitzten Arten gem. BNatSchG zu rechnen. Ein Eingriff in den
westlich angrenzenden Knick mit besonderer Bedeutung, der potenzieller Lebens-
raum fur besonders geschutzte Arten ist, erfolgt nicht. Eine Verletzung der Verbots-
tatbestéinde des § 42 BNatSchG auf die im und am Knick lebenden geschitzten
Tiere durch die MaBnahmen der Satzung sind nicht erkennbar.

Auf der nordlich liegenden Grinflache ist die Neuanlage eines ca. 40 m langen
Knickabschnittes festgesetzt, welcher die Eingrinung der vorhandenen Bebauung in
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Gemeinde Neritz Klarstellungs- und Ergéinzungssatzung, 1. Anderung

Richtung Norden garantieren soli. Ein weiterer Ausgleich fir mégliche Beeintrachii-
gungen des Landschaftsbildes wird nicht erforderlich.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird for
den vorhandenen Knick ein Knickschutzstreifen auf einer Fiiche von 250 m? festge-
setzt. Der vorhandene Uberhditer wird mit einem Erhaliungsgebot belegt. Auch
kommt der Knickneuanlage eine Doppelkompensation zu. Neben der Minimierung
der Eingriffe in das Landschaftsbild kommt es auch auf ca. 180 m? (40 m Lange x
4,5 m Breite) zur deutlichen Verbesserungen der Bodenfunktionen auf der bisher in-
tensiv genutzten Fldche.

Den 210 m? Kompensationsforderung fUr das Schutzgut Boden stehen demnach
430 m2 MaBnahmenfléche gegenuber. Der Eingriff ist innergebietlich ausgeglichen.

FUr die Knickneuanlage werden 50.- € je lfdm. veranschlagt, so dass ca. 2.000.- €
Herstellungskosten entstehen. FUr den Knickschutzstreifen werden zur Entwicklung
einer Gras- und Krautflur unter Annahme einer einschirigen Mahd bezogen auf
5 Jahre 1,50 € / m? veranschlagt, so dass hierdurch ca. 375,- € MaBnahmenkosten
entstehen.

7. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung der Klarstellungs- und ErgGnzungssatzung, 1. Ande-
rung der Gemeinde Neritz wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am
30.07.2009 gebilligt.

Neitz, 46.0%. 2009 _ //@4

BUrgermeister
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