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Bebauungsplan Nr. 10 "Am Sprosserweg” der Gemeinde Klein Rogahn, OT Gross Rogahn

1. Vorbemerkungen zum Planverfahren
VEP Nr. 6 "Am Sprosserwed"

Am 09.10.1997 wurde durch die Gemeindeveriretung von Kiein Rogahn die
Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 6 "Am Sprosserweg"
fur die Entwicklung von Wohnbaufldchen beschlossen .

Der VEP Nr. 6 schloss folgende FlurstGcke in die Planung mit ein :

Gemeinde Klein Rogahn, OT Gross Rogahn,

Gemarkung Gross Rogahn,

Flur i
145/3: 145/4; 145/5; 145/6 teilweise; 145/7; 145/8; 142/7 teilweise .

Der VEP Nr. 6 wurde am 30.11.1999 durch die Gemeinde als Satzung beschlossen
und
am 02.02. 2000 durch die Héhere Verwaltungsbehdrde die Genehmigung erteilt.

[ AZ055/01/00)

Als Vorhabentréiger trat die a+b Bauelemente GmbH, Hohlweg 8 in
19073 GroB Rogahn auf.

Iwischen der Gemeinde Rogahn und der a+b Bauelemente GmbH wurde am
10.05.1996 ein ErschlieBungsvertrag sowie am 30.11.1999 ein DurchfGhrungsvertrag

fOr das Vorhaben geschlossen .

Zum damaligen Zeitpunkt war avisiert, das Bauvorhaben innerhalb von ca. 12
Monaten nach Vertragsabschluss durchzufihren. Dies wére bis etwa

Frihjahr 2001 der Fall gewesen.
Die ErschlieBungsstraBe "Am Sprosserweg" mit der entsprechenden medientechni-

schen ErschlieBung { Regenwasser, Schmutzwasser, Trinkwasser und vermutlich die E-
Verkabelung ) wurde realisiert, Die ausgewiesenen Baugrundsticke sind somit voll
erschlossen, aber bis zum heutigen Tag nicht vermarktet und unbebaut.

V [5749) d Nr, ¢"S i

Das Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Klein
Rogahn fUr das Gebiet "Sprosserweg II" in GroB Rogahn wurde mit dem BeschluB
Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. $ vom 04.11.03
eingeleitet und die Trégerbeteiligung und Offenlage im Dezember 2003 durchge-
fOhrt.

Es war beabsichtigt, weitere GrundstUcksfléichen im Bereich des Sprosserweges

fur die Zurverfigungstellung von Wohnbaufldchen zu entwickeln .

Folgende FlurstUcke wurden beplant:
Gemeinde Kiein Rogahn, OT Gross Rogahn,
Gemarkung Gross Rogahn,

Flur 1

FlGrstOcke 144/4; 144/5; 144/6; 144/7

Als Vorhabentrager trat die Mecklenburger Nordhaus GmbH,
Wismarsche Strasse 390, in 19055 Schwerin auf.
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Im bereits laufenden Planverfahren wurde durch den Landkreis Ludwigslust,
Abteilung Raumplanung, Bildung und Kultur am 08.12.2003 eine Planungsberatung
einberufen, auf der die wichtigsten Fachdmter des Landkreises ihre
Vorabstellungnahme abgaben.

Wdahrend dieser Besprechung wurde herausgearbeitet, dass die geplante
verkehrstechnische wie medientechnische Anbindung des Planbereiches Gber das
Flurstick 145/5 an das Gebiet des VEP Nr. 6 nicht planungsrechtlich gesichert war.
Das Flurstick 145/5 gehért zum Planbereich des rechiskrdftigen Vorhaben- und
ErschiieBungsplanes Nr. 6 "Am Sprosserweg" und ist dort nicht als Verkehrsfldche
gekennzeichnet, sondern als Wohnbaufléiche ausgewiesen.

Bereits im Vorfeld der Planung getroffene Absprachen innerhalb der Gemeinde und
mit dem Grundeigentimer der Fitiche (FlurstUck 145/5) waren unerheblich
hinsichtlich der Beurteilung des Planvorhabens durch den Landkreis.

Es wurde seitens des Landkreises Ludwigslust das Bauleitplanverfahren an dieser
Stelle gestoppt und Empfehlungen zur weiteren Planbearbeitung ausgesprochen.

Einer Empfehlung folgend, wird die Gemeinde Klein Rogahn beide Planbereiche
(VEP Nr. 6 und vbz. B-Plan Nr. ?)durch eine gemeinsame Satzung ersetzen.

Hierzu hat die Gemeinde am 03.02.04 einen AufstellungsbeschluB Gber den
Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Klein Rogahn fUr das Plangebiet

"Am Sprosserweg" erlassen. Hierin sind alle vorgenannten FlurstUcke eingebunden.
Der VEP Nr. 6 "Am Sproserweg" wird aufgehoben.

Lt. Informationen aus der Gemeinde Klein Rogahn befindet sich der Vorhabentriger
des VEP Nr. é "Am Sprosserwegd" in der Insolvenz.

Die sich daraus ableitenden Verhandlungen und Absprachen hinsichtlich der
rechtmdBigen Uberplanung des Gebietes des rechiskrdftigen VEP Nr. 6 obliegen

der Gemeinde.
1.1 Ziel der Raumordnung

Die vorliegende Planung hat in den Planungsabsichten den Grundsdizen und Zielen
der Raumordnung und Landesplanung gemdB Landesplanungsgesetz, Landesraum-
ordnungsprogramm fUr Mecklenburg-Vorpommern sowie dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm fOr die Region Westmecklenburg zu entsprechen.

Die Region um Klein Rogahn ist It. Regionalem Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg nicht als Siediungsschwerpunkt fir Wohnen definiert.

Im Rahmen der Planaufstellung wird die Raumordnungsbehdrde gemas LPLG

beteiligt.
2. Planungsgrundlagen
. Lageplan des Baugebietes

Vermessungsbiro Gudat
Obotritenring Nr. 17

19053 Schwerin
. Flurkarte im M 1 ;: 2.000
’ rechiskraftiger Fldichennutzungsplan der Gemeinde Klein Rogahn,
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Bebauungsplan Nr. 10 "Am Sprosserweg" der Gemeinde Klein Rogahn, OT Gross Rogahn

. rechiskréftiger VEP Nr. 6 "Am Sprosserweg” der Gemeinde Klein Rogahn
. Entwurf des vbz. B-Plan Nr. 9 "Sprosserweg II" der Gemeinde

Kein Rogahn
° in Teilen Grinordnungsplanung von Dipl.-Ing. f. Landschaftspflege

Sabine Quentin, Haarberg 3, Grebenhagen in 23623 Ahrensboek
fUr den Uberplanten Teil des VEP-Nr. 6

3. Rechisgrundliagen

Rechtsgrundlage fUr den Bebauungsplan ist das BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27. August 1997, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI.
Teil I, S. 2850) sowie § 86 der Landesbauordnung(LBauO M-V} in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V 2001 Nr. 3}, die BauNVvO in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 ( zulefzt gedndert durch Gesetz vom
22.4. 1993, BGBI. | S. 466 ) sowie der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 .

4, Das Plangebiet

4.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich ca. 7 km (Luftlinie) sUdwestlich der Landeshauptstadt

Schwerin.
Das Plangebiet wird im Norden und in Tellen im Stden durch innerériliches Gron-

bzw. Gartenland sowie durch die Haupfisirasse, im Westen, im Osten und in Teilen im
SUden durch Wohnbebauungen mit Gartenteilen begrenzt.

4.2 Raumlicher Geltungsberelch / angrenzende Nutzungen

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 der Gemeinde
Klein Rogahn umfaBt die folgenden FlurstOcke der
Gemarkung GroB Rogahn,

Flur 1
FIOrsticke 144/4; 144/5; 144/6; 144/7; 145/1; 145/2
145/3: 145/4: 145/5; 145/6 teilw.; 145/7; 145/8; 142/7 teilw.

Die angrenzenden Nutzungen sind zum einen dérflich geprdgt, zum
anderen dienen sie der Wohnnutzung .
Das Plangebiet umfaBt eine Fidiche von ca. 5.000 m2 .

4.3 Bisherige Nufzungen des Plangebietes

Das Plangebiet untertiegt seit Jahren keiner nennenswerten Nutzung. Zur Zeit
wird es zum einen als Wiese bzw. Weideland , zum anderen seit Jahren als
brachliegende Baufldche genutzi.

4.4 Planungsanlai

Entsprechend den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogrammes Westmecklen-
burg stellt die Gemeinde Klein Rogahn und der Ort GroB Rogahn kein

Siedlungsschwerpunkiraum Wohnen dar.
Trotzdem hat sich der Gemeindebereich in den letzten Jahren baulich entwickelt.
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Der Ort GroB Rogahn befindet sich im ndheren Siedlungsraum zur Landeshaupistadt

Schwerin .

Im Rahmen der értlichen Eigenentwicklung gilt es die notwendigen Wohn-
funktionen des Ortes weiter zu festigen und langfristig zu sichermn und den BlUrgern
des Ortes die entsprechenden Angebote in vielfdltigen Formen ausgewogen

anzubieten.

Es ist der Wunsch der Gemeinde, den Planbereich fir eine Wohnbebauung
mit Einfamilienh&usern zu entwickeln.

Es besteht ein reges Interesse von BUrgem der Gemeinde im Ort zu bauen und damit
im Rahmen der Eigenentwicklung die Gemeinde strukturell zu stGrken.

So sind die ca. é geplanten Baugrundsticke fUr die Deckung des Eigenbedarfes
innerhalb der Gemeinde vorgesehen.

Es wird an dieser Stelle nochmal darauf hingewiesen, dass der bereits einmal
genehmigte Teilbereich dieses B-Planes [VEP Nr. 6) eine Anzahl von ca . 3 WE

enthieit.

Somit sind 3 weitere WE in diesem Gesamtbebauungsplan ausgewiesen.

Im Rahmen der Eigenentwicklung wurden der Gemeinde Klein Rogabn in den
ndchsten Jahren noch 50 WE in Auswertung der Studie zur ,, Nachhaltigen
Siedlungsentwicklung im Stadt- Umlandbereich von Schwerin® zuerkannt.

Da bereits einige Wohnungen Uber andere Satzungen bzw. im so genannten
iInnenbereich gebaut wurden, ergibt sich noch eine Bedarfslicke von einigen WE for

die néchsten Jahre.
Die Entwicklung von 3 weiteren Bauplatzen in GroB Rogahn, wie oben ausgefUhrt,

stellt einen untergeordneten Mengenanteil dar.

Es wird davon ausgegangen, dass der Eigenbedarf nur gedeckt werden kann,
wenn nicht nur ein Baugebiet fir den Eigenbedarf der Gemeinde zur VerfOgung
steht, da die Anforderungen der Bauwiligen sehr individuell sind.

Bei den fertig gestelliten Wohngebduden ist eine deutlich abnehmende Tendenz
von 1999 — 2001 zu verzeichnen, dies ist auch darauf zurUckzufihren, dass in der
Gemeinde in der Vergangenheit kaum noch interessantes Bauland zur Verfogung

gestellt werden konnte.

In den Gebieten der rechiskréftigen B-Pladne und den V+E-Planen ist die Bebauung

abgeschlossen.
Im Rahmen ihrer DaseinsfUrsorge sieht die Gemeinde eine Verpflichtung auch

individuelles Bauland zur VerfUgung zu stellen.
Lt. der Studie zur,,Nachhaltigen Siedlungsentwicklung" obliegt es den Gemeinden,

innerhalb des gesetzten Rahmens den lokalen Bedingungen entsprechende
Lésungen zu finden.

Der Rahmen der Eigenentwicklung ist durch die méglichen WE in dem B-Plan
Nr. 10 deutlich unterschritten.

Um diesem Zuwachs begegnen zu kénnen, ist eine Entwicklung und ein Ausbau der
vorhandenen Wohn - und ErschlieBungsstrukturen am Standort in Gross Rogahn

notwendig.

Hierzu hat sich die Gemeinde am 03.02.04 mit dem BeschluB Ober die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 10 "Sprosserweg” bekanint.
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4.5 Ziel und Zweck

Um fUr den ausgewiesenen Plangeltungsbereich eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung entsprechend der gesetzichen Rahmenbedingungen zu ermdglichen,
regelt der Bebauungsplan die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gem.

§ 4 BQuNVO.

Ziel ist es, mit dem Bebauungsplan ein stddtebauliches Gestaltungskonzept des
Entwicklungsgebietes festzuschreiben und einen Gestaltungsrahmen zu erarbeiten,
der in stadtebaulicher Ubereinstimmung mit den bereits geplanten
Wohnbauvorhaben [V+E-Planes Nr. é "Sprosserweg"} steht.

Die Entwicklung des Plangebietes hat im Einklang mit einer ortsbildvertraglichen
BebauungsgréBe und dem ressourcenschonenden Umgang mit der Natur

zu erfolgen.

Die geplante Bebauung wird dem Anspruch gerecht und wird keine negativen
stadtplanerischen Auswirkungen auf das Umfeld haben.

Der Bebauungsplan beschreibt nunmehr eine konventionelle kleine Siedlungsstruktur
mit ca. 4 Einfamilienh&usern {max. 1 Einliegerwohnung zuldssig) und einem
Doppelhausgrundstick (2 WE) und einer Uberschaubaren ErschlieBung.

4.4 Fldchennuizungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Klein Rogahn entwickelt.

Der Fldchennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflédche dar.

Der Bebauungsplan steht damit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde Klein Rogahn und den Zielen und Zwecken des Fldchennutzungs-

planes nicht entgegen.

4.7 Topographische Verhdlinisse

Das Plangebiet ist bewegt und weist im Mittel eine Gelédndehdhe von

ca. 60 m U.HN auf.

Die Geldndetopogrdfie ist von Westen nach Osten hin abfallend.

Im Ostlichen Plangebietsteil, im Bereich der nérdlichen

Plangebietsgrenze {Bdschungsbereich), befindet sich der Gel&ndehochpunkt.
Das Plangebiet wurde im Vorfeld hinsichtlich der Bebaubarkeit durch ein Baugruna-
labor untersucht und ein Gutachten erstellt,

Grundsdatzich steht ein fragf@higer Baugrund zur VerfGgung.

Die Bodenbeschaffenheit ist augenscheinlich wechselnd von bindig bis hin zu
sandigen Strukturen im &stlichen Planbereich.

Im Bereich der Bdschung ist momentan Hangwasser bzw. Schichtenwasser
anzutreffen | (Brunnenringe erkennbar)

Es ist im Zuge des Baugeschehens zu untersuchen, woher dieses Wasser stammt.
Eventuell handelt es sich auch um Versickerungsmengen aus den hdher gelegenen
Grundsticken. Um diese offensichtlich regelmaBig anzutreffenden Wdsser
abzufUhren, wird im Rahmen der spateren ErschlieBung des Geldindes durch

das zustandige Ingenieurblro eine Drainage geplant. Die Drainage fOhrt das
Wasser, wie die anfallenden Regenwassermengen der versiegelten FiGchen, dem
vorhandenen Regenwassersickerbecken zu.

Es obliegt im Zuge der spateren Bebauung jedem Bauherren die konkreten Bau-
grundverhdltnisse entsprechend der Ortlichkeit néiher zu untersuchen.
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4.8 Vorhandene Bebauung

Das Plangebiet ist mit Hochbauten unbebaut.

Im Zuge der Umsetzung des VEP Nr. 6 wurde das Geldinde fir den domaligen
Plangeitungsbereich komplett erschlossen. Somit ist die medien- und
verkehrstechnische ErschlieBung in groBen Teilen bereits realisiert.

Der durch den Bebauungsplan angrenzend berUhrte bauliche Bestand in GroB
Rogahn ist durch eine kleinteilige eingeschossige Einfamilienhausbebauung mit

Gartenanteilen gekennzeichnet.
Die vorhandenen Wohngebdude im unmittelbaren Umfeld sind mit Satteldéchern,

Walmdd&chern oder Krippelwalmdéchern ausgebildet. Die Farbgebung der Ddcher
ist gemischt, so sind rétliche, rotbraune und antrazithfarbene Dacheindeckungen

vorhanden.
Als vorhemschendes AuBenwandmaterial sind rot - bis rotbraune Klinkerfassaden,

und vereinzelte Putzfassaden zu benennen.

Die Hauptfirstrichtungen des baulichen Bestandes sind gréBtenteils trauf- oder
giebelstéindig zum StraBenraum orientiert.

4.9 Vorhandene Griinstrukiuren

Die innerdriliche Lage dieses Plangebietes und die intensive Nutzung dieses
Freifliche als Weide {Grinland) bzw. brachliegendes Bauland hat keine
GrUnstrukturen auf den ausgewiesenen Baulandflachen entstehen lassen. Ein
Birnbaum untergeordneter Bedeutung steht auf dem Flurstick 144/4. Im Plangebiet,
jedoch auBerhalb der EinzGunung sind im Sstlichen Béschungsbereich GebUsche
(Holunder, Weiden u.a.) gewachsen. Erhaltenswert sind ebenfalls 2 Kopfweiden, die
wieder einer regelmdBigen Pflege zu unterziehen sind.

AuBerhalb der Baulandfldchen befinden sich Gartenbereiche, die zum einem durch
die Hanglage (FlurstUck 142/7) und durch den Graben (FlurstOck 145/7), von den
EigentUmern wenig genutzt wurden. Diese Fl&ichen eignen sich for
KompensationsmaBnahmen. (K 1 - K l)

Die angrenzenden Adchen werden als Gartenland genvizt, sind mit
Nadelgehdlzhecken begrenzt bzw. sind als Bauland ausgewiesen.

4.10 ErschlieBung

4.10.1 AuBere VerkehrserschileBung

Die duBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die HauptstraBe, die
den Ort zentral durchquert.

An diese schlieBt der Sprosserweg als Pflastersirasse an.

4.10.2 Innere Verkehrs-und MedienerschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch ein vorhandenes Wege-
system, dem verkehrstechnisch ausgebauten Sprosserweg, gekennzeichnet.,

Der Sprosserweg endet in einem Wendehammer { Durchmesser 12 m )

An den Wendehammer wird zukUnftig, Ober das FlurstUck 145/5 der neue Privatweg
anschlieBen.

Die Sicherung der ErschlieBungsanbindung obliegt der Gemeinde.
Hierzu werden zur Zeit Abstimmungen innerhalb der Gemeinde gefUhrt.
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Im Plangebiet sind Wasserleitungen, Elektroerdkabel, Gasleitungen,
Telekommunikationskabel {Telefon) und Schmutz - und Regenwasserleitungen als
Bestand vorhanden.

Zur genauen Lage werden die entsprechenden Medientréiger im Rahmen der
emeuten notwendigen Tragerbeteiligung Stellung nehmen.

Mit der Vorlage der Stellungnahmen der Medientrdger werden eventuell die
vorgenannten ErschlieBungsbedingungen prdzisiert.

Eine Anbindung des westlichen Plangebietes [FlurstOcke 144/4 - 144/6) an das
vorhandene verkehrliche - wie medientechnische ErschlieBungssystem ist
grundséfzlich mit der rechtlichen Kldrung der Zuwegung Uber das Flurstick 145/5
(Zustimmung des GrundeigentUmers) gewdhrleistet.

Der ruhende Verkehr im bestehenden Siedlungsgebiet ist vorrangig auf den
vorhandenen Grundstlicken zu regeln.

Aus diesem Grund heraus, sowie aus Grinden der Platzknappheit im Bereich der
ErschlieBungsstrassen, wird im B-Plan Nr. 10 geregelt, dass pro WE

mindestens 2 Stellplétze auf eigenem Grund und Boden nachzuweisen sind.

5. Stadiebavuliche Planung / Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die fUr die bauliche Entwicklung des Plangebietes notwendigen Grundstlcke
befinden sich in Privateigentum und stehen, nach entsprechenden Verhandlungen

mit den Eigentimern, grunds&izlich zur VerfGgung.
Die FlurstUcke 145/5, 145/6 und 145/7 werden der Gemeinde als éffentliche

Fiichen Uberiragen (Strasse und Gronfl&chen).

52 Fldchenbilanz

Die Gesamtifliche des Bebauungsplanes Nr. 10 der Gemeinde Klein Rogahn
urmfaBt eine FiGiche von ca. 5.150 m2.

Hachenvereilung:

. WA-Gebiet (Aligemeines Wohngebiet) 3.825 m?

. privater ErschlieBungsweg 234 m?2

. private Grinflche 392 m2

. offentl. Grinfléche 251 m2

. Offentl. Verkehrsfiche 283 m2
Gesamiflache: 4,985 m?

53 Das Baugebiet (Alilgemeines Wohngebiet)

Der Bebauungsplan weist ein Wohngebiet fur Einzeth&user und Doppelhduser im
Sinne von Familieneigenheimen aus, um der Bebauungsstrukiur im Ort Gross Rogahn

gerecht zu werden.
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5.3.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist, entsprechend dem Entwickiungsziel als Wohnstandort, in der
Gesamtheit als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Baugebiet ist eine offene Bauweise vorgeschrieben. Damit orientiert sich der
Bebauungsplan an den bestehenden Baustrukturen im unmittelbaren Umfeld.

Im Plangebiet sind Baugrenzen festgelegt, in deren Rahmen Gebdude erichtet
werden kénnen, um die bestehende stddtebauliche Ordnung im umliegenden
Bereich aufzunehmen und weiterzufGhren.

Es wird im B-Plan eine eingeschossige Bebauung vorgesehen und die geplante
Grundfldchenzahl der Bauflachen liegt bei 0,35. Damit befindet sich die Bebauungs-
dichte im Einklang mit der orfsprdgenden Bausubstanz in Gro8 Rogahn.

Die Grundfl&chenzahi ist auf die maBgebende GrundstUcksflache (MGF) zu
beziehen. Hierbei handelt es sich um die Baugrundstlcksfiéche, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzien StraBenbegrenzungslinie liegt.

Damit sind Art und MaB der baulichen Nutzung der Umgebung angepasst.

5.3.2 Baugestaltung

FOr die Gebdudegestalfung wurden bauliche Gestaltungsvorschrifien fr die
Gebdudefassaden getroffen. In der Fassadengestaliung sollen Uberwiegend die in
der Ortlichkeit verwendeten Baumaterialien aufgenommen werden. Hier sind Putz,
Mavuerwerk oder Holzmaterialien zu nennen.

Es ist weiterhin festgelegt, dass Garagen mdglichst im gleichen Material der
Hauptgebdude zu erichten sind. Dies richtet sich gegen die gestalterisch
problematische Verwendung von zu vielen verschiedenen Materialien auf engstem
Raum und damit der Zerstdrung der Materialwirkung der Gebdude. Natlriche
Baustoffe wie Holz sind fur Nebenanlagen und in Tellen auch fir Fassaden der
Hauptgebdude mbglich, um kostengUnstige Alternativen nicht zu unterbinden.

Als Dachform sind Dachausbildungen entsprechend des vorhandenen baulichen
Umfeldes | Satteld&cher, Walm- bzw. Krippelwalmdécher } zu wdhlen, mit einer
Mindestdachneigung der Dachhauptfldchen von 32° , um gestalterische Ruhe und
GleichmaBigkeit innerhalb des Wohngebietes zu gewdhrleisten.

Als Dachneigung der Dachhaupifidchen sind 32°-48° zuldissig, als Neigung der
Dachnebenflchen sind 25° - 70° zuldssig.

Dem traditionellen &sthefischen Farbempfinden des norddeutschen Siedlungsraumes
folgend, wurden die Fassadenfarben Blau und Grin ausgeschlossen. Als Dachfarben
werden nur rot, rotbraun oder antrazith festgesetzt.

Aus Grinden der Umweltvertraglichkeit und des ressourcenschonenden Umgangs
mit Materialien sowie der weitestgehenden Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes
werden die Verwendung von wasserundurchldssigen Beléigen fUr die Befestigung
der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen/ FuBwege fir unzuldssig erklart.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Die Stelplatze fUr den privaten ruhenden Vverkehr sind auf den jeweiligen
Privatgrundsticken zu redlisieren. Es sind 2 Stellpléize pro WE vorzusehen.
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Ein Parken auf dem Privatweg und auf dem Sprosserweg ist nicht méglich.

5.3.4 Offentliche Grinflachen

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zZierung erarbeitet, die hinsichtlich der geplanten Gehdlzpflanzungen Aussagen frifft.

Oifentliche Gronfléichen werden im B-Plan im Bereich der ErschlieBungssiraBe,
der Leitungstrassen und des Regenwassersickerbeckens ausgewiesen

(Flurstlick 145/7).
535 Offentliche Verkehrsfldchen

Die Strasse "Am Sprosserweg", FlurstUck 145/5 und 145/6 wird als &ffentliche StraBe

ausgewiesen.
Der Sprosserweg in seiner jetzigen Ausbauqualitét ist bereits bis zum Wendehammer

(einschlieBlich der Wendehammeranlage) fertiggestellt.

Die WeiterfUhrung der Strasse (Flurstiick 145/5) in Richtung der baulichen
Entwicklungsfléiche (FlurstUcke 144/4 - 144/6) bis zur geplanten Privatstrasse
(Flurstiick 144/7) wird ebenfalls als &ffentliche Strasse geplant .

Der Sprosserweg hat einen Ausbauquerschnitt als Mischverkehrsfldche in einer Breite

von 3,75 m als Pflasterstrasse.
Vom Wendehammer bis zur Privatstrasse wird der Regelquerschnitt der Mischver-

kehrsfléiche eine befestigte Breite analog der Privaistrasse aufweisen.

Da das FlurstUck insgesamt eine Breite von ca. 5,4 m aufweist, wird ein befestigter
Randstreifen (z.B. Schottemrasen) von ca. 1,9 m Breite als AusweichfiGche bei
eventuellem Gegenverkehr geplant .

5.3.6 Private Verkehrsfldchen

Die VerkehrserschlieBung des nérdlichen Entwicklungsgebietes

(FlurstOcke 144/4 -144/6) erfolgt Uber einen Privatweg, der an das vorhandene
StraBennetz {Sprosserweg) im Bereich des Wendehammers anschlieBt.

Der Privatweg liegt auf dem Flurstick 144/7 und wird als Mischverkehrsflache

ausgebildet :

Fahrbahnbreite von 3,00 m und beidseitigem 0,25 m breitem Sicherheitsstreifen.
Somit hat der private StraBenraum eine Breite von 3,5 m.

Grundlage des StraBenkonzeptes ist die Zielsetzung, den Fahrverkehr innerhalb des
Entwicklungsgebietes auf ein notwendiges MaB zu beschrdnken, um die
Aufenthaltsqualitéit an und auf den Strassen zu erhdhen. Der Weg wird ausschlieBlich
aufgrund der Sackgassenausbildung von den Anliegern genutzt und muB somit nicht
die Funktion einer DurchgangsstraBe erfullen.

Die OPNV-Anbindung ist Uber eine Bushaltestelle in GroB Rogahn gesichert. Die
Hattestelle ist vom Zentrum des Bebauungsplangebietes maximal 600 m entfernt.

5.3.7 Ver- und Enitsorgung

Das Plangebiet ist entsprechend medientechnisch zu erschlieBen.
Die notwendigen Kabel- und LeitungsfOhrungen sind unterirdisch zu verlegen.
Aufgrund der engen Platzverhdltnisse sind die Kabel- und Leitungen im StraBenraum

zu fOhren.
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Freihaltezonen oder Leitungstrassen auf Privatgrundsticken bzw.
dffentlichen Grinfldéchen werden auf den Flursticken 145/8 und 145/7 aufgrund
bereits verlegter Gas,- Trinkwasser,- Regenwasser- und Schmutzwasserleitungen

notwendig.
Hier wurden im B-Plan die entsprechenden Leitungsrechte gesichert.

Aufgrund der Ausweisung einer Privatstrasse wird zur Sicherstellung der Verlegung
und des Betriebes der MedienerschlieBung und der Nuizung der Strasse ein Geh,
Fahr-und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger sowie der Anlie-
ger auf dieser Privatstrasse ausgewiesen.

Lt. Aussage des Zweckverbandes Schweriner Umland vom 11.12.03 verlGuit vom
Wendehammer Uber das FlurstOck 145/5 diagonal in nérdliche Richtung eine Lei-
tung. Die Leitungsart und deren Dimensionierung ist nicht bekannt. Diese Aussage
ist bei den spdteren Bauarbeiten unbedingt zu beachten.

Vorhandene Leifungen dirfen nicht Uberbaut werden oder sonstige Einwirkun-
gen, die den Bestand und den Betiieb der Leitungen beeintr&chligen oder ge-
fahrden kénnen, vorgenommen werden. Es sind die Absténde nach DIN 19630

einzuhalten.
5.3.7.1 Elekiroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist durch das zustdndige
Versorgungsunternehmen sicherzustellen.

Die fr die Elekiroversorgung des Plangebietes notwendigen technischen Anla-
gen sind hinsichtlich der Kapazit&tserhdhung zu Gberprofen.

Eine Nutzung dieser AnschlUsse fOr die Entwicklung des Wohngebietes ist
angedacht und durch das Versorgungsunterehmen sicherzustellen.

5.3.7.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser ist aus dem &ffentlichen Netz
abgesichert. Die Frischwasserversorgung erfolgt Uber das im Ort GroB Rogahn vor-
handene Wasserleitungsnetz. Im HaupterschlieBungsweg (Sprosserweg) ist eine
Trinkwasserleitung AZ DN 100 vorhanden, an die das Entwicklungsgebiet ange-
bunden wird.

Die bekannte Leitungstrasse wurde nachrichtlich im B-Plan vermerkt.

Eine mégliche Erweiterung und Kapazitédiserhdhung ist durch das Versorgungsun-
ternehmen zu prifen .

Zur Erstbrandbekdmpfung ist die Trinkwasserversorgung als Léschwasserquelle mit
heranzuziehen. Die mittlere Entfernung zum Hydranten im Kreuzungsbereich
"HaupftstraBe" / "Am Sprosserweg” betréigt vom entferntesten Punkt ca. 150 m .

Das Baugebiet befindet sich in keiner Trinkwasserschutzzone .

5.3.7.3 Abwasserentsorgung

Im HaupterschlieBungsweg (Sprosserweg) liegt eine Schmutzwasserleitung, die fur
die Entsorgung des Entwicklungsgebietes herangezogen wird.

Im Sprosserweg ist bereits eine Schmutzwasserleitung Stz DN 200 verlegt, die an
die Hauptentwdsserungsleitung in der Hauptstrasse angebunden ist.

Uber die FlurstUcke 145/8 und 145/7 verléuft die Leitung in das nérdlich hintere
Geldnde . FUr die Baugrundsticke des ehemaligen VEP Nr.é sind bereits die
entsprechenden GrundstUcksanschlUsse realisiert worden.
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FUr die Grundsticke im nérdlichen Plangebiet (Flurstlcke 144/4 - 144/6) wird eine
weitere Entwdsserungsleitung im Privatweg verlegt und im Bereich des
Wendehammers an den Bestand angebunden.

Die bekannten Schmutzwasserleitungen wurden nachrichtlich im B-Plan vermerkt.

Die AnschluBbedingungen werden durch das Entsorgungsunternehmen geprift
und benannt.

5.3.7.4 Regenwasserenfsorgung

im unmittelbaren Bereich des Plangebietes steht eine Versickerungsfléche fir Re-
genwasser im Bereich der ErschlieBungsstraBe "Am Sprosserweg" zur Verflgung

(FlurstOck 145/7).

Das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten GrundstUcksflGchen
(z.B. Dachfiéichen) sowie von den vorhandenen und geplanten Strassen ist dort zu

versickern.
Im Bereich des Sprosserweges wurden im Zuge der bereils realisierten YerkehrsflG-

che eine Regenwasserleitung DN 200 bis zum Sickerbecken verlegt.
Diese Leitung wurde nachrichtlich im B-Plan vermerkt.

Aufgrund einer frihzeitig durchgefOhrten Ermittlung des Aufnahmevolumens des
Sickerbeckens wurde nachgewiesen, dass die vorhandene GréBen-
ordnung des Beckens fur den AnschluB der baulichen Entwicklungsfldchen

ausreicht.

AbflieBendes Niederschlagswasser von GrundstUcken darf nicht zum Nachteil

tiefer liegender GrundstUcke fGhren.
Die anstehenden Bodenverhdlinisse sind zu beachten.

5.3.7.5 Telekommunikation

Das bestehende Siedlungsgebiet in GroB Rogahn ist an das Kommunikationsnetz
der entsprechenden Netzanbieter angebunden. Das neue Entwicklungsgebiet ist
mit einzubinden. Das Versorgungsunternehmen wird die entsprechenden An-
schluBbedingungen benennen. Sofern GroB Rogahn nicht Uber eine Kabelfern-
sehversogung verfigt, ist die fernsehtechnische Versorgung des Gebietes Uber
die Erichtung von privaten Haus-Sat-Anlagen abzusichemn.

5.3.7.6 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des zukUnftigen Baugebietes wird Ober individuelle
Heizungsanlagen entsprechend den spdteren HauseigentGmerwUnschen
geplant.Da im unmittelbaren Umfeld eine Erdgasversorgung der e.on-Hanse
vorliegt, solite die Beheizung mit Gas favorisiert werden.

In der Hauptstrasse verduft eine Mitteldruckleitung d 225 PE sowie eine Nieder-
druckleitung d 160 PE. Von der Niederdruckleitung verléuft eine AnschluBleitung

d 90 PE im Bereich des Sprosserweges bis auf Hohe der norddstlichen Plangebiets-
grenze. Die Leitung wurde nachrichtlich im B-Plan ausgewiesen.
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5.3.7.7 Millentsorgung

Die MUllentsorgung erfolgt nach der entsprechenden orflichen Satzung.

Ein direktes Andienen der zu entwickelnden Baugrundsticke durch einen
Mollentsorger wird aufgrund der engen Platzverhdlinisse eventuell nur bis

zum Wendehammer méglich sein, somit sind die MUllgefaBe der hinteren
Grundsticke im Bereich des vorhandenen Wendehammers am Entsorgungstag
durch die jeweiligen GrundstickseigentUmer abzustellen.

Die fUr GroB Rogahn ausgewiesenen Wertstoffsammelstellen sind zu nutzen.

5.4 Einrichtungen der Infrastrukiur
Kindereinri n;

In GroB Rogahn ist keine Kindertagesstétte vorhanden. Die Kinder werden zum ei-
nen zur Betreuung nach Stralendorf in den dort vorhandenen Kindergarten ge-
bracht oder durch Tagesmutter im Bereich von Gro Rogahn betreut.

schulen:
In GroB Rogahn wird keine Schule gefUhrt.

FOr die weitere Schulausbildung sind die Schulen in Pampow {Gymnasium} oder in

Stralendorf (Grund/Haupt-und Realschule) zu nutzen.
Ein den Schuldffnungszeiten angepasster Busverkehr gewdhrleistet die sichere

Befdrderung der Schiler von und zur Schule.

Versorgungseinrichtungen:

Zur Versorgung der Bewohner des Ortes stehen die Versogungseinrichtung im
Randbereich von Schwerin zur Verflgung.

Eeverwehr

Zur Brandbekdmpfung unterhdlt die Gemeinde eine Freiwilige Feverwehr.
5.5 Altlasten

Alflastenverdachtsfldchen sowie Alllasten sind z.Z. nicht bekannt.

5.6 Denkmalschuiz

Denkmdéler bzw. Bodendenkmdler sind z.Z nicht angezeigt.

6. MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

61 Bestand und Bewerlung

Die Griinlandfléiche, die als Weideland genutzt wird bzw. als Bauland brach liegt,
befindet sich innerhalb der Orfslage GroB Rogahn. Sie ist mit einem Birmbaum,
zwei Kopfweiden bewachsen und Gehdlzftdichen im nordéstlichen Planbereich.
AuBerhalb des Plangebietes grenzen einzelne Gartenlandfl&chen der neuen und
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alten Wohnbebauung mit ihren Bdumen, Hecken und bewirtschafteten
Freiflichen an das Plangebiet.

Aufgrund der allseitigen intensiven Nutzung und der Stérungen ist diese Fidiche for
den Arten- und Naturschutz von geringer Bedeutung. Es befinden sich keine
geschitzten Biotope und Landschaftsbestandteile im Plangebiet.

6.2 Eingriffsdarstellung

Der Eingriff durch dos Planvorhaben wird vorwiegend durch die geplante
Versiegelung von Boden durch Gebdude, Terrassen und Wege verursacht.

Die Umwandiung von Grinland bzw. Brachland in Gartenland stellt keinen Eingriff
durch die innerdrtliche Lage dar. Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen sind im

Plan gekennzeichnet,

6.3 Massnahmen der Grinordnung

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Kompensationsfldchen | und 1l {bereits
im VEP- Nr. é enthalten) werden als Sukzessionsfl&chen mit extensiver Nutzung ( K |
als aufgelassenes Gartenland, K Il als RegenrOckhaltebecken mit natlrichem
Ausbau) festgeschrieben. Baumpflanzungen in den Kompensationsfldchen und
auf den PrivatgrundstUcken runden die natirliche Gestaltung ab.

Die auBerhalb des Plangebietes liegende Kompensation - K Il erfolgt auf einer
Wegrandfldche (Flurstick 159/2 der Gemarkung GroB Rogahn, Fur 1,
Gemeindeeigentum) stdlich der Ortslage von GroB Rogahn. Hier kann mit der
Anlage von einzelnen Gehdlzgruppen eine Aufwertung der landschaftlichen
Einbindung des Dorfes erfolgen. Da der Weg auf einer Anhdhe (Fernwirkung)
liegt, wird gleichzeitig durch die Gehdlzentwickiung das Landschaftsbild

aufgewertet.
6.4 Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Die Eingriffsbewertung und die Ermittiung des Kompensationsbedarfes erfolgt
nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (M-V. LAUN 1999}. (Siehe dazu die
Anlagen der Begrindung)

Zusammenfassend ergibt sich fUr den Eingriff ein KompensationsGquivalent von
2.005,67 (Tabelle 1). Aus der Tabele 2 ist der Wert der
KompensationsmaBnahmen  [Ausgleich) ersichtlich, er wird mit einem
Fldchendaquivalent von 2.115,90 angegeben. Damit kann der Eingriff durch die
geplanten MaBnahmen fUr Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

8.5 Umweltverrdglichkelisprifung in der Bauleitplanung

Llavt der Umwellveriréglichkeitsprifung in der Bauleitplanung (Erlass vom
27.9.2001) Ist der Bau eines Stadtebauprojekies fiir bauliche Anlagen im
bisherigen AuBenbereich ab einer Grundfléiche von 20.000 m2

(Anlage 1 ,UVP-pfiichtige Vorhaben“ Nr. 18.7.2) einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls zu unferziehen. Im vorliegenden Fall behigt die geplante
Grundfldche ca. 2.008 m2, so dass auf eine Umweltverirdglichkeitsprifung und
einen Umweltbericht verzichtet werden kann.

Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auf Natur

unhd Landschaft zu erwarten.
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7.

Hinweis

Bedingt durch den dérflich-landwirtschaftlich geprégten Charakter des
Uberplanten Gebietes und des Umfeldes wird an dieser Stelle auf eine
eventuell vorhandene Geruchs- bzw. Tierlautproblematik verwiesen.
(Auf dem FlurstUck 143 erfolgt weiterhin eine Gefligelhaftung und
Nutzung der Flche als Schafweide).
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