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1. Rechtsgrundlage

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI.I S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBL.l S. 1722) sowie auf
der Grundlage der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
-BauNVO- in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.I S. 1548) auf der Grundlage der
Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11.08.2009 (GVBI. LSA S. 383), in der derzeit giiltigen
Fassung und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S.
58), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.I S. 1509)
aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan ist ausschlieflich der gekennzeichnete Teil des
Flurstiickes 132, Flur 1 der Gemarkung Rogéatz-Heinrichshorst beplant.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, weil das Flurstiick 132 im
Auldenbereich liegt.

2. Veranlassung

2.1Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Eigentimerin des beplanten Flurstiickes Frau Janine Bornkampf betreibt in
Heinrichshorst einen Verein fir Therapeutisches Reiten. Um dieses
Dienstleistungsangebot wirtschaftlich positiv weiter zu entwickeln, plant Frau
Bornkampf die Umstellung auf einen gewerblichen Betrieb. Das ist nur méglich durch
Umbau bereits vorhandener R&umlichkeiten und durch Aufbau einer
Reitplatziiberdachung.

Die Gemeinde Rogatz unterstitzt dieses Anliegen.

Aus vorgenanntem Grund soll fir einen Teil des Flurstiickes 132, Flur 1 der
Gemarkung Rogétz-Heinrichshorst ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der als
Grundlage fiir die Genehmigungsfahigkeit eines entsprechenden Bauantrages dient.



2.2Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgt auf der Grundlage des
Auszuges aus der Liegenschaftskarte fir das Flurstiick 132, Flur 1 der Gemarkung
Rogéatz-Heinrichshorst vom 25.08.2015, erarbeitet durch das Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Standort Otto-von-Guericke-
StralRe 15, 39104 Magdeburg.

Das Plangebiet beinhaltet ausschlieRlich einen Teil des Flurstiicks132, Flur 1 der
Gemarkung Rogatz-Heinrichshorst. Es wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

im Stden

e die Stralle Heinrichshorst

e das Flurstick 7/4 (Wohngrundstiick)
o das Flurstiick 131 (Wohngrundstiick)
e das Flurstiick 7/3 (Wohngrundsttick)
im Westen

e das Flurstick 196

im Norden

e den noérdlichen unbeplanten Teil des Flurstiickes 132

im Osten
e das Flurstiick 2/1
Die umliegende Bebauung wird zu Wohnzwecken genutzt.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

3.1Geldnde und Entwisserungsverhiltnisse sowie Vegetation
Vom bebauten Teil des zu beplanenden Grundstiicks fallt das Geldnde um ca. 1m ab
und geht dann in eine horizontale Ebene (iber. Diese Ebene besteht in ihrem
westlichen und stlichen Teil aus Waldflachen und in ihrem mittleren Teil aus einer
Landwirtschaftsflache. Diese Landwirtschaftsflache ist eine Auslauf/Koppelflache und
wird nicht als Anbauflache fur landwirtschaftliche Erzeugnisse genutzt.
Anfallendes Regenwasser versickert auf dem Grundsttick.



Gesamtflache des Flurstiicks 132 55.000 m?
Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 20.660 m?

derzeitige Flachenaufteilung:

Wohn- und Betriebsflache 3.930 m?
Landwirtschaft 6.210 m?
Wald 10.520 m?

20.660 m?

geplante Flachenaufteilung:

Wohn- und Betriebsflache 4.260 m?
Landwirtschaft 5.880 m?
Wald 10.520 m?
20.660 m?

3.2Betriebsbeschreibung

Derzeit wird das Therapeutische Reiten auf Vereinsbasis betrieben.
Die Antragstellerin beabsichtigt, daraus einen Gewerbebetrieb zu entwickeln.
Dazu sind ein

- beheizbarer Aufenthaltsraum

- Toiletten, auch fur Behinderte

- eine Betriebswohnung und

- eine Therapieplatziiberdachung

zu schaffen.

Fur den Aufenthaltsraum, die Toiletten und die Wohnung soll die vorhandene
ehemalige Forstscheune teilweise umgenutzt werden.

Zusétzliche Flachen werden dafiir nicht bebaut.

Fur die Versorgung mit Elektroenergie hat der Versorger AVACON am 21.09.2015
eine Versorgungszusicherung gegeben.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt (iber eine Hauswasseranlage, die Entsorgung
des hauslichen Abwassers Uber eine abflusslose Sammelgrube.



Der Therapieplatz wird mit Fertigbindern stltzenlos tiberdacht. AuBenwande werden
nicht errichtet. Der FuRboden bleibt als nattrlicher Sandboden erhalten. Baume und
Blische werden nicht gerodet.

Fur die Anlage einer PKW-Parkflache werden 6 Stellplatze unmittelbar neben der
Strale Heinrichshorst angelegt. Daflir wird eine als Wald deklarierte Fléache in
Anspruch genommen. Auch hierfir werden keine Baume gerodet, sondern es wird
eine bewuchsfreie Flache genutzt.

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird gemaR BauNVO §11 ein ,Sonstiges
Sondergebiet” festgelegt.
Als Zweckbestimmung und Art der Nutzung wird festgesetzt:
Tourismus, insbesondere touristisches und therapeutisches Reiten und damit
verbundene Nutzung, wie Aufenthalt, Toiletten, Betriebswohnung als Unterkunft fur
Gaste.

4.2MaR der baulichen Nutzung
Um das MaR der baulichen Nutzung des Baugrundstlicks zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflaichenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse, die maximale Hohe der Traufe und des Firstes angegeben.

4.21 Grundflachenzahl (GRZ)
Mit der Grundflachenzahl wird das MaB der direkten baulichen Inanspruchnahme des
Baulandes festgesetzt.
Laut §17 (1) BauNVO betragt die Grundflachenzahl (GRZ) in sonstigen Gebieten 0,8.

Bei der Realisierung der geplanten BaumaRnahme ergibt sich einschlieBlich
Stellplatzen: GRZ= 1.015/20.660 = 0,05
Die GRZ bleibt damit wesentlich unter dem zulassigen Wert.



4.2.2 Geschossflichenzahl (GFZ)
Die Geschossflache gibt die Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache an. Laut §17 BauNVO sind zuldssig 2,4.
Nach Realisierung der geplanten BaumaRnahme sind das: GFZ= 900 / 20.660 = 0,04
Die GFZ bleibt damit wesentlich unter dem zulassigen Wert.

4.2.3 Hohe der baulichen Anlagen
Die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Hohe der
umzunutzenden Scheune bestimmt. Diese Scheune wird in ihrer Kubatur nicht
verandert, womit sich ergeben:

Traufhéhe: 4,00 m

Firsthdhe: 9,00 m

Die neu zu errichtende Reitplatziiberdachung erhalt eine
Traufthéhe: 4,00 m
Firsthdhe: 540 m

4.3Bauweise
Durch die Umnutzung der Scheune wird der Charakter der Bausubstanz gewahrt.
Das Dorfbild wird nicht negativ beeinflusst.
Der Standort der Reitplatziiberdachung wird in der N&he der kompakten Bebauung
gewahlt, so dass ein Auseinanderziehen der Siedlung vermieden wird.
Zur technischen Versorgung ist bereits unter Punkt 3.2 Betriebsbeschreibung alles
Wesentliche beschrieben.
Ergénzend zur Beheizung sei noch hinzugefiigt, dass die Aufenthaltsrdaume mit einer
Gasheizung mit einem transportablen Gastank beheizt werden.
Zusétzlich wird eine Ofenheizung installiert.



4.4AusgleichsmaBnahmen

Fur die Inanspruchnahme von Waldflache fiir das Anlegen von & PKW-Stellplatzen
einschlieRlich Zufahrtsweg werden ca. 100 m? beansprucht. Bestehende Baume
werden nicht gefallt.

Zum Ausgleich fur diesen Eingriff in den Naturhaushalt werden 100 m? Brachflache
des Flurstiicks 132 mit einheimischen Badumen bepflanzt.

Wegen der Aufstellung der Reitplatziiberdachung auf 330 m? Grundflache wird zum
Ausgleich an der Grenze zum Flurstick 7/3 auf 150 m? eine Hecke aus

einheimischen Heckenpflanzen angelegt.

aufgestellt, 30.09.2016




