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Begriindung der Ergénzungssatzung ,,Rogahner StraBe*

Anliegen und Zielstellung

Westlich der Rogahner StraRe und &stlich der Rabenhornstralle, befinden

sich vereinzelt Ein- und Mehrfamilienhauser. Teilweise ist der Abstand zwischen den

Hausern so grof3, dass nicht mehr von einem Bebauungszusammenhang gesprochen

werden kann- demzufolge handelt es sich um einen Aultenbereich im Innenbereich.

Allerdings lieRRe sich die Lucke problemlos einreihig bebauen, wenn Baurecht bestiinde.

Dies soll durch die Ergénzungssatzung hergestellt werden. Es liel3e sich so ein Einfamilienhaus oder
Doppelhaus errichten.

Ziele der iibergeordneten Planung

Die Satzung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Das Plangebiet befindet sich gemafl dem regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg
(RROP) in einer Siedlungsflache mit dem Schwerpunkt Wohnen. Fir diesen Bereich wird besonders
eine Verbesserung der Méglichkeiten und Bedingungen fir das Wohnen im Ort angestrebt. Das
Planvorhaben passt sich in die weitere Entwicklung Wittenférdens zu einem Ort mit dem Schwerpunkt
Wohnen ein.

Geltungsbereich / Ortliche Verhiltnisse

Der Geltungsbereich dieser Satzung (Satzungsumgriff) befindet sich westlich der Rogahner
Stralle und sidlich der Alten Dorfstralle.

Der Geltungsbereich besteht aus den zwei Flurstiicken 310/12 und 310/7. Das Areal wird
liberwiegend extensiv als Gartenland genutzt und weist zum Teil Gehélzstrukturen und
Altbaumbestand (Weiden, Obstbdume) auf. Die auf dem Grundsticken vorhandene Bebauung
beschrankt sich im Wesentlichen auf eine Gartenlaube bzw. einen Schuppen.

Gegenwirtiges Planungsrecht / Bindungen fiir die Planung

Das Plangebiet ist derzeit mit einer Gartenlaube und einem Schuppen bebaut und dreiseitig von
Wohnbebauung umgeben. Der Eigentlimer der Grundstiicke mdchte auf der Flache Wohngebaude
errichten.

Fur den Geltungsbereich der Satzung existiert derzeit keine verbindliche Bauleitplanung.

Der Satzungsumgriff befindet sich derzeit im Auenbereich.

Der Bereich, der nach der Grenzziehung dem Innenbereich zugeschlagen wird,

ist im Flachennutzungsplan, der seit Juni 2003 Rechtskraft besitzt, als

landwirtschaftliche Fldche dargestellt.

Die Vorpragung durch die umgebende Bebauung ist fur das noch zu bebauende

Grundstick teilweise gegeben. Einige Mafte benachbarter Hauser

weichen stark von der Eigenart der naheren Umgebung ab. Da im

weiteren nicht von Gebauden dieser Gréltenordnung ausgegangen werden soll, wurden
Festsetzungen bezuglich der uberbaubaren Grundstucksfldche getroffen.In den Satzungen nach § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB konnen einzelne Gestaltungsfestsetzungen getroffen werden. Es werden
Festsetzungen hinsichtlich der Héhe der Gebaude getroffen.

Die Satzung wurde im sogenannten ,Vereinfachten Verfahren" nach § 13 BauGB durchgeflhrt.
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Erschliefung

Die kiinftige Zufahrt fur die Grundsticke ist von der Rogahner StralRe aus tber einen vorhandenen
offentlichen Weg gegeben. Der Weg ist nicht fiir die Befahrung mit Millfahrzeugen ausgelegt.

Dafur ist ein Mulltonnenstandort an der Einmindung zur Rogahner Strale auf den Privatflachen
vorgesehen. Ein bis zwei Stellplatze sind im privaten Raum vorzusehen, denn der Weg hat in erster
Linie den Charakter einer Aniiegerstrafie. Im Zuge der Realisierung erfolgt eine Beschilderung als
Sackgasse. Der offentliche Verkehrsweg ist filr die Feuerwehr standig freizuhalten.

Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieBungsméglichkeit wurde vom Grundstickseigentimer gepruft. Sie muss im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Altlasten

Fir den Bereich der geplanten Satzung liegen gegenwartig keine Hinweise auf Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen vor.

Liarmschutz

Nahe dem Bereich, der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden soll, befindet
sich ein Kindergarten, der der Gréfie nach der Versorgung der Gemeinde dient. Konflikte mit den
bestehenden benachbarten Wohnnutzungen sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht
aufgetreten. Es ist daher fur die geplante Wohnnutzung ebenfalls nicht von unzumutbaren
Beeintrachtigungen durch den Kindergartenbetrieb auszugehen. Durch den angrenzenden
Gewerbebetrieb sind keine Schallemissionen oder —immissionen zu erwarten.

Eine Larmschutzuntersuchung ist nicht notwendig.

Naturschutzfachliche Belange

Durch das Bauvorhaben ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft. Es wird eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die erforderlichen Baumersatzpflanzungen sind innerhalb der
Malnahmenflache umzusetzen.

Das Gebiet liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem anderen Schutzgebiet.

Da die Planung im ,Vereinfachten Verfahren" nach § 13 BauGB durchgefuhrt wird, ist fiir das
Satzungsverfahren nach §34(4) BauGB ist im Gegensatz zu den
Bauleitplanungen keine Umweltprifung gemaR §2 (4) BauGB erforderlich.

Ebenso ergibt sich aus der geplanten Wohnbebauung keine UVP-Pflicht.

Es liegt eine landschaftspflegerische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (EAB) vor. Als Ausgleich
fur die Eingriffe wird die Pflanzung von 30,8 m? Hecke bzw. 3 kleinkronigen Baumen z. B. in Hecken
erforderlich. Es sollten einheimische, standortgerechte Gehdlze gepflanzt werden { gemanR Pflanzliste
EAB ).
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Eigentumssituation

Die Fléche, die mit Wohngebauden bebaut werden soll ist im Eigentum des Vorhabentragers.

Kosten und vertragliche Regelungen

Die Planungs- und Gutachterkosten werden vom Eigentimer getragen.
Die Erschlieung erfolgt tiber den &ffentlichen Weg, dessen Widerherstellung nach der Bauphase
Ubernimmt der Vorhabentrager volistandig.

Hinweis zum BauGB:

Das vor dem 29.07.2011 begonnene Verfahren wird gem&nR § 233 BauGB entsprechend alter
Gesetzesgrundlage beendet.
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