Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Turnierplatz®“ der Gemeinde Kliein
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. Ergéinzungen aus TOB-Beteiligung (gem. § 4 BauGB)

Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Die zur Bebauung vorgesehene Fliche befindet sich in siidwestlicher Randlage im Oststeil von Grof8
Rogahn und umfasst einen Teilbereich aus dem ehemaligen Flurstiick 155/1 der Flur 1., Die Grdfie
betriigt ca. 0,7 ha. Das Flurstiick 155/1 wurde zwischenzeitlich mit Grenztermin vom 06.02.2020 in
die Flurstiicke 155/24 — 155/32 zerlegt. Diese Zerlegung wurde im April 2020 ins Kataster
itbernommen. Im Bebauungsplan sind die Flurstiicke 155/24 bis 155/31 enthalten.

Das Areal wurde in den zuriickliegenden Jahren als Reiterhof vor allem fiir die Pferdehaltung, Dressur
und Durchfiihrung von Tumierwettkimpfen genutzt. Dafiir standen neben dem benachbarten
Stallgebdude die angrenzenden Freilandflichen sowie der Turnierplatz fiir Wettkimpfe zur
Verfiigung. Seit der Nutzungseinstellung vor einigen Jahren ist das Terrain mit seinem Bestand
ungenutzt. Damit sich aus diesem Zustand keine dauerhafte Brache entwickelt, beabsichtigt die
Gemeinde daher, eine Abrundung der Ortsbebauung an dieser Stelle einzuleiten. Diesbeziiglich soll
die Fldche des ehemaligen Turnierplatzes, die direkt an der OrtserschlieBungsstrafie ,,Am
Turnierplatz” anliegt, als Baufliche fir Wohnbebauung in ortsiiblicher Bauweise entwickelt werden.
Das Planungsziel besteht darin, fiir das Areal des Turnierplatzes, als Teilfliche der ehemaligen
Reitanlage, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung von Wohnraum zu
schaffen. Die Planungsabsicht der Gemeinde wird durch die Firma RVR Consuiting GmbH als

Vorhabeniriger unterstiitzt.

Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

2.1 Landesplanung und Regionales Raumentwicklungsprogramm

Fiir das Vorhabens sind die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung gemi}
Landesplanungsgesetz (LP1G) sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) zugrunde zu legen. Die Gemeinde Klein Rogahn ist dem Stadt-
Umiand-Raum Schwerin zugeordnet und unterliegt damit einem besonderen Kooperations- und
Abstimmungsgebot. Die Gemeinden bilden gemeinsam mit der jeweiligen Stadt einen landesinternen
Stadt-Umland-Raum. Aus dieser VerhéltnisméBigkeit heraus ist in Gemeinden, die nicht als zentrale
Orte gelten, die Wohnbaufldchenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsanséissigen
Wohnbevolkerung auszurichten. Dafiir sollen in erster Linie innerdrtliche Baulandreserven genutzt
werden.

Grundlage fiir die interkommunale Abstimmung bilden entsprechende Stadt-Umland-Konzepte, Aus
dem ,,Teilkonzept zur Wohnbauentwicklung bis 2020 ist abzuleiten, dass fiir die Gemeinde Klein




3.

Rogahn bis 2020 ein Entwicklungspotenzial von 15 WE zur Verfiigung steht. Das Vorhaben
entspricht somit den Programmsétzen 4.1 (5)Z LEP M-V und 4.1 (2)Z RREP WM zur
Innenentwicklung.

2.2 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Klein Rogahn verfiigt neben der Kiarstellungs- und Ergénzungssatzung, in der die

Fldche als Innenbereich dargestellt ist, {iber einen rechtswirksamen Fliachennutzungsplan. Darin ist
die Plangebietsfliche als ,Reitplatz* ausgewiesen. Die vorliegende Planungsabsicht weicht von dieser
Festsetzung ab. Auf Grund der erfolgten Nutzungsénderung ist die Entwicklung des Bebauungsplans
abweichend zum bestehenden Flichennutzungsplan méglich, da der Bebauungsplan der
beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegensteht. Fine entsprechende
Anderung ist zukiinftig im Flichennutzungsplan vorzunehmen.

Da die Gemeinde iiber einen rechtskraftigen Flichennutzungsplan verfiigt, bedarf der Bebauungsplan
keiner Genehmigung. Lediglich der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist ausreichend, um den
Bebauungsplan zur Rechtskraft zu fiihren. Der rechtskraftige Bebauungsplan ist dem FD 30 Recht,
Kommunalaufsicht und Ordnung des Landkreises Ludwigslust-Parchim anzuzeigen.

2.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan (2005) enthélt zu dieser Fliche keine speziellen Anforderungen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage und Gréfle des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in siidlicher Randlage im Ortsteil Grofl Rogahn, an der Strale ,,Am
Turnierplatz®. Das Plangebiet wird nérdlich durch die StraBe ,,Am Turnierplatz, Sstlich und westlich
jeweils durch bebaute Grundstiicke und siidlich durch Weideflichen des ehemaligen Reiterhofes,
begrenzt. Das Plangebiet wnfasst eine FlichengréBe von ca, 7.600 m?,

3.2 Bestand und vorhandene Struktur
Der Turnierplatz des ehemaligen Reiterhofes ist auf Grund der urspriinglichen Nutzungseigenschaften

durch ein Briistungsgelédnder von angrenzenden Flichen abgeteilt. Die Turnierplatzfliche ist eben
angelegt, weist inzwischen einen flachen Grasbewuchs auf und ist dariiber hinaus ohne jegliche
bauliche Anlage. Die Flache ist geringfiigig hoher gelegen, als die ErschlieBungsstraBe und steigt
nach Siiden hin leicht an. Siidéstlich versetzt mit ausreichendem Nutzungsabstand befindet sich ein
zweigeschossiges Stallgebdude in Ziegelbauweise und flach geneigtem Satteldach. Das &stlich
angrenzende Baugebiet ist iiberwiegend mit zweigeschossigen, modernen Einzelhdusern mit
Flachdach bebaut, wihrend auf den westlich angrenzenden Grundstiicken vorwiegend Wohnhiuser
und Nebengebiude in ortstypischer, historischer Bauweise anzutreffen sind.

3.3 ErschlielBung
Das Plangebiet grenzt auf gesamter Lange unmittelbar an die OrtsstraBe ,,Am Turnierplatz* an, so

dass fiir die unmittelbar anliegenden Grundstiicke eine direkte Anbindung besteht, wihrend die
abgewandten, siidlich gelegenen Grundstiicke iiber eine separat herzustellende (private)
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung an die 6ffentliche ErschlieBung der StraBe ,,Am

Turnierplatz* anzubinden sind.

3.4 Bodenverhéltnisse
Erste standortbezogene Bodenerprobungen liegen vor. Demnach kann davon ausgegangen werden,

dass Flachgriindungen grundsitzlich méglich sind. Die Versickerungsfihigkeit des
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist als ausreichend anzunehmen.




3.5 Schutzgebiete
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts. Auf Grund der

Lage im Siedlungsraum hat das Plangebiet nur eine sehr eingeschriinkte Bedeutung fiir Tier- und
Pflanzenarten, Geféhrdete, anspruchsvolle bzw. seltene Arten wurden nicht festgestellt und diirften

nicht vorkommen.

3.6 Denkmalschutz / Bodendenkmale
Im Bereich des Plangebietes existieren keine Bodendenkmale, deren Veriinderung oder Beseitigung

nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V zu genehmigen wiiren.

3.7 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine verbindlichen Angaben zu Altablagerungen im

Planungsgebiet. Eine Kampfmittelbelastung ist ebenfalls nicht nachgewiesen.

3.8 Grundwasser
Fiir das Plangebiet bestehen keine besonderen Anforderungen zum Grundwasserschutz.

Planungsinhalt / Geplante bauliche Nutzung

4.1 Bauliche Nutzung

4.1.1 Art der baulichen Nutzung
Die Wohnbauflichen werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, ausschlieflich mit der

Zulassigkeit von Wohngebiuden. Simtliche iibrigen, allgemein oder ausnahmsweise zulissigen
Nutzungen werden grundsétzlich ausgeschlossen, da sowohl in Bezug auf die geringe GréBe als auch
die Lage des Plangebiets kein Erfordernis besteht, erweiterte innerdrtliche Versorgungsfunktionen
anzusiedeln.

Mit der Festsetzung, dass in den Wohngebéuden (der Teilgebiete W1 und W2) jeweils nur eine
Wohnung zuléssig ist, soll die Voraussetzung fiir die Entwicklung von ortsiiblichen Strukturen
sichergestellt werden. Einzige Ausnahme stellt das Gebiet W3 dar, in dem die Errichtung eines
Mehrgenerationenhauses mit zwei Wohneinheiten zulissig ist. Die damit verbundene
Baumassenverteilung ist stidtebaulich so angelegt, dass ein Ubergang entsteht zwischen der
allgemein iiblichen Einfamilienhausgrofe und dem westlich angrenzenden Gebaudebestand der
Altbebauung des Dorfes.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflichen ist innerhalb der Baugrenzen méglich. Fiir ein Vortreten
von Gebéudeteilen in geringfligigem AusmabB besteht auf Grund der GréBe der einzelnen Grundstiicke
keine Notwendigkeit. Die Flichen auBerhalb der Baugrenzen sollen frei von jeglicher Uberbauung
bleiben, um eine optische Weitriumigkeit des Erscheinungsbildes nicht durch Nebenbauten
einzugrenzen, indem die &uBeren Umgebungsflichen der Grundstiicke ausschliefilich durch

Vegetation und Freiraum geprigt sind.

Héhen

Fiir die die Bebauung wird generell die Zweigeschossigkeit (gem. Landesbauordnung) zugelassen, um
eine groftmogliche Flichenausnutzung zu erméglichen. Die Gebéudehohe wird allerdings durch die
Festsetzungen der TraufhShen begrenzt. Damit wird die Absicht verfolgt, dass Gebiude errichtet
werden, die sich in das von der Gemeinde beabsichtigte Erscheinungsbild des Ortes einfiigen. Die
Héhenlage der Wohnhéuser wird durch die Festsetzung zur Oberkante des Fertigfussbodens ebenfalls
begrenzt, damit keine iiberzogenen Aufschiittungen vorgenommen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen fiir die technische Versorgung und Erschlieffung des Gebietes sowie fiir Anlagen
erneuerbarer Energien sind ausnahmsweise zuldssig, um die Ausrichtung der Anwendbarkeit
emneuerbarer Energien zu unterstiitzen. Anlagen fiir die Tier- und Kleintierhaltung werden

ausgeschlossen.



4.1.3 Gestaltung baulicher Anlagen
Grundstiickszufahrten von der 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfliche besonderer

Zweckbestimmung werden in der Planung generell ausgeschlossen. Die sonstigen
Grundstiickszufahrten sollten auf ein praktikabel nutzbares Breitenmall von max. 4,0 m reduziert
werden, so dass die ErschlieBungsfliche in ihrer technischen Ausfiihrung jeweils auf einen
Zufahrtsbereich zum Grundstiick ausgerichtet werden kann. Die iibrigen Grundstiickgrenzen kénnen
dann mit entsprechender Abpflanzung oder Ziunen versehen werden. Wobei fiir Hecken zur
Abgrenzungen zum 6ffentlichen Straenraum vor allem einheimische Laubgehdlzhecken verwendet
werden sollen , da sie flir Insekten und Tiere einen deutlich héheren Nutzen haben, als invasive Arten.
Diese sind dann einreihig als Grundstiickseinfassung anzulegen. Als Arten sind Hainbuche,
Feldahorn, Rotbuche oder Hartriegel als Heckenware, 0.B. 125 — 150 cm geeignet, in einer
Pflanzdichte von 3,5 Stck/lfd m. Die Pflanzung von Nadelgehélzen sollte in diesen Bereichen
unterbleiben,

Die Festsetzung zu den Déchern dient dazu, die Hausformen an die Umgebungsbebauung des Dorfes
anzupassen, bzw. wie im Fall des Mehrgenerationenhauses, die Baumasse auf das notwendige Maf} zu

begrenzen.

4.2 Naturhaushalt / Griinordnung
Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich von Gro Rogahn und ist nicht gréBer als 20.000 m?, so

dass es ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist, fiir den ein vereinfachtes Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden kann. Daher kann von einer Umweltpriifung und Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen werden, wenn der aus der vorhandenen Eigenart der niheren Umgebung
ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert wird, wenn weiterhin nach Anlage 1
UVPG eine UVP-Pflichtigkeit besteht sowie keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintriichtigung der in § 1
Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Die Zustimmung der UNB bildet dafiir die
erforderlich und verbindlich einzuholende Grundlage.

4.3 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

4.3.1 VerkehrserschlieRung
Die dullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der anliegenden StraBe ,,Am Turnierplatz® aus.

Fiir die ErschlieBung der siidlichen Grundstiicke wird von der StraBe ,,Am Turnierplatz* eine private
Erschliefungsfliche als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in das Plangebiet gefiihrt. Fiir
diese private ErschlieBungsfliche ist die 6ffentliche Nutzung sowie die Nutzung fiir technische
Versorgungstriiger durch Baulasteintragung incl. Benennung von Beglinstigten abschlieflend
sicherzustellen. Begfinstigte sind neben Grundstiickseigentiimern weiterhin Anlieger,
Rettungsfahrzeuge und Versorgungsunternehmen zur Sicherstellung der Versorgung. Die
diesbeziigliche straBen- bzw. verkehrsrechtliche Festlegung geschieht in einem gesonderten
Verfahren. In stlicher Randlage wird eine weitere Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
zugunsten der Gemeinde errichtet, um die Verbindung zwischen der StraBe ,,Am Turnierplatz** und
den Flidchen am alten Pferdestall fir die 6ffentliche Nutzung zu erhalten. Diese Verkehrsfliche wird
fiir eine 6ffentliche Nutzung an die Gemeinde iibertragen und ist gausschlieBlich fiir eine FuB- und

Radwegnutzung vorgesehen

4.3.2 Technische Infrastruktur

4.3.2.1 Trinkwasser / Schmutzwasser

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung fiir die Grundstiicke erfolgt durch die Anbindung
an die bestehenden Versorgungsnetze, Die Leitungen werden innerhalb der ErschlieBungstrassen
gefiihrt.

4.3.2.2 Elektrizitit / Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung wird durch die zustéindigen Versorgungsunternechmen vorgenommen.
4.3.2.3 Regenwasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig unter Ausnutzung der belebten
Bodenzone zu versickern. Die Installation von Regenwasserspeichern bzw. Zisternen fiir die
Gartenbewiisserung ist moglich. Die Regenentwisserung von den ErschlieBungsflichen ist ortsiiblich
abzuleiten, Die Regelungen und Vorgaben des DWA —M 153 , Handlungsempfehlungen zum




Umgang mit Regenwasser sind zu beriicksichtigen. Die Bemessung geplanter Anlagen zur
Versickerung ist nach DWA-A 138 durchzufiihren.

4.3.2.4 Telekommunikation

Fiir Telekommunikationsanlagen sind in allen Straflen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten
Randstreifen) geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0
m fiir die Unterbringung von Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

4.3.2.5 Léschwasser

Zur Sicherstellung des erforderlichen Lischwasserbedarfs ist vorrangig die Errichtung einer zentralen
Léschwasserbrunnenanlage in der Ortsmitte geplant sowie der Ausbau der vorhandenen Teichanlage
an der Hauptstrae. Die Ausfiihrung ist auf Grund der Vorrangigkeit in einem angemessenen
Zeitraum von der Gemeinde vorgesehen. Das geplante Wohngebiet befindet sich innerhalb des
Einzugsradius von 300 m der Ldschwasseranlagen. Die Anfahrbarkeit sowie die verfligharen
Aufsteliflichen fiir die Feuerwehr sind im Zusammenhang mit den geplanten Maflnahmen
entsprechend nachzuweisen. Die Anforderungen der Richtlinie iiber Flachen fiir die Feuerwehr sind
dabei zu beachten.

Die Zuwegung zu sémtlichen Grundstiicken im Plangebiet fiir die Feuerwehr ist iiber die 6ffentlich
nutzbaren Verkehrsflichen abzusichern.

4.3.2.6 Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ortsiiblichen Entsorgung durch das zustindige
Versorgungsunternehmen. Fiir die siidlich gelegenen Baugrundstiicke wird auf der privaten
Erschlieffungsfliche ein Stellplatz fiir Miilibehilter am Entsorgungstermin ausgewiesen. Dieser
Stellplatz ist von der StraBe ,,Am Turnierplatz® direkt erreichbar anzulegen. Der konkrete Stellplatz
ist zwischen Vorhabentriger und Abfallwirtschaftsbetrieb rechtzeitig abzustimmen.

Umweltvertriiglichkeit

5.1 Immissionsschutz

Da sich die Zuldssigkeit im allgemeinen Wohngebiet ausschlieBlich auf Wohngebdude und
Wohnnutzung bezieht, sind Immissionsbelastungen durch Larm nicht zu erwarten.

Fiir das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet sind die Immissionsrichtwerte eines allgemeinen
Wohngebietes mafigebend. GeméiB der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lirm,
nach Ziff. 6.1¢) vom 26.08.1998 darf der Immissionsrichtwert (Auflen) in einem allgemeinen
Wohngebiet von

tags (06.00 — 22.00 Uhr) = 55 dB(A) und

nachts (22.00 — 06.00 Uhr) = 40 dB(A)

nicht tiberschritten werden.

Einzelne kurzzeitige Gerfiuschspitzen diirfen die Immissionswerte am Tag um nicht mehr als 30 dB
(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB (A) iiberschreiten.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch entsprechende
schalltechnische, bautechnische und organisatorische Mafinahmen zu gewéhrleisten.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist der Standort auBlenliegender Bauteile der technischen
Gebéudeausstattung (z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen) so zu wihlen, dass die folgenden Abstinde
zu den maBgeblichen Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet eingehalten werden:

Schall
letstungspegel
In dB(A) 36 39 42 45 48 51 54 57 60 63 66

Abstand (m) 0,1 0,5 0,9 1,4 2,2 34 5,2 7,5 10,9 16,6 222

Die Abnahme der Feuerungsanlagen hat durch den Schornsteinfeger zu erfolgen.

Die Anforderungen der 1.BImSchV (Verordnung iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen) vom
26.01.2010 sind einzuhalten.

Eine Blendwirkung der eingesetzten Module der Solaranlagee ist fiir die Umgebung auszuschlieBen,
Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.



Folgende Hinweise sind zu beachten:
1. Die Anforderungen zum Schutz der Aligemeinheit und der Nachbarschaft vor schidlichen

Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen schidliche Umwelteinwirkungen sind zu
gewihrleisten (§23 BImSchG).

2. Sollten sich Immissionsbeléstigungen fiir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf Anordnung der
Behoérde nach § 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten trdgt der Bauherr) mit AbwehrmaBnahmen
zu erstellen und diese in Abstimmung mit der Behdrde terminlich umzusetzen.

3. Wihrend der Realisierungsphase von BaumaBnahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschemmissionen — (AVV
Bauldrm) vom 19.08.1970 einzuhalten.

4. Wiahrend der Realisierungsphase der Baumafnahmen sind die Bestimmungen der 32. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bunde-Immissionsschutzgesetzes (Geriite- und
Maschinenlirmschutzverordnung — 32.BImSchV) einzuhalten.

Verfahren
Seit der Anderung des Baugesetzbuches zum 01.01.2017 ist es mdglich, Bebawungspliine, die der

Nachverdichtung oder anderen Maflnahmen der Innenentwicklung dienen, in einem beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufzustellen.

Die Gemeinde Klein Rogahn hat den Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Am
Turnierplatz® nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfliche von ca. 7600 m?, so dass die
Voraussetzung der zuldssigen Grundfliche von weniger als 20.000 m? erfiillt ist. Unter
Berticksichtigung der mafigeblichen Grundstiicksflache und der im Bebauungsplan festgelegten
Grundflachenzahl ergibt sich eine Grundfléiche die weit unter der Zuléssigkeit nach § 13a Abs.1 Nr.1
BauGB liegt.

Grundlage fiir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens ist die vorausgehende Klirung der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht erforderlich sowie, ob Anhaltspunkte
fiir eine Beeintréichtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,

Nach Vorpriifung zum Bebauungsplan Nr.12 ,,Am Turnierplatz der Gemeinde Klein Rogahn hat sich
gezeigt, dass keine Umweltvertriglichkeitspriifung erforderlich ist und keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB vorliegen. Die Voraussetzung fiir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist somit gegeben.

Flachenbilanz

Flichengrofen:

- Wohnbaufliche W1 4.694 m?
- Wohnbaufldche W2 1.142 m?
- Wohnbaufliche W3 1.178 m?
- Erschliefungsfiéche 1 371 m?
- ErschlieBungsfliche 2 222 m?
Flache gesamt ca. 7.607 m?

Kosten und Finanzierung
Die Planungskosten fiir die Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplans werden von der Firma

RVR Consulting GmbH, HauptstraBe 22, 19372 Karrenzin OT Neu Herzfeld, getragen. Eine
Kosteniibernahmeerklérung dazu liegt der Gemeinde vor.



9.

10.

Anlagen

- Naturschutzrechtliche Genehmigungsunterlage
(erstellt durch: OLP Klisch & Schmidt, Freie Landschaftsarchitekten, Bearbeiter: Séren

Mobller)

Ergiinzungen aus TOB Beteiligung (gem. § 4 BauGB)
Die von den TOB eingegangenen Anregungen und Einwendungen wurden von der Gemeinde zur
Kenntnis genommen und sind nach Abwiigung in die Planunterlagen eingeflossen.

Burgermelster
der Gemeinde Klein Rogahn




Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Turnierplatz” der Gemeinde
Klein Rogahn

Teil B - Text

I. Planungsrechtliche Festsetzungen
(Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

1.1 in den WA Gebieten sind der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. §4 (2) Nr.2
und 3 nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuldssige Anlagen gem. §4 (3) sind nicht
zugelassen.

1.2 In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind jeweils eine Wohnung je Wohngeb&ude und
im Baugebiet WA 3 maximal 2 Wohnungen je Wohngebéaude zuléssig.

1.3 Nebenanlagen die der Versorgung und ErschlieBung des Gebietes dienen sowie
Anlagen fir erneuerbare Energien sind gem. § 14 Abs.2 BauNVO ausnahmsweise
zuléssig. Nebenanlagen fir Tier- und Kleintierhaltung sind ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. m. §1ff BauNVO)

2.1 Fur die zweigeschossige Bebauung in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 wird eine
zuldssige Traufhdhe von 4,4 m sowie fiir das Teilgebiet WA 3 eine zulassige
Traufhéhe von 6,4 m festgesetzt.

2.2 Als maximale Traufhéhe gilt die gedachte Schnittkante zwischen der aufgehenden
Aufenwand und der dufteren Dachhaut. Als Bezugspunkt der festgesetzten Traufhche
gilt die Héhe des Fertigfussboden im Erdgeschoss.

2.3 Als Oberkante des Fertigfussboden im Erdgeschoss wird eine Hohe von max. 0,5 m
fur die Fl-stck.e 155/24 bis 155/26 und von max. 1,5 m fiir die Fl-stck.e 155/27 bis
165/29 (iber dem Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkte gelten: fir die Fl-stck.e
155/24 bis 155/26 die mittlere Hohenlage der vorhandenen ErschlieBungsflache ,Am
Turnierplatz® im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt; fur die Fl-stck.e 155/27 bis
155/29 der Bereich der Anbindung der privaten ErschlieBungsfldche an die
Verkehrsflache ,Am Turnierplatz®.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
{§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. m. §23 BauNVQ}

3.1 Die liberbaubaren Grundstiicksfidchen sind durch Baugrenzen fesigesetzt.

3.2 Ein Vortreten von Gebéudeteilen in geringfiigigem Ausmal} ist nicht zuldssig.



3.3 Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflche bis zu 50 v.Hundert gem. § 19 (4)
BauNVO ist zulassig.

4. Versorgung / Entsorgung
(§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

4.1 Niederschlagswasser, das auf teil- oder vollversiegelten Flachen anfallt, ist vor Ort mit
Hilfe geeigneter Anlagen zu versickemn und ggf. zwischenzuspeichern.

II. Griinordnung — Mafinahmen zur Eingriffsvermeidung und

Kompensation

5. Belange des Umweltschutzes
{§1 Abs.6 Nr.7 BauGB)

5.1 Von einer Umweltpriifung wird gem. § 13a (1) BauGB abgesehen.

Folgende Mafinahmen dienen dem Schutz besonders geschiitzter Arten sowie der
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

o Wahrend der Dammerungs- und Nachtzeit ist auf Bautétigkeiten zu verzichten.

o Die Baumfillungen sowie die Baufeldfreimachung und Baumafnahmen sind auferhaib
der Brutzeit (1. Oktober bis 28/29. Februar) durchzufiihren.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn der uNB vor Durchfiihrung der Malinahmen der
gutachterliche, schriftliche Nachweis erbracht wird, dass kein Brutgeschehen
statffindet.

o Alle Bdume die zur Fillung vorgesehen sind, sind davor auf das Vorkommen von
Fledermausen zu untersuchen. Werden Fledermiuse oder geeignete
Habitatstrukturen festgestellt, ist vor Féllung die uNB fir weitere Absprachen (u.a. zur
Festlegung von Ersatzhabitaten) zu kontaktieren.

o Die Baufelder sind nach Norden hin mit einem Amphibienzaun abzuziunen.

o Hecken und Baume aulerhalb des Planungsgebietes sind in der Bauphase
konsequent zu schiitzen (Einhaltung der DIN 18920 und der RAS-LP4).

o Versiegelungen sind so gering wie méglich zu halten. Die Uberschreitung der
zuldssigen Grundfldche ist auf 50 % zu begrenzen.

o Niederschlagswasser, das auf teil- oder vollversiegelten Flachen anféllt, ist vor Ort mit

Hilfe geeigneter Anlagen zu versickern und ggf. zwischen zu speichern
o Baustellen, Baulagerplatze und Baumaschinen sind so zu betreiben, dass schéadliche

Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind und nach dem Stand der Technik unvermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen
auf ein Mindestmaf beschrénkt werden (vgl. § 22 Abs. 1 Nrn. 1, 2 Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG).

o Die Anforderungen der Geréte- und Maschinenl&rmschutzverordnung (32. BimSchV)
sind zu beachten.

o Durch geeignete MaRnahmen ist sicherzustellen, dass in der Bauphase
Luftverunreinigungen wie Dieselrul3- und Staubemissionen so weit wie moglich
reduziert werden (Filter, Befeuchten, Einsatz von Planen, Baumstromversorgung statt

Dieselaggregat).



III. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§9 Abs.4 Nr.1 BauGB i.V. m. §86 LBauO M-V)

6. Zufahrten
6.1 Grundstiickszufahrten sind in einer Breite bis 4 m zuléssig.

6.2 Zufahrten, Wege und Stellpidtze auf privaten Grundstiicken sind mit einem
wasserdurchlassigen Aufbau herzustellen (Fugenanteil bei Pflasterflachen ca. 25%)

7. Festsetzungen auf privaten Fldchen
Dacher

7.1 Dachform sind mit folgenden Neigungen zulassig: Satteldécher von 38 bis 55 °,
Flachd&acher bis 5° und Pultdacher bis 25°.

Einfriedungen
7.2 Bei Ausfithrung von Abgrenzungen zum éffentlichen StralRenraum sind nur Zaune und

Hecken aus standortgerechten Gehdlzpflanzungen bis zu einer Hohe von max. 1,2 m
zulassig.

IV. Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

8. Bodendenkmalschutz
Wenn wéhrend der Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs.1 DSchG M-V der
untere Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir
Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht
hierfir besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer

Woche.

9. Altlasten
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass punktuell Bodenkontaminationen

angetroffen werden. Daher ist beim Antreffen von Bodenbereichen mit
auergewdhnlichen Bodenverférbungen, Ausgasungen und Abfallvergrabungen im
Zuge von Erdarbeiten das fir die Ermittlung, Erfassung und Uberwachung von
Altlasten zusténdige Bodenschutzbehérde des Landkreises Luwigslust-Parchim zu
informieren. Die Verwertung (iberschissigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim
Ein- und Aufbringen in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der
bodenschutzrechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Der Boden ist nach den gesetzlichen
Vorgaben vorsorgend vor stofflichen und physikalischen Beeintrachtigungen zu

schiitzen.

10.0Ordnungswidrigkeiten
Nach § 84 (1) LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorséatzlich oder fahrlassig
gegen Festsetzungen Uber értliche Bauvorschriften dieses Pianes verstdfit. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufle geahndet werden.
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B-Plan Am Tumierplatz GroR Rogahn

1. Einleitung

Die Gemeinde Klein Rogahn beabsichtigt, im Ortsteil Grol? Rogahn {Am Turnierplatz) einen
Bebauungsplan aufzusteflen. Da sich das Planungsgebiet im Innenbereich von Grof Rogahn
befindet und nicht gréBer als 20.000 m? ist, handelt es sich gemaR § 13a BauGB um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, fiir den ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt werden kann. Es kann daher von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen werden (vgl. § 13 Abs. 3 BauGB). Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist gemaR § 18 Abs. 2 BNatSchG ebenfalls nicht anzuwenden.

Dennoch kénnen die folgenden naturschutzrechtiichen Belange berihrt sein:

» gesetzlich geschiitzte Biotope gemafl § 30 BNatSchG i. V. m. § 20 NatSchAG M-V
¢ besonders geschiiizte Arten gemaR § 44 BNatSchG
+ geschiitzte Baume und Hecken gemaf § 18 NatSchAG M-V

Die Betroffenheit der einzelnen Belange ist zu prifen und es ist abzuschatzen, inwieweit Ver-
bo