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1 Anlass und Ziel

Ziel der Planung sind vornehmlich der Erhalt sowie die Festigung der Sied-
lungsstruktur der Ortslage Neuriidnitz zur Stabilisierung der ricklaufigen Ein-
wohnerzahlen der Gemeinde Oderaue im Sinne der Siedlungsentwicklungs-
grundsatze der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg - LEP B-B.

Entsprechend erfolgt mit der vorliegenden Satzung die Abgrenzung des Innen-
bereiches auf der Grundlage der ortlich bestehenden Bebauungszusammen-
hange.

Ein Bebauungszusammenhang besteht dann, wenn tatsachlich eine aufeinan-
derfolgende und zusammenhangende Bebauung vorhanden ist (siehe dazu
BVerwGE 31, 20; 41, 227; 75, 34 = NVwZ 1987, 406; NuR 1997, 548; NVwZ
2001, 70), die trotz Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehdrigkeit vermittelt, die zur Bebauung vorgesehene Flache an diesem
Eindruck teilnimmt, also Bestandteil des Bebauungszusammenhangs ist, und
sich ihre Bebauung als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung
aufdréngt. Der Bebauungszusammenhang wird durch sogenannte Baulticken,
das heiBt einzelne unbebaute oder der Bebauung entzogene Grundstiicke nicht
unterbrochen, soweit der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengeho-
rigkeit erhalten bleibt. Unberiicksichtigt bleiben dabei jedoch landwirtschaftli-
che Geb&ude bzw. Gebaude, die nicht dauerhaft dem Aufenthalt von Menschen
dienen.

Vorliegend ist dieser Bebauungszusammenhang fiir den Ortsteil Neuridnitz
klar erkennbar. Das stadtebauliche Gewicht reicht hier deutlich Uber das einer
Splittersiedlung im Sinne von § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB hinaus. Die auf-
zustellende Satzung ermdglicht entsprechend die Festlegung der Grenzen die-
ses bebauten Ortsteils als Grundlage von behérdlichen Zulassungsentschei-
dungen.

Der Bebauungszusammenhang endet jedoch stets an natirlichen Hindernissen
wie Bdschungen, StraBen, Gewasser oder ausgedehnte (gesetzlich geschitzte)
Geholzflachen. Insofern sollen weitere Ergdnzungsbereiche einbezogen wer-
den, die im Zusammenhang mit dem klargesteliten Innenbereich zu einer or-
ganischen Siedlungsstruktur fihren. Die einbezogenen Flachen werden durch
die Art der baulichen Nutzung der naheren Umgebung gepragt. Die regelmagi-
gen Anfragen zur Zulassigkeit von Einfamilienhdusern auf diesen Flurstiicken
spiegelt den Eigenbedarf an Wohnbaufldchenentwicklung der Gemeinde
Oderaue wider.

‘Bearbeitungsstand: Juni 2018 B Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
fur den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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Fur den Ortsteil Neurtudnitz der Gemeinde Oderaue erfolgt eine Klarstellung
zur Festlegung der Grenzen flir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach §
34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und eine Ergdnzung zur Einbeziehung einzelner AuBen-
bereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB.

2 Begriindung

In den letzten Jahren waren die Einwohnerzahlen im Amtsbereich Barnim-
Oderbruch riicklaufig. Im Jahr 2016 erreichte die Gemeinde mit 1.605 Einwoh-
nern (EW) den bisher niedrigsten Bevoélkerungsstand.

GemaB Bevolkerungsvorausberechnung des Landkreises Markisch-Oderland ist
bis zum Jahr 2030 ist mit einem Rickgang der Einwohnerzahl um bis zu 19,6
% zu rechnen. Fir die Gemeinde Oderaue wiirde diese Prognose einen Ruck-
gang der Einwohnerzahl auf ca. 1.290 EW bedeuten. Diesem Trend muss ent-
schieden entgegengewirkt werden.

Anfragen zu Baugrundstiicken in der Gemeinde Oderaue beziehen sich haupt-
sachlich auf die verkehrlich und medial gut erschlossenen Ortsteile, wie Neu-
ridnitz.

Die mit der vorliegenden Satzung beabsichtigte Klarstellung des Innenberei-
ches sowie die Einbeziehung einer Ergédnzungsflache im Siden von Neuridnitz
bietet den Zulassungsbehérden sowie den betroffenen Grundstiickseigentu-
mern eine flurstiicksscharfe Beurteilungsgrundlage fiir die Bestandssicherung
und Entwicklung von Wohnnutzungen.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung
fur den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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3 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Oderaue ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus
folgenden Rechtsgrundlagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 Satz 2 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245)

o Gesetz iiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18.
Dezember 2007

o Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg - LEP B-B vom 27. Mai 2015 (GVBI. II Nr. 24), in
Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009

o Regionalplan Oderland-Spree - Sachlicher Teilregionalplan
~Windenergienutzung" (RegPI-W 2004) vom 04.03.2004
(ABI. S. 207)

Die Gemeinde Oderaue ist im Zentrale-Orte-System des Landes Bran-
denburg nicht als Zentraler Ort ausgewiesen. Die Festlegungskarte 1
des LEP B-B enthalt fiir den Planungsraum folgende zeichnerischen Fest-
legungen:

Risikobereich Hochwasser im Oderbruch - die Ortslage Neuridnitz
befindet sich im Risikobereich Hochwasser (Grundsatz 5.3 LEP B-B)

Folgende Ziele der Raumordnung sind far die in Rede stehende Sat-
zung zu beriicksichtigen (Berilicksichtigungspflicht):

Ziel 4.2 LEP B-B Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete;

Ziel 4.3 LEP B-B Vermeidung der Erweiterung von Streu- und Splitter-
siedlungen

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 LEP B-B Entwicklung von Siedlungsfldchen fur
die Wohnnutzung in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung so-
wie im Rahmen der zusatziichen Entwicklungsoption

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
fir den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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Grundséidtze der Raumordnung unterliegen dem planerischen Abwa-
gungsgebot. Sie sind flr die Aufstellung der Satzung zu beachten.

Grundséidtze 4.1 LEP B-B und aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 Vorrang In-
nen- vor AuBenentwicklung; Nutzung von Entwicklungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete; Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivie-
rung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwickiung; Raumli-
che Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung

Grundsatz 5.1 LEP B-B Erhalt des bestehenden Freiraumes in seiner
Multifunktionalitat; bei Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in An-
spruch nehmen, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe
Bedeutung zu; Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum bei der
Entwicklung von Siedlungsfldchen

Grundsatz 5.3 LEP B-B Im Risikobereich Hochwasser ist den Belangen
des vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensminimierung
besonderes Gewicht beizumessen.

Anhand dieser Vorgaben der Ubergeordneten Planungen l&sst sich das
Ziel der Satzung, wonach eine Wohnentwicklung erméglicht und stadte-
baulich geordnet werden soll, gut mit den Erfordernissen der Raumord-
nung verbinden.

Priméares Ziel sind der Erhalt und die Entwicklung der historisch entwi-
ckelten dezentralen Siedlungsstrukturen in ihren Grundzigen. Auf der
Grundlage der o. g. raumordnerischen Plansdtze zur Siedlungsentwick-
lung decken die mit der Satzung zu sichernden Wohnbauflachen aus-
schlieBlich den Eigenbedarf der ortsansdssigen Bevdlkerung.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
fur den Ortsteil Neurtdnitz

Begriindung
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4 Stadtebauliche Situation

Gestalterische Entwicklung

Die Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der Gemeinde sind so zu ge-
stalten, dass sie dazu beitragen, gleichwertige Lebensbedingungen herzustel-
len und Abwanderungen zu vermeiden. Im Mittelpunkt der zukinftigen ge-
meindlichen Entwicklung soll grundsétzlich die Innenentwicklung stehen. Eine
Zersiedlung der Landschaft ist zu verhindern.

Auf die Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz und die Nutzung vorhandener
innerdrtlicher Siedlungsflachen ist ein besonderes Augenmerk zu lenken.

Durch bauliche Verdichtung soll die Ortslage strukturell ergéanzt und gestalte-
risch aufgewertet und damit ihre Attraktivitat fir die Bewohner und Besucher
gleichermaBen gesteigert werden. Die vorliegende Planung soll dazu beitra-
gen, das stadtebauliche Gewicht des Ortsteils Neurlidnitz im Verhaltnis zu den
anderen Ortslagen der Region zu stabilisieren.

Die stadtebauliche Entwicklung ist u. a. darin begriindet, eine Abwanderung
vor allem von jungen Birgern aus der landlichen Umgebung zu verhindern und
somit die Gemeinde auch zukinftig zu starken. Bei der Bereitstellung von
Wohnbauland muss die Gemeinde davon ausgehen, dass Flachen von unter-
schiedlichen Qualitaten, verteilt auf unterschiedliche Ortslagen, angeboten
werden kdénnen, um so den Bedirfnissen der Gemeindemitglieder gerecht zu
werden.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt bei der Vorhaltung von Wohnbaufla-
chen ist eine gute wohnliche Lage, ein Wohnen nahe den Natur-
Blickbeziehungen in die offene umgebende Landschaft sowie eine gute ver-
kehrliche Anbindung.

Die bauliche Entwicklung erfolgte entlang der DorfstraBen in Nord-Sud-
Ausrichtung beidseitig des Angers. Vorliegend soll hier der bauliche Bestand
verdichtet werden.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
far den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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5 Auswirkungen der Klarstellung

Innerhalb der durch die Satzung festgelegten Grenzen erfolgt die Beurteilung
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Damit ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Grundstlicksfliche, die liberbaut werden soll, in
seiner Eigenart der ndheren Umgebung einfliigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miuissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Innerhalb des dargestellten Innenbereiches wird damit jedoch nicht automa-
tisch jede unbebaute Flache zum Baugrundstick. Vorschriften und Bestim-
mungen nach anderen Gesetzgebungen und Rechtsverordnungen wie der Na-
turschutz, der Denkmalschutz oder der Baumschutz bleiben von den Regelun-
gen der Satzung unberihrt.

6 Erganzungsflachen

Die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen der Ortslage auf dem Flurstick 78
der Flur 4 innerhalb der Gemarkung Neuridnitz soll die Ortslage sidlich ab-
runden.

Grundvoraussetzung filr die Satzung ist die Vereinbarkeit mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Darlber hinaus darf keine Zuldssigkeit eines
Vorhabens, das einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG
bzw. Landesrecht bedarf, begriindet werden. Auch eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzglter, Schutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europaischer Vogelschutzgebiete darf
durch die beabsichtigen Festsetzungen nicht zu beflirchten sein.

GemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,kann die Gemeinde durch Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezie-
hen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereiches entsprechend gepragt sind". Diese Pragung ist fur die einzu-
beziehende Flache gegeben. Sie ist nach § 34 BauGB zu beurteilen, wenn
durch das Satzungsverfahren die hinreichende ErschlieBung und Umweltver-
traglichkeit nachgewiesen und andere Nutzungskonflikte ausgeschlossen wer-
den konnten.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
fir den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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Kurzcharakteristilk der Erganzungsbereiche

Der im Suden gelegene Erganzungsbereich mit Teilflachen des Flurstiickes 78,
Flur 4, Gemarkung Neurlidnitz ist unmittelbar durch DorfstraBe erschlossen.
Die nérdlich vorhandenen Wohnnutzungen prégen das fir die Ergédnzung vor-
gesehenen Flurstlick (vergleiche Abbildung 1).

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung verhindert hier das Bestehen von
Hochwertigen Biotopstrukturen.

Gesetzlich geschitzte Biotope, Schutzgebiete nach nationalen oder europai-
schen Kriterien sind nicht betroffen.

Abbildung 1: Luftbildauszug; google.de — Ergénzungsbereich ist rot markiert

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Erganzungssatzung
fur den Ortsteil Neurldnitz

Begriindung
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7 Eingriff/Ausgleich

Hinsichtlich des o. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff
bewertet. Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefes-
tigter Flachen einen Eingriff dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prifen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffs-
vermeidung hat Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingrif-
fen und letztlich vor dem Ersatz der Eingriffsfolgen. Insofern ist im Zuge der
Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen Begleitplanung, die
Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der Art der Umsetzung
zu prufen. Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausge-
schlossen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige MaB zu minimie-
ren. Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und
Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Umfang zu
ersetzen. Der Bau von Einzelhausern einschlieBlich der Gblichen Nebenanlagen
und ErschlieBungen innerhalb der in der Planzeichnung markierten Ergan-
zungsflachen ist zu bewerten und mit KompensationsmaBnahmen zu belegen.
Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollstandige Kompensation der unver-
meidbaren Eingriffe voraus. Die beeintrachtigten Funktionen der einzelnen
Schutzguter des Natur- und Landschaftshaushaltes sind gleichartig und
gleichwertig sowie nachhaltig auszugleichen und wiederherzustellen.

Konfliktanalyse

Eingriff
Defizit / Konflikt

Kompensation
Vermeidung / Minimierung / Ausgleich /
Ersatz

- Errichtung der erforderlichen Neben-
anlagen

- Verdnderung des Bodengefliges im
Bereich der Neuversiegelungen

Schutzgut Wasser

- Verminderung der Grundwasserneu-
bildung durch eingeschrankte Versi-
ckerung auf versiegelten Flachen

- Verdnderung der Versickerungs- und
Kapillarwirkung durch Verédnderung
des Bodengefliges

- Gefahr von Stoffeintrdagen

- Baumpflanzungen

- Entwicklung von Saum- und Pufferzo-
nen zu vorhandenen Gehdlzen

- Erhalt der Gehélze

- geordnete Wiederverwertung des an-
fallenden Oberbodens

- Schaffung von Versickerungsmaoglich-
keiten im Randbereich der Neuversie-
gelungen

- Minimierung der Baufahrzeugbewe-
gungen auBerhalb der Baufldchen

- Sensibilisierung der Bauausfiihrenden
auf die Arbeiten an Oberflachengewés-
sern (hier Boddengewdsser), Verhalten
bei Havarien mit Wasserschadstoffen

Bearbeitungsstand: Juni 2018

Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
flr den Ortsteil Neuridnitz

Begriindung
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Schutzgut Klima / Luft

- Schadstoffemission durch Baufahr-
zeuge

- Veranderungen des Mikroklimas
durch SchlieBen von Baullicken

- Zerstérung von Lebensrdumen durch
die Neuversiegelung von Griinflachen

- Beunruhigung, Beldstigung durch
Gerausche, Licht, Bewegungen

Schutzgut Landschaftsbild, Erholun
- optische Dominanz von Bauwerken

[

- zurlckhaltende VerkehrserschlieBung
der Wohnhauser (Beschrankung auf
unbedingt erforderliche Versiegelun-
gen)

- Verbesserung der kleinklimatischen
Wirkungen durch die Pflanzung von
mittelkronigen Baumen

- Erhalt bestehender Gehdlzfldchen ein-

| schiieBlich eines Pufferstreifens

zessionsstreifen zu vorhandenen
Geholzen

- Erhalt / Aufwertung von Rickzugs-
bzw. Ersatzlebensrdumen durch bio-
topverbessernde MaBnahmen

- Neupflanzung von Bdumen

Die Eingriffe bzw. Konflikte sind sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezo-
gen zu bewerten. Im Falle der vorliegenden Satzung wurden folgende Auswir-
kungen der geplanten MaBnahmen auf den Natur- und Landschaftshaushalt

untersucht und bewertet:

¢ Baubedingte Auswirkungen

o Larm- und Schadstoffbelastung sowie Beunruhigung durch bau-

bedingten Verkehr

o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege,

Lagerflachen

o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

s Anlagebedingte Auswirkungen

o Flachenverlust durch Versiegelung

o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt
o kleinklimatische Auswirkungen

o Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

e Betriebsbedingte Auswirkungen

o derzeit nicht vorhersehbar

Bearbeitungsstand: Juni 2018

Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung
fur den Ortsteil Neuriidnitz

Begriindung
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Kompensationserfordernis
1.1 Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Als Flachendquivalent fiir die Kompensation von 100 m2 voll versiegelter
Eingriffsflache sind 100 m?2 zu berticksichtigen.

1.2 Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Die Erganzungsflache nimmt ausschlieBlich anthropogen vorgepragte Flachen
in Anspruch. Es werden keine wertvollen Biotope in Anspruch genommen.

- nicht vorhanden -

1.3 Biotopbeeintrachtigungen (mittelbare Wirkung)

Mittelbare Wirkungen des o. g. Vorhabens auf hochwertige Biotopstrukturen
sind auf Grund der Vorpragung des Planungsraumes nicht zu erwarten.

- nicht vorhanden -

2 Beriicksichtigung von landschaftlichen Freirdumen
2.1 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 4
- nicht vorhanden -

2.2 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 3 bzw. mit
Uberdurchschnittlichem Natirlichkeitsgrad

- nicht vorhanden -

3 Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
3.1 Vorkommen von Arten mit groBen Raumansprichen

- nicht vorhanden -

3.2 Vorkommen geféhrdeter Tierpopulationen

- nicht vorhanden -
3.3 allgemeine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten

- nicht vorhanden -

4 Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

4.1 Boden

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung
far den Ortsteil Neuridnitz

Begriindung



Seite | 13

- nicht vorhanden -

4.2 Wasser

- nicht vorhanden -

4.3 Klima / Luft

- nicht vorhanden -

5 Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Die geplanten baulichen Anlagen sollen sich an den bereits bestehenden
Wohnnutzungen sidlich des Ergdnzungsbereiches orientieren.

Durch westlich vorhandene landwirtschaftliche Gebdudestrukturen sind Vorbe-
lastungen des Orts- und Landschaftsbildes unibersehbar.

Geplante Gehélzpflanzungen auf dem Eingriffsgrundstiick tragen zur Begrl-
nung des Plangebietes bei und minimieren deutlich eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Resultierend ist aus Sicht des Planers keine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu erwarten.

6 Gesamtbedarf an Kompensationsflachen

von 1.2  — 100 m2
von 1.1, 1.3 bis 5 nicht vorhanden
Gesamtsumme: 100 m?2

Geplante AusgleichsmaBnahmen

Zur Begriinung der Ortslage Neuridnitz sind heimische, standortgerechte
Biume vorgesehen. Zur Berechnung der Kompensationsédquivalente werden
fir einheimische, standortgerechte Obstbdume jeweils 25 m? angesetzt.

Vier Obstbdume ergeben folglich ein Flachendquivalent von 100 m?2,

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung
fir den Ortsteil Neuridnitz

Begriindung
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Bilanzierung je 100 m? Eingriffsflache

_____ Bedarf(=Bestand) | Planung |
Kompensationsflachenaquivalent bestehend | Kompensationsflachendquivalent der
aus 1.1 | geplanten AusgleichsmaBnahmen be-

| stehend aus der Anpflanzung von vier
Obstbdumen
als Gesamtbetrag fir multifunktionalen als Gesamtbetrag fiir multifunktionale
Kompensationsbedarf Kompensation
Gesamtbilanz
Flicheniquivalent (Bedarf) | Flichenaquivalent (Planung)
100 m?2 | 100 m?

Der Eingriff von jeweils 100 m2 Vollversiegelung kann durch die Pflanzung von
jeweils vier heimischen, standorttypischen Obstbdumen vollstédndig kompen-

siert werden.

Die Pflanzglite der Baume sollte H 2xV mit Ballen 8 - 10 ¢cm nicht unterschrei-
ten. Hinzu kommen der Bedarf an mehr als 12 m?2 unversiegeltem Wurzelraum

und Abstande zwischen den Bdumen von mindestens 8 m.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung

fiir den Ortsteil Neuridnitz

Begriindung
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8 Satzung

Als Satzung ist der Plan mit den darauf enthaltenen Darstellungen und Anga-
ben anzusehen, die durch die vorstehende Begrindung gemaB § 9 Abs. 8
BauGB die genannten Flachen einbezieht. Es wurde von der Mdglichkeit Ge-
brauch gemacht, die Einbeziehung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB allein filr
einzelne Teilflachen vorzunehmen.

Zur Absicherung der nach §§ 1 a und 9 Abs. 1a BauGB in Umsetzung des Bun-
desnaturschutzgesetzes geforderten und vorstehend ermittelten Ausgleichs-
maBnahmen wurden in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB textli-
che Festsetzungen getroffen, die fiir alle Bereiche gleichermaBen verbindlich
sind.

Gesetzliche Grundlage:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3634)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

o Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2542) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017
(BGBI. I S. 2193)

o Hauptsatzung der Gemeinde Oderaue in der aktuellen Fassung

Textliche Festsetzungen:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
gem. §§ 1 aund 9 Abs. 1a BauGB i.v.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Auf den Grundstlicken der Ergdnzungsfldche sind pro 100 m2 Fldchen-
versiegelung 4 heimische und standorttypische Obstbdume mit der
Pflanzqualitat 2mal verpflanzt, Hochstamm StU 8 - 10, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitdt zu ersetzen.
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9 Anlagen

9.1 Allgemeine Hinweise zur Erganzungssatzung

Generell wird die bauliche Entwicklung von Orten durch Gesetze und Vorschrif-
ten geregelt. Es bestand schon immer die Notwendigkeit, die gemeindlichen
und privaten Interessen gegeneinander abzuwagen und ein vertragliches Ein-
vernehmen herzustellen. Diese Aufgabe kommt insbesondere der Bauleitpla-
nung zu, wobei hier zwischen der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachen-
nutzungsplan - und der verbindlichen Bauleitplanung - Bebauungsplan, vorha-
benbezogener Bebauungsplan — unterschieden wird.

Bei der Inanspruchnahme kleinerer erschlossener Flachen, die sich in beste-
hende Ortslagen einfligen und von deren baulicher Ordnung bestimmt werden,
kann mit dem vereinfachten Verfahren von Klarstellungs- und Ergadnzungssat-
zungen einzeln oder auch gemeinsam die Bebaubarkeit geprift und die ge-
setzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung
- sozialgerechte Bodennutzung
- menschenwiirdige Umwelt und
- der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen
gesichert werden.

Die Erganzungsfldchen werden mit dem Satzungsbeschluss Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils. Diese prinzipielle Mdglichkeit zur Ausweisung
von Erganzungsflachen ist jedoch an Bedingungen gebunden:

- Die Erganzung gréBerer Bereiche ist ausgeschlossen. Es kann sich nur um
im Verhaltnis zur OrtsgréBe untergeordnete Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Einbeziehungsfliche muss eine Bebauung vor-
handen sein, durch die der gesamte Standort eindeutig baulich bestimmt
wird.

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innenbereichsstan-
dorten nach § 34 Abs. 1 BauGB missen erflllt sein, d. h., eine Bebauung
ist zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung der
Bauweise und der Grundstlcksflachen in die Eigenart der Umgebung ein-
fligt, die ErschlieBung gesichert ist (StraBe, Elektro, Wasser, Schmutz- und
Regenwasser), gesunde Lebensverhdltnisse bewahrt bleiben (z. B. Schutz
gegen Schmutz, Larm, Geruch) und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Integration der Satzungsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil regelt sich die Neubebauung weitgehend nach den Gegebenheiten der
vorhandenen Bebauung, also nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

Im Bedarfsfall sind einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB
maoglich und sinnvoll. Daritber hinaus kénnen It. Landesbauordnung Regelun-
gen zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen werden, was geson-
dert zu beschlieBen ist.

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
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Grundsatzlich gilt fur diese Satzungen ein zweistufiges Genehmigungsverfah-
ren, d. h.,

- mit der Satzung wird nach dem Bauplanungsrecht die grundsatzliche Eig-
nung als Bauflache und zur Integration in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil geprift und entschieden (1. Stufe);

- eine Neubebauung kann nur auf der Grundlage eines Bauantrages erfolgen.
Dabei kénnen weitere Festlegungen zu Art und Maf3 der Bebauung getrof-
fen werden (2. Stufe).

Es ist deshalb hilfreich fiir den Bauantragsteller oder Kdufer eines Baugrund-
stlickes, wenn er sich frihzeitig (iber die Bedingungen zu einer Bebaubarkeit
informiert.

Hinweise

Mediale ErschlieBung

Die Pflicht zu Trinkwasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungs-
Erganzungsflachen obliegt dem Trink- und Abwasserverband Oderbruch-
Barnim.

Alle BaumaBnahmen fir die geplante ErschlieBung sind dem Verband separat
anzuzeigen. Ebenso ist eine Bestandsauskunft zu beantragen. Dies gilt auch
fir vorgesehene AusgleichsmaBnahmen/-pflanzungen, Verdanderung des vor-
handenen Gelandeniveaus und Oberflachenbefestigung.

Bei Arbeiten in der Nahe von Trink- und Schmutzwasserleitungen gelten die a.
a. R. d. Technik und DIN. Im Zuge des Baugeschehens ist ein sorgsamer Um-
gang mit wassergefdahrdenden Stoffen zu gewdhrleisten. Der Baubeginn sowie
das auszuflihrende Tiefbauunternehmen sind dem Verband schriftlich anzuzei-
gen, ggf. ist eine gemeinsame Ortsbegehung vorzunehmen.

Die Regenwasserentsorgung ist durch Versickerung auf den jeweiligen Grund-
stlicken zu organisieren.

Bauordnung/Brandschutz

Von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere flir die Feuerwehr ein gerad-
liniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen Gebauden zur Verfliigung zu stel-
len.

Zu Gebdauden, bei denen die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster o-
der sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m lUber der Gelan-
deoberflache liegt, ist eine mindestens 3 m breite Zu- oder Durchfahrt zu
schaffen. Die lichte H6he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahr-
bahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Bearbeitungsstand: Juni 2018 Klarstellungs- und
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Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr fur
den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t
und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN
14090).

Fir die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr gilt
die Richtlinie tiber Flachen flir die Feuerwehr auf Grundsticken.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Ldschwasserversorgung fir das Plange-
biet ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von
mindestens 48 m3/h, bei weicher Bedachung mind. 96 m3/h fir mindestens 2
Stunden erforderlich.

Als Einrichtungen fir die unabhangige Ldschwasserversorgung kommen in
Frage:
- Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhyd-
ranten DIN 3222 Teil 1),
- Ldschwasserteiche (DIN 14210),
- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
- unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zu den Objekten darf 300 m
nicht Uberschreiten. Die notwendigen Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraBen)
im und zum Plangebiet missen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten
nach der ,Richtlinie Giber Flachen fiir die Feuerwehr" - in der aktuellen Fassung
- entsprechen.

Bodendenkmale

Im Bereich des 0. g. Vorhabens sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes (ber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) registriert.

Einzeldenkmale

Im Bereich Neurldnitz sind erhaltungswiirdige Denkmaler laut der Denkmallis-
te des Landes Brandenburg vorhanden:

1. ,Hofanlage mit Wohnhaus, zwei Stallgebdauden,
Einfriedung und Nutzgarten®, Neurtdnitz 7;

2. ,Hofanlage mit Wohnhaus, Stallgeb&ude, Remise und Scheune®,
Neurldnitz 9;

3. ,Hofanlage mit Wohnhaus und Stallgebaude®,
Neuridnitz 79;

4. ,Hofanlage mit Wohnhaus und Stallanlage®,
Neuridnitz 18;

5. ,Wandgrabmaler®, Neurldnitz Friedhof
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Hochwasserrisikogebiet

Der durch die Satzung festgelegte Innenbereich der Ortslage Neurudnitz be-
findet sich vollstandig in einem als Risikogebiet im Sinne des § 73 Absatz 1
Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bestimmten Gebiet.

Nach § 5 Absatz 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen (allgemeine Sorgfaltspflichten). Insbesondere
ist die Nutzung von Grundstlicken den moéglichen nachteiligen Folgen flr
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Uberschwemmungsgebiete

Im Nordlichen Bereich des Satzungsgebietes befinden sich Fldchen, die bei ei-
nem HQ100 Uberflutet werden, diese sind seitens des Landes Brandenburg fur
die Festsetzung entsprechend dem WHG § 76 Absatz 2 Satz 1 -
Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewéssern, vorgesehen.

Hochwasser Risikoflachen - HQextrem i e ,,. /

Utrerfutungshiachen HQ100 " o

i 100 200 - L U

o it e
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Besonderer Artenschutz

Aus der Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ergeben sich
keine konkreten Eingriffsvorhaben, die eine Uberpriifung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden gemaB § 44 BNatSchG sinnvoll erscheinen
lassen. Insofern ist insbesondere zu den artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen auf der Ebene der Vorhabenzulassung eine Prifung vorzunehmen.

Sofern also artenschutzrechtlich relevante Eingriffe erfolgen, gelten die Vor-
schriften der §§ 39, 44 ff. BNatSchG fur den jeweiligen Eingriffsverursacher.

9.2 Satzung als Planzeichnung
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