Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Turnierplatz* der Gemeinde

Klein Rogahn
Begrindung
Inhalt
1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung
2. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen
3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets
4. Planungsinhalt / Geplante bauliche Nutzung
5. Umweltvertraglichkeit
6. Verfahren
7. Flachenbilanz
8. Kosten und Finanzierung
9. Anlagen
10. Erganzungen aus TOB-Beteiligung (gem. § 4 BauGB)
1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung
Die zur Bebauung vorgesehene Flache befindet sistidwestlicher Randlage im Ortsteil von
Gro3 Rogahn und umfasst einen Teilbereich ausklerstick 155/1 der Flur 1. Die GréRRe
betragt ca. 0,7 ha.
Das Areal wurde in den zuriickliegenden Jahren aiefof vor allem fur die Pferdehaltung,
Dressur und Durchfihrung von Turnierwettkampfenugen Dafiir standen neben dem
benachbarten Stallgebaude die angrenzenden Fri¢éleimen sowie der Turnierplatz fur
Wettkdmpfe zur Verflgung. Seit der Nutzungseingtgjlvor einigen Jahren ist das Terrain
mit seinem Bestand ungenutzt. Damit sich aus diggestand keine dauerhafte Brache
entwickelt, beabsichtigt die Gemeinde daher, eibruAdung der Ortsbebauung an dieser
Stelle einzuleiten. Diesbeziiglich soll die Flacks dhemaligen Turnierplatzes, die direkt an
der OrtserschlieBungsstraRe ,Am Turnierplatz” aytjials Bauflache fir Wohnbebauung in
ortsiiblicher Bauweise entwickelt werden.
Das Planungsziel besteht darin, fiir das Areal desidrplatzes, als Teilflache der ehemaligen
Reitanlage, die planungsrechtlichen Voraussetzufigetie Bereitstellung von Wohnraum zu
schaffen. Die Planungsabsicht der Gemeinde wirdiddie Firma RVR Consulting GmbH
als Vorhabentrager unterstiitzt.
2. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

2.1 Landesplanung und Regionales Raumentwicklungsprogramm

Fir das Vorhabens sind die Ziele und Grundsatz&damordnung und Landesplanung
gemal Landesplanungsgesetz (LPIG) sowie dem ReégioRaumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) zugrunde zu legen. Dim@&ede Klein Rogahn ist dem
Stadt-Umland-Raum Schwerin zugeordnet und untériagnit einem besonderen
Kooperations- und Abstimmungsgebot. Die Gemeindielety gemeinsam mit der jeweiligen
Stadt einen landesinternen Stadt-Umland-Raum. AasedVerhaltnismafigkeit heraus ist in
Gemeinden, die nicht als zentrale Orte geltenWidnbauflachenentwicklung auf den
Eigenbedarf der ortsanséassigen Wohnbevolkerungiaolten. Dafir sollen in erster Linie
innerdrtliche Baulandreserven genutzt werden.

Grundlage fur die interkommunale Abstimmung biléentsprechende Stadt-Umland-
Konzepte. Aus dem , Teilkonzept zur Wohnbauentwinglbis 2020" ist abzuleiten, dass fur
die Gemeinde Klein Rogahn bis 2020 ein Entwicklymagsnzial von 15 WE zur Verfiigung




steht. Das Vorhaben entspricht somit den Progratzeisd.1 (5)Z LEP M-V und 4.1 (2)Z
RREP WM zur Innenentwicklung.

2.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Klein Rogahn verfugt neben der Kldtstgs- und Ergdnzungssatzung, in der
die Flache als Innenbereich dargestellt ist, Ubwmerechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Darin ist die Plangebietsflache als ,Reitplatz* gewiesen. Die vorliegende Planungsabsicht
weicht von dieser Festsetzung ab. Auf Grund deigidgn Nutzungsanderung ist die
Entwicklung des Bebauungsplans abweichend zumHtestden Flachennutzungsplan
mdglich, da der Bebauungsplan der beabsichtigtattedtaulichen Entwicklung der Gemeinde
nicht entgegensteht. Eine entsprechende Andertizgkéinftig im Flachennutzungsplan
vorzunehmen.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzlamyeptwickelt ist, bedarf er der
Genehmigung.

2.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan (2005) enthalt zu dieser Fl&elmee speziellen Anforderungen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in sidlicher Randiag®rtsteil Grol3 Rogahn, an der StralRe
»,Am Turnierplatz“. Das Plangebiet wird nérdlich drrdie StralRe ,Am Turnierplatz, 6stlich
und westlich jeweils durch bebaute Grundstickesimtlich durch Weideflachen des
ehemaligen Reiterhofes, begrenzt. Das Plangebitstastreine Flachengrdl3e von ca. 7.600
m2.

3.2 Bestand und vorhandene Struktur

Der Turnierplatz des ehemaligen Reiterhofes isGuhd der ursprunglichen
Nutzungseigenschaften durch ein Bristungsgelarateangrenzenden Flachen abgeteilt. Die
Turnierplatzflache ist eben angelegt, weist inziwisteinen flachen Grasbewuchs auf und ist
daruber hinaus ohne jegliche bauliche Anlage. DieHe ist geringfligig hdher gelegen, als
die ErschlieBungsstraf3e. Sudostlich versetzt rsittithendem Nutzungsabstand befindet sich
ein zweigeschossiges Stallgebaude in Ziegelbauweiddlach geneigtem Satteldach. Das
Ostlich angrenzende Baugebiet ist Uberwiegend weigeschossigen, modernen
Einzelhdusern mit Flachdach bebaut, wahrend auhdstlich angrenzenden Grundstticken
vorwiegend Wohnhauser und Nebengebaude in ortstygishistorischer Bauweise
anzutreffen sind.

3.3 ErschlieRung

Das Plangebiet grenzt auf gesamter Lange unmittalibdie Ortsstralle ,Am Turnierplatz"

an, so dass fur die straRenseitigen Grundstiickeugimittelbare Anbindung besteht, wahrend
die abgewandten, hinteren Grundsttuicke tber eireaeperzustellende Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung an die dffentliche Hedshng anzubinden sind.

3.4 Bodenverhéltnisse

Erste standortbezogene Bodenerprobungen liegeieonnach kann davon ausgegangen
werden, dass Flachgriindungen grundsatzlich mogiieh Die Versickerungsfahigkeit des
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiickersiatiareichend anzunehmen.




3.5 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzobjekt&imnme des Naturschutzrechts. Auf Grund
der Lage im Siedlungsraum hat das Plangebiet nersshr eingeschrankte Bedeutung fur
Tier- und Pflanzenarten. Gefahrdete, anspruchstalle seltene Arten wurden nicht
festgestellt und durften nicht vorkommen.

3.6 Denkmalschutz / Bodendenkmale
Im Bereich des Plangebietes existieren keine Boglgtdale, deren Verédnderung oder
Beseitigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V zelgergen waren.

3.7 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keinendibhen Angaben zu Altablagerungen
im Planungsgebiet. Eine Kampfmittelbelastung igtréalls nicht nachgewiesen.

3.8 Grundwasser
Fir das Plangebiet bestehen keine besonderen Anfmrgen zum Grundwasserschutz.

Planungsinhalt / Geplante bauliche Nutzung

4.1 Bauliche Nutzung

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeine Wohngelaeisgewiesen, ausschlief3lich mit
der Zulassigkeit von Wohngebauden. Samtliche Ubrigkkgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden grundsatzlich ausgessdi, da sowohl in Bezug auf die
geringe GrofR3e als auch die Lage des Plangebiet&Ekirdernis besteht, erweiterte
innerdrtliche Versorgungsfunktionen anzusiedeln.

Mit der Festsetzung, dass in den Wohngebaudenlgewai eine Wohnung zulassig ist, soll
die Voraussetzung fir die Entwicklung von ortsilidic Strukturen sichergestellt werden.
Einzige Ausnahme stellt das Gebiet W3 dar, in dekdrichtung eines
Mehrgenerationenhauses mit zwei Wohneinheiten gigldst. Die damit verbundene
Baumassenverteilung ist stadtebaulich so angelags ein Ubergang entsteht zwischen der
allgemein tblichen EinfamilienhausgréRe und denthebsangrenzenden Gebaudebestand
der Altbebauung des Dorfes.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen ist inakr der Baugrenzen moglich, wobei ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmlefeptabel ist. Die Flachen aul3erhalb
der Baugrenzen sollen frei von jeglicher Uberbaubiegben, um eine optische
Weitraumigkeit des Erscheinungsbildes nicht durebd&hbauten einzugrenzen, indem die
auleren Umgebungsflachen der Grundsticke ausdaitlie@rch Vegetation und Freiraum
gepragt sind.

Hohen

Fir die die Bebauung wird generell die Zweigescigisst (gem. Landesbauordnung)
zugelassen, um eine grofl3tmaogliche Flachenausnuzzuagndglichen. Die Gebaudehdhe
wird allerdings durch die Festsetzungen der Trauwdhtegrenzt. Damit wird die Absicht
verfolgt, dass Gebaude errichtet werden, die sictas von der Gemeinde beabsichtigte
Erscheinungsbild des Ortes einfligen. Die HohentlegaNohnh&user wird durch die
Festsetzung zur Oberkante des Fertigfussboden$afibdregrenzt, damit keine tiberzogenen
Aufschittungen vorgenommen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen fir die technische Versorgung unchiegung des Gebietes sowie fur
Anlagen erneuerbarer Energien sind ausnahmsweigssiy um die Ausrichtung der
Anwendbarkeit erneuerbarer Energien zu unterstielagen fur die Tier- und
Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.



4.1.3 Gestaltung baulicher Anlagen

Grundstuckszufahrten von der dstlich angrenzenffenttichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung werden in der Planung generelleagddossen. Die sonstigen
Grundstiickszufahrten sollten auf ein praktikabeétibares Breitenmal reduziert werden, so
dass die Erschliel3ungsflache in ihrer technischesfifarung jeweils auf einen
Zufahrtsbereich zum Grundstiick ausgerichtet wekaan. Die tGbrigen Grundstickgrenzen
kdnnen dann mit entsprechender Abpflanzung oden&@uwersehen werden.

Die Festsetzung zu den Dachern dient dazu, diefbtaosn an die Umgebungsbebauung des
Dorfes anzupassen, bzw. wie im Fall des Mehrgeioeerthauses, die Baumasse auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.

4.2 Naturhaushalt / Griinordnung

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich vool33Rogahn und ist nicht gréRer als
20.000 m?, so dass es ein Bebauungsplan der Intwéoklning ist, fir den ein vereinfachtes
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden kBaher kann von einer
Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichigesehen werden, wenn der aus der
vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergeemissigkeitsmalfstab nicht
wesentlich verandert wird, wenn weiterhin nach geld UVPG eine UVP-Pflichtigkeit
besteht sowie keine Anhaltspunkte flr eine Beethtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzglter bestehen. Die ZustimmunygBrbildet dafir die erforderlich und
verbindlich einzuholende Grundlage.

4.3 Erschlieung / Ver- und Entsorgung

4.3.1 Verkehrserschliel3ung

Die auRRere Erschlielung des Plangebietes erfofgtieo anliegenden Stral3e ,Am
Turnierplatz” aus. FUr die ErschlieBung der sudlitrundstiicke wird von der Stral3e ,Am
Turnierplatz” eine private ErschlieBungsflache\&dskehrsflache besonderer
Zweckbestimmung in das Plangebiet gefuhrt. In dstf Randlage wird eine weitere
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugumgeemeinde errichtet, um die
Verbindung zwischen der Stral3e ,Am Turnierplatziuwten Flachen am alten Pferdestall fur
die offentliche Nutzung sicherzustellen.

4.3.2 Technische Infrastruktur

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgundi&iGrundstiicke erfolgt durch die
Anbindung an die bestehenden Versorgungsnetzd.diigngen werden innerhalb der
ErschlieBungstrassen gefuhrt.

Die Strom- und Gasversorgung wird durch die zustgmdVersorgungsunternehmen
vorgenommen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswassenisittelbar zur Versickerung
vorzusehen. Die Installation von Regenwasserspeidimav. Zisternen fir die
Gartenbewdasserung ist moglich. Die Regenentwasgeamden ErschlieRungsflachen ist
ortsiiblich abzuleiten.

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der orts¢itdin Entsorgung durch das zustandige
Versorgungsunternehmen. Fur die stdlich gelegeaeigmndstiicke wird auf der privaten
ErschlieBungsflache ein Stellplatz fur Millbeh&tier Entsorgungstermin ausgewiesen.
Dieser Stellplatz ist von der StralRe ,Am Turnietplalirekt erreichbar anzulegen.

Umweltvertraglichkeit

5.1 Immissionsschutz

Da sich die Zulassigkeit im allgemeinen Wohngehietschliel3lich auf Wohngebaude und
Wohnnutzung bezieht, sind Immissionsbelastungeahdugérm nicht zu erwarten.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen duggrausche, ist gem. TA-Larm
sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung am maiBgehblimmissionsort die
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm Nummer 6 nicheidthreitet.




Darin sind folgende Immissionsrichtwerte fir Imnissorte au3erhalb von Gebauden

festgelegt:
in allgemeinen Wohngebieten tags = 55 dB(A) nash® dB(A)
in Dorfgebieten tags = @A) nachts = 45 dB(A)

Nicht genehmigungsbedirftige Anlagen sind nach Rin@Sso zu errichten und zu betreiben,
dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werde nach dem Stand der Technik zur
Larmminderung vermeidbar sind.

Die Einhaltung dieser Immissionsrichtwerte ist wghrleisten und wird ggf. im Rahmen der
offentlich-rechtlichen Zulassung einer immissiomagezrechtlichen Prifung unterzogen.

Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches zum 01.01i&0ds méglich, Bebauungsplane, die
der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen denémivwicklung dienen, in einem
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufzestel

Die Gemeinde Klein Rogahn hat den Beschluss Uleefdistellung des Bebauungsplans Nr.
12 ,Am Turnierplatz* nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan umfassGeeamtflache von ca. 7600 m?, so dass
die Voraussetzung der zulassigen Grundflache vangeeals 20.000 m? erfillt ist. Unter
Berticksichtigung der maRRgeblichen Grundsticksflactieder im Bebauungsplan
festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine @ftohe die weit unter der Zulassigkeit
nach 8§ 13a Abs.1 Nr.1 BauGB liegt.

Grundlage fir die Anwendung eines beschleunigterfiatieens ist die vorausgehende
Klarung der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvaglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) odexch Landesrecht erforderlich sowie,
ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derim®®s.6 Nr.7 BauGB genannten
Schutzguter bestehen.

Nach Vorprifung zum Bebauungsplan Nr.12 ,Am Turpl&iz“ der Gemeinde Klein Rogahn
hat sich gezeigt, dass keine Umweltvertraglichgeiiting erforderlich ist und keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schiitiagnach 8 1 Abs.6 Nr.7 BauGB
vorliegen. Die Voraussetzung fur die Anwendung laeschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a
BauGB ist somit gegeben.

Flachenbilanz
Flachengrolien:

- Wohnbauflache W1 4.694 m?
- Wohnbauflache W2 1.142 m?
- Wohnbauflache W3 1.178 m?
- ErschlieBungsflache 1 371 mz2
- ErschlieBungsflache 2 222 mz?
Flache gesamt ca. 7.607 m?2

Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten fiir die Aufstellung und Durchiiity des Bebauungsplans werden von
der Firma RVR Consulting GmbH, HauptstralRe 22, 298arrenzin OT Neu Herzfeld,
getragen. Eine Kostenlbernahmeerklarung dazudmg&emeinde vor.

Anlagen

- Naturschutzrechtliche Genehmigungsunterlage
(erstellt durch: OLP Klisch & Schmidt, Freie Landschaftsarchitekten, Bearbeiter:
Soren Mdller)



10.  Erganzungen aus TOB Beteiligundgem. § 4 BauGB)



