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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Allgemeines

1.1 Anlass der 1. Anderung der Klarstellungs —und Erganzungssatzung

1.2

1.3

Die Zulassigkeit von Vorhaben in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
regelt sich nach § 34 BauGB. Gerade im Ubergang zum AuRenbereich ist die
Abgrenzung des im Zusammenhang bebaute Ortsteils zum AufRenbereich nicht
immer eindeutig. Die Gemeinde Klein Rogahn hat zur Klarstellung eine Satzung
Uber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Grol3 Rogahn aufgestellt (heute Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung). Diese
Satzung aus dem Jahr 1993 besitzt Rechtskraft und soll in 4 Teilbereichen
geandert werden. Somit handelt es sich nunmehr um die 1. Anderung der
Klarstellungs- und Erganzungssatzung. Fir die Teilbereiche 1 und 4 ist eine
Erganzung beabsichtigtes Ziel, die Teilbereiche 2 und 3 werden klargestellt und
die Grenze zum AuRenbereich abschlieRend geregelt. Mit der 1. Anderung der
Satzung werden einzelne Bebauungsmoglichkeiten im Ortsteil Grol3 Rogahn
zweifelsfrei geregelt.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Teilbereiche der 1. Anderung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
werden wie folgt begrenzt.

Teilbereich 1:

- nordlich: durch landwirtschaftliche Flache,

- Ostlich:  durch die rackwartigen Grundstticksbereiche der
Wohngrundstiicke BergstraRe Nr. 13 und Nr. 13a,

- sudlich:  durch die bebauten Grundstticke Feldweg Nr. 3 und Nr. 4,

- westlich: durch landwirtschaftliche Flache.

Teilbereich 2:
- Ruckwartiger Grundstucksbereich des bebauten Grundstiicks Bergstral3e
13a.

Teilbereich 3:
- Klargestellte Flache zwischen den bebauten Grundstiicken Hauptstraf3e Nr.
10 und Hauptstraf3e Nr. 12.

Teilbereich 4:

- ndrdlich: durch die vorhandene Bebauung HauptstralBe Nr. 20,
- Ostlich:  durch die vorhandene Bebauung Hauptstral3e Nr. 18a,
- sudlich:  durch Grinflachen,

- westlich: durch Waldflachen.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die aktuelle ALK fir den Ortsteil Grol3 Rogahn mit
Stand 06/2017.
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1.4 Bestandteile der Satzung

Die vorliegende Satzung der Gemeinde Klein Rogahn besteht aus:

- Satzung, Plan im Maf3stab 1:2.000 mit der Zeichenerklarung und

- textlichen Festsetzungen sowie

- der Verfahrensubersicht.

Der Satzung wird diese Begrundung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen dargelegt werden, beigefiigt.

15 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

- Verordnung  Uber die bauliche  Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern  (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S.344) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2015 (GVOBI. M-V S. 590).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

2. Planverfahren

Die Gemeinde Klein Rogahn hat den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung
der Klarstellungs- und Erganzungssatzung in ihrer Sitzung am 30.03.2017
gefasst. Das Planverfanren zur 1. Anderung der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung wird gemafl 8§ 34 Abs. 6 BauGB nach § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB gefihrt. Die Offentlichkeit sowie die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden werden
beteiligt. Fur die Offentlichkeit werden die Planunterlagen ortsiiblich und zu
jedermanns Einsicht fur die Dauer eines Monats ausgelegt. Von dem
frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde abgesehen.

3. Einordnung in 6rtliche Planungen

3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Klein Rogahn verfugt Uber einen  wirksamen
Flachennutzungsplan vom 14.02.2000. Fiir die Teilbereiche der 1. Anderung
der Klarstellungs- und  Erganzungssatzung werden  Uberwiegend
Wohnbauflachen dargestellt. Fir eine untergeordnete Teilflache im Teilbereich
1 wird Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Diese Flache wird als Garten-
und Obstgartenflache genutzt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klein Rogahn fir
den Ortsteil Gro3 Rogahn

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Es befinden sich keine européischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im
naheren Umkreis des Vorhabens.

Nationale Schutzgebiete sind im Umfeld des Ortsteils Grof3 Rogahn vorhanden.
Das néachstgelegene nationale  Schutzgebiet Landschaftsschutzgebiet
.oiebendorfer Moor“ befindet sich in etwa 5,8 km Entfernung 06stlich der
Ortslage Grof3 Rogahn. Beeintrachtigungen sind durch das Planvorhaben nicht
zu erwarten.

In den Anderungsbereichen befinden sich keine Schutzgebiete / -objekte im
Sinne des Naturschutzrechts.
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4.1

4.2
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Abb. 2: Darstellung nationaler Schutzgebiete und gesetzlich geschitzter Biotope im Umkreis
(Quelle: ©® LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde Klein Rogahn verfugt im Ortsteil Gro? Rogahn Uber eine
rechtskraftige Satzung Uber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils (heute Klarstellungs- und
Erganzungssatzung). Innerhalb des Satzungsgebietes befinden sich mehrere
rechtskraftige Vorhaben- und Erschlieungspléne die in den Uberwiegenden
Teilen bereits realisiert sind. Auf die Darstellung der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung wird
verzichtet, da diese eigenstandige Regelungen beinhalten. Die Teilbereiche 1-4
der 1. Anderung der Satzung sind von den Vorhaben- und ErschlieBungspléanen
nicht betroffen.

Naturraumlicher Bestand

Der Geltungsbereich des Teilbereiches 1 ist durch die Gemeindestral3e geteilt.
Westlich der StraBe befindet sich ein Gartenland mit Geholz-und
Strauchbestand ohne Bebauung. Ostlich der StraBe besteht bereits eine
Bebauung. Der Teilbereich 2 ist durch Wohnbebauung mit angrenzendem
Ziergarten gepragt. Teilbereich 3 besteht aus einer Ackerflache mit
landwirtschaftlicher Nutzung. Auf dem Teilbereich 4 besteht keine bauliche
Nutzung. Dieser wird derzeit durch Grabeland mit am Rande bestehenden
Siedlungsgeblischen gepragt.

Planungsziele

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung regelt fur die 4 Anderungsbereiche
grundlegend die Zugehorigkeit der Grundsticke zum Innenbereich.
Voraussetzung hierfir ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die
angrenzende Bebauung stellt sich bei allen Anderungsbereichen homogen als
Wohnnutzung dar. Mit der 1. Anderung der Satzung sollen einzelne
Bebauungsmoglichkeiten fir die ortsansdssige Bevolkerung geschaffen
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werden. Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Eigenart der naheren
Umgebung. Ortstypisch ist eine Wohnnutzung und untergeordnet auch nicht
storende Handwerksbetriebe. Von einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung kann in den Anderungsbereichen ausgegangen werden.

Fir die Teilbereiche 2 und 3 erfolgt die Klarstellung der Innenbereichsqualitat
der Grundstiicke. Es wird das Ziel verfolgt, Rechtssicherheit und Rechtsklarheit
herzustellen. Im  Teilbereich 2 werden durch die Klarstellung
Bebauungsmdoglichkeiten auf den rickwartigen  Grundsticksbereichen
BergstralRe Nr. 13a gegeben. Im Teilbereich 3 wird durch Klarstellung der
Grenze des Geltungsbereiches an der Hauptstrale zwischen den bebauten
Grundsticken Nr. 10 und Nr. 12 eine stral3enbegleitende Bebauung fur ein
Grundstick ermoglicht.

Fir die Teilbereiche 1 und 4 erfolgt eine Einbeziehung einzelner Flachen in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die Grundstlicke grenzen an die bebaute
Ortslage an und werden durch die angrenzende Bebauung gepréagt. Im
Teilbereich 1 erfolgt die Sicherung und Erganzung der Bebauung in
Arrondierung der Flachen am Feldweg und im Teilbereich 4 erfolgt die
Erganzung der vorhandenen Bebauung um ein Wohngrundstick im
rickwartigen Bereich der HauptstraBe 20 unter Berilcksichtigung des
Waldabstandes. Es werden Bebauungsmoglichkeiten auf Grundstiicken sowie
auf einem Grundstick Erweiterungsmoglichkeiten fur die vorhandene
Bebauung geschaffen.

Fur Teilbereich 1 ist 6stlich der StraRe kein Ausgleich erforderlich, da bereits
eine Bebauung mit Versiegelung besteht. Mittig des Teilbereiches durchlauft die
Ortsstraf3e. Ausgleich ist nur fir den Bereich westlich der Strae erforderlich.
Fir das bestehende Gartenland ist fur zukinftige Bebauung eine Versiegelung
von 200 m?2 angesetzt. Das Kompensationserfordernis fir den Teilbereich 1
betragt 375 m2 KFA nach Model M-V. Der Ausgleich fiir den Eingriff in die Natur
und Landschaft soll vorrangig Uber eine zweireihige Heckenpflanzung mit
beidseitigem Saumbereich von je 1,00 m Breite im Aul3enbereich (4,00 m Breite
und einer Lange von rund 47 m) erfolgen. Ausnahmsweise kann das
Ausgleichsdefizit durch die Inanspruchnahme von Okopunkten aus der
Landschaftszone Hohenrtucken und Mecklenburgische Seenplatte kompensiert
werden, wenn die Absicherung der Ausgleichsmalinahme im Gemeindegebiet
nicht moglich ist.

Fir den derzeit unbebauten Teilbereich 4 wird eine Versiegelung von 250 m?2 fir
zukunftige angesetzt. Das Kompensationserfordernis fir den Teilbereich 4
betragt 281,25 m2 KFA nach Model M-V. Der Ausgleich fiir den Eingriff in die
Natur und Landschaft soll fir diese Flache vorrangig Uber eine zweireihige
Heckenpflanzung im AuRenbereich (4,00 m Breite und einer Lange von rund 35
m) erfolgen. Auch hier kann ausnahmsweise das Ausgleichsdefizit durch die
Inanspruchnahme von Okopunkten aus der Landschaftszone Hohenriicken und
Mecklenburgische Seenplatte kompensiert werden, sofern die Absicherung der
AusgleichsmafRnahme im Gemeindegebiet nicht moglich ist.

Die Entwicklung der Anderungsbereiche des Plangebietes fur Wohnzwecke ist
Hauptziel der Satzungsanderung. Die Festsetzung von Art und Mal3 der
baulichen Nutzung wird angesichts der eindeutigen Pragung durch die
Umgebung nicht als stadtebaulich erforderlich angesehen. Eine Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist ebenso verzichtbar.
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Im Teilbereich 4 wird zur Einhaltung des Waldabstandes die Waldabstandslinie
dargestellt. Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei
der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand vom 30 m zum Wald geman § 20
Landeswaldgesetz M-V einzuhalten. Da die Waldabstéande auch fir eine
Neubebauung eingehalten werden konnen, ergeben sich keine weiteren
Anforderungen.

6. Immissions- und Klimaschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind derzeit keine der Planung
entgegenstehenden Belange bekannt. Die Zuldssigkeit von Malnahmen,
welche sich besonders negativ auf das Klima auswirken, wird durch die
vorliegende Planung nicht begriindet.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die geringe Ergéanzung der vorhandenen
Wohnbebauung zu einer erheblichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens und
damit einhergehenden Verénderungen der Gerausch- und
Schadstoffimmissionen fiihren wird.

An das Plangebiet grenzen teilweise landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Bedingt durch die Bewirtschaftung dieser Flache ist mit Geruchsimmissionen zu
rechnen, wie sie fur den landwirtschaftlich gepragten Raum typisch sind.
Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse werden innerhalb des Plangebietes
gewahrt.

Malnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung werde nicht
festgesetzt. Darliber hinaus ist es jedem Bauherrn frei Uberlassen, im Rahmen
der planungsrechtlich zuldssigen Vorhaben MalRhahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung umzusetzen.

7. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung der Anderungsbereiche ist tiber das vorhandene
innerdrtliche StralRen- und Wegesystem sichergestellt.

Die Erschlielung mit der notwendigen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur

(Strom, Gas, Trinkwasser, Abwasser, Ldschwasser,
Telekommunikationseinrichtungen) ist aufgrund der vorhandenen Bebauung
gegeben.

Die Abfallentsorgung hat gemalfd gultiger Abfallsatzung des Landkreises
Ludwigslust-Parchim zu erfolgen. Fir die Abfallentsorgung sind geeignete
Behalter auf den Grundstiicken unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die
Abfallbehélter fur die geordnete Entsorgung an der Offentlichen Stral3e
bereitzustellen.
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8.

Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe [m?3]

Geltungsbereich der Satzung Uber die
Festlegung und Abrundung es im

Zusammenhang bebauten Ortsteils 25,30 ha
(Ursprungssatzung)

Teilbereich 1 1.630,5 m2

Teilbereich 2 1.526,0 m2

Teilbereich 3 706,0 m2

Teilbereich 4 1.340,0 m2

Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung werden vorrangig die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung, auch durch Unterstiitzung der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung bertcksichtigt. Die  vorhandenen Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen werden beriicksichtigt und erganzt. Die Belange von Natur-
und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den Siedlungsbereich
nicht erheblich betroffen, erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
werden sind nur fur die Erganzungsflachen zu beachten.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur 1. Anderung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
Satzung fur den Ortsteil Grol3 Rogahn gemal? 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr.
3 BauGB wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Klein
Rogahnam .................... gebilligt.

Klein Rogahn, den.................... (Siegel)

M. Vollmerich
Birgermeister
der Gemeinde Klein Rogahn

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Klein Rogahn durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiihlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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