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1.Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes "Alte Obstplantage” in der Gemeinde Rogatz

Begriindung der Festsetzungen der 1.Anderung und Ergiénzung des
Bebauungsplanes "Alte Obstplantage" in der Gemeinde Rogéatz

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Alte Obstplantage" wurde gemaB dem Aufstellungsbeschluss vom
09.04.2002 in den Jahren 2002/2003 erarbeitet. Der Plan wurde am 10.12.2002 als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan als Satzung beschlossen und mit éffentlicher Bekanntmachung vom
03.02.2003 rechtsverbindlich. Der Beschluss wird parallel geéndert, die Vorhabenbezogenheit
entféllt, da ein wirksamer Durchfihrungsvertrag nicht mehr vorhanden ist und die ErschlieBung
bereits hergestellt wurde. Die Bekanntmachung wird riickwirkend geéandert.

Dem Planverfahren gingen Uberlegungen zur Strukturierung des Gesamtgebietes voraus, die
eine Einbeziehung der Flursticke 367, 369 und 372 bis 376 in den Geltungsbereich vorsahen.
Diese Flurstiicke wurden bereits herausgemessen und ein Larmschutzwall gegentiber dem §st-
lich angrenzenden Betriebsgelande errichtet. Aufgrund des zum damaligen Zeitpunkt riickgangi-
gen Bedarfes an Wohnbauflachen wurde auf die Einbeziehung der Flurstlicke in den Bebauungs-
plan verzichtet und die StraBe auf dem Flurstiick 374 nicht hergestellt. Auf den Flurstlicken 372,
373, 374, 375 und 376 hat sich die vorhandene hofnahe Tierhaltung und gartnerische Nutzung
durch den westlich angrenzenden Hof verfestigt. Es besteht derzeit kein Interesse des Eigen-
timers an einer Nutzung flr den Wohnungsbau. Zwischen dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan und den vorgenannten Flurstiicken befinden sich die Flurstiicke 367, 369 und das neu ge-
bildete Flurstiick 435, die durch den Birkenweg von Siiden erschlossen werden, aber nicht Gber-
plant sind. Durch eine Erganzung des Bebauungsplanes sollen diese Flurstiicke in den Geltungs-
bereich einbezogen und baulich nutzbar werden.

An der Zufahrt des Apfelweges von der Crbéchernschen StraBe war im Bebauungsplan ein
Spielplatz auf einer Flache von ca.480 m? festgesetzt. Der Spielplatz wurde nicht hergestellt.
Aufgrund des engen Bezuges von Rogatz zur umgebenden Landschaft und der vorhandenen
groBen Grundstlicke entspricht der kleinflachige Spielplatz nicht dem 6&rtlichen Bedarf. Auf die
Herstellung des Spielplatzes soll daher dauerhaft verzichtet und die Flache zur Arrondierung flr
das benachbarte Wohngrundstiick Apfelweg 2 genutzt werden. Hierfiir ist eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.
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Die Aufstellung der Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes dient den Belangen der
Wohnbediirfnisse der ortsansassigen Bevélkerung und der Eigentumsbildung weiterer Kreise der
Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB. Die Flachen sind vollstandig erschlossen. Die
Anderung ist stéadtebaulich erforderlich.

2.2, Beurteilungsrahmen, Prifung des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13ai.V.m. § 13b BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Geman § 13b BauGB kdnnen
dariber hinaus Bebauungspléne fir Wohnnutzungen mit einer Grundflaiche von weniger als
10.000 m? im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die Flachen an die im Zu-
sammenhang bebaute Ortslage anschlieBen.

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplanes ist bisher als Spielplatz festgesetzt. Die bau-
liche Nutzung der Flache stellt eine Nachverdichtung im Innenbereich im Sinne des § 13a BauGB
dar.

Der Ergénzungsbereich mit einer Baugebietsflache von 1.075 m2 wurde bisher nicht baulich
genutzt. Nach Norden schlieBen derzeit Freiflaichen an, so dass das Grundstiick nicht am
Bebauungszusammenhang teilnimmt. Es grenzt im Osten, Westen und Slden an baulich ge-
nutzte Flachen an. Planungsziel ist die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Wohnnutzungen. Es fallt
somit unter die befristet bis zum 31.12.2019 geltenden Regelungen des § 13b BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufiihren. Fiir Verfahren nach § 13b BauGB gilt eine Grenze von 10.000 m? Grund-
flache.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet der Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebiets-
flache von 2.089 m2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,3 betragt die beurteilungsrelevante Grund-
flache 627 m2. Diese bleibt deutlich unterhalb des Grenzwertes von 10.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.
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zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchflihrung im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB sind
somit gegeben. Die Anderung des Bebauungsplanes soll im Verfahren geman § 13ai.V.m. § 13b
BauGB durchgefiihrt werden.

2.3.  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Lage in der Ge-
meinde

[TK10/10/2016] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6003861/2012

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes umfasst
zwei Teilbereiche im Siidwesten des Gebietes am Apfelweg und im Nordosten am Birnenweg.

Das dreieckige Plangebiet der Anderung (Flurstiicke 349 und 350, Flur 6, Gemarkung Rogétz)
wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Siidgrenze des Flurstiicks 409
- im Osten von der Westgrenze des Apfelweges Flurstiicke 345 und 358
- im Westen von der Ostgrenze des Flurstlicks 45/1

Das Plangebiet der Erweiterung (Flurstiicke 367, 369 und 435, Flur 6, Gemarkung Rogéatz) wird
wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Stdgrenze der Flurstiicke 376, 374 und 372

- im Osten von der Westgrenze des Flurstlicks 337

- im Siden von der Nordgrenze der Flurstiicke 366 und 368 (Birnenweg)
- im Westen von der Ostgrenze des Flurstlcks 370

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzt im Osten der Gewerbebetrieb Homann Feinkost GmbH an. Im Westen
und Siden grenzen Wohngrundstlicke und im Norden ein Gartengrundstiick mit Tierhaltung an.
Erhebliche Beeintréachtigungen durch den angrenzenden Gewerbebetrieb werden durch den vor-
handenen L&rmschutzwall vermieden.

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 5
AbendstraBBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




1.Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes "Alte Obstplantage” in der Gemeinde Rogatz

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide stellt das Plangebiet der Anderung
und Erganzung des Bebauungsplanes teilweise als gemischte Bauflache und teilweise als Grin-
flache dar. Die Anderung wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan verfolgt das Ziel, langfristig das Gesamtgebiet, das die gesamte Bebauung an der
Créchernschen StraBe umfasst, zu einem Misch- oder Dorfgebiet zu entwickeln. Die die Mischung
pragenden Gewerbebetriebe und Landwirtschaftsbetriebe befinden sich auBerhalb des Plan-
gebietes, das ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt wird. Eine Nutzungsmischung wird im
Gebiet erst langfristig erreichbar sein. Die kleinflachigen Anderungs- und Erg&nzungsbereiche
ermdglichen eine Nutzungsmischung nicht. Daher wird fir diese Flachen an der bisher im Bebau-
ungsplan Alte Obstplantage allgemeinen Wohngebietsnutzung festgehalten. Dies ist stadtebau-
lich geordnet mdglich. Erhebliche Nutzungskonflikie mit dem westlich angrenzenden Gewerbe-
betrieb werden durch den begriinten Larmschutzwall vermieden. Der FlAchennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist nicht raumbedeutsam. Sie fallt unter die
Regelungen des Punktes Nr.3.3n und o des Rd.Erl. des MLV vom 01.11.2018 — 24-20002-01.
Fur die landesplanerische Abstimmung ist die untere Landesplanungsbehérde zustandig.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 doku-
mentiert. Weiterhin ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 ein-
schlieBlich des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung zu beachten.

Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden, standortkonkreten Ziele der Raumordnung.
Das Plangebiet ist Uberwiegend Bestandteil eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Rogatz
ist im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes als teilfunktionelles Grundzentrum vorge-
sehen. Die bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen in den zentralen Orten entspricht den
Zielen der Raumordnung.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroéBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung und Ergénzung des Bebauungs-
planes betragt insgesamt 2.089 m2. Der bisher wirksame Bebauungsplan setzt fir den
Anderungsbereich einen Spielplatz fest, der im Bestand jedoch nicht vorhanden ist. Im Bereich
der Erganzung ist drtlich der festgesetzte Larmschutzwall vorhanden. Die Restflache wird derzeit
nicht genutzt (Ruderalflache).
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bisher wirksamer
Bebauungsplan

[ALK / 10/2000] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)/
18/1-6003861/2012

3.2. Bodenverhéltnisse

Im Plangebiet stehen Salmtieflehm-Braunerden an, die fiir eine Versickerung des Niederschlags-
wassers gunstige Voraussetzungen bieten. Der Abstand zur Oberflaiche des oberen
Grundwasserleiters betragt mehr als 5 Meter. Partiell ist niederschlagsabhangig mit der Bildung
von Staunasse bzw. Schichtwasser zu rechnen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden wird
empfohlen, im Rahmen von Baugrunduntersuchungen, standortkonkrete Untersuchungen der
mdglichen Versickerungsféhigkeit des Untergrundes auf der Grundlage der DWA - A138 durch-
zuflihren. Auf die zu erwartenden geologisch- / hydrogeologischen Verhéltnisse, die damit ver-
bundenen Versickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der
Untergrundverhéltnisse wird hingewiesen.

archéologische Belange

Im Bereich des Vorhabens befinden sich mehrere bekannte archaologische Denkmale (lber
Archivalien bekannt gewordene mittelalterliche Dorfstelle). Zudem befindet sich das Vorhaben im
so genannten Altsiedelland. Es bestehen daher begrindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2
DenkmSchG LSA flr die Entdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale. Zahlreiche
Beobachtungen in den letzten Jahren haben gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbildbefunden
etc. nicht alle archaologischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese oft erst bei Tief-
baumaBnahmen zum Vorschein. Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens
in archdologische Funde und Befunde eingegriffen wird.
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Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn geman § 14
Abs.9 DenkmSchG LSA gewédhrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die archaologische Dokumen-
tation kann baubegleitend erfolgen. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Halle sowie der zustéandigen unteren Denkmal-
schutzbehérde abzusprechen (§ 14 Abs.2 DenkSchG LSA).

Kampfmittel

Die Flurstiicke sind gem&nB der Stellungnahme des Landkreises Bérde nicht als Kampfmittelver-
dachtsflachen eingestuft. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten
oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampf-
mitteln zu rechnen. Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher
auszuschlieBen ist, wird auf die Méglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die
Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.

Altlasten

Die Flurstliicke 349, 350 und 369 der Flur 6, Gemarkung Rogatz sind im Altlastenkataster des
Landkreises Bérde im Zusammenhang mit der ehemaligen LPG (Obstbaugen.) Wirtschaftshof als
archivierte Flache registriert. Mit der Archivierung eines Altstandortes ist keine rechtliche Garantie
der Behorde auf Altlastenfreiheit der Flache verbunden. Uber den Rlckbau ehemals vorhandener
Gebaude liegen keine Informationen vor. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei an-
stehenden TiefbaumaBnahmen Aushubmaterial anfallt, welches nicht uneingeschrankt verwertet
werden kann. Gegebenenfalls hierbei anfallender Bauschutt ist nach heutigen abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen, selbst wenn keine organoleptischen Auffélligkeiten vorhanden
sind, nur im Rahmen der Herstellung von technischen Bauwerken (Larmschutzwallen, StraBen-
unterbau, Parkplatzen usw.) zu verwerten bzw. in einer dafiir zugelassenen Bauschuttrecycling-
anlage zu entsorgen. Die Verwendung von Bauschutt fir bodenéahnliche Anwendungen ist unzu-
lassig.

3.3. Vorhandene Leitungen

Das Flurstick 435 im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes wird gequert von einer 1 kV
Versorgungsleitung der Avacon Netz GmbH. Das Flurstiick ist weder bisher fir eine 6ffentliche
Nutzung gewidmet, noch bestehen eingetragene Grunddienstbarkeiten fur die Leitung. Das Flur-
stlick ist Bestandteil des geplanten Baugrundstiickes. Inwieweit die Leitung erhalten bleiben
kann, ist zwischen dem Grundeigentimer und der Avacon Netz GmbH abzustimmen. Alternative
Leitungsfihrungen ohne die Benutzung von Privatgrundstiicken sind méglich.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete auf der bisher festgesetzten Flache fiir den Spiel-
platz mit einer GRZ von 0,3, einem Vollgeschoss, einer GFZ von 0,3, fiir Einzel- und Doppel-
hauser

2. die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete unter Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen auf einer Teilfliche von 1.075 m?2 des Erganzungsbereiches mit einer GRZ von
0,3, einer GFZ von 0,3, einem Vollgeschoss, fir Einzel- oder Doppelhauser
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3. die Festsetzung einer privaten Griinflache mit einem (vorhandenen) Larmschutzwall als Ab-
standsflache zum westlich angrenzenden Gewerbebetrieb

Begriindung zu den Anderungen:

Wesentliches Planungsziel ist die Nachnutzung der Flache des nicht mehr benétigten Spiel-
platzes und einer erschlossenen Brachflache im Nordosten des Plangebietes.

Folgende Festsetzungen wurden hierfir getroffen:
4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Anderungs- und Ergénzungsbereich lberwiegend
Wohnnutzungen einzuordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht
als reines Wohngebiet, um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende gewerbliche Nutzungen
und Kleintierhaltung zulassen zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Buros). Weiterhin ist das Gebiet
im Bestand als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

* Wohngebéaude

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Die ausnahmsweise gemaB § 4 Abs.3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Gebiet der Erganzung nicht mit den Planungszielen der
Schaffung von Flachen fir Wohnnutzungen vereinbar. Sie dienen nicht dem Wohnen und kénnen
entsprechend der Kommentierung zum BauGB (Brigelmann § 13b Rn 15) nicht im Verfahren
nach § 13b BauGB zugelassen werden. Diese Nutzungen wurden gemani § 1 Abs.6 BauNVO von
der Zulassigkeit fur das Erganzungsgebiet (WA1) ausgeschlossen.

4.1.2. Maf der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl und der Geschossigkeit festgesetzt. Die festgesetzten Werte
orientieren sich mit einer GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,3 und einem Vollgeschoss an den Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, in das sich die Anderungen und Er-
ganzungen einfligen sollen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan Alte Obstplan-
tage eine GFZ von 0,5 festgesetzt wurde. Bei einer Zulassigkeit von einem Vollgeschosses ist
eine GFZ von 0,5 nicht umsetzbar, so dass fiir die Anderung und Erganzung eine GFZ ent-
sprechend von 0,3 festgesetzt wurde.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise mit der Begrenzung auf Einzel- oder
Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stddtebaulich gewiinschten Ein-
familienhausbebauung. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich.
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Die Uberbaubaren Flachen wurden Uberwiegend offengehalten. Von der westlich angrenzenden
Grenze soll wie im Gesamtgebiet ein Abstand von 5 Metern eingehalten werden. Ein Abstand
von 5 Metern wurde ebenso gegenlber der privaten Griinflaiche auf dem Larmschutzwall festge-
setzt, um die Entwicklung von Gehdlzen zu férdern. Fiir die anderen Flachen orientiert sich der
Abstand der Baugrenzen zu den Nachbargrenzen mit 3 Metern am bauordnungsrechtlichen
Mindestabstand. Dies ermdglicht eine ausreichende Nutzungsflexibilitat fiir die Bauherren, die
hierdurch auch gréBere Geb&ude im Bungalowstil errichten kénnen. Im Bereich des Spielplatzes
wurde aufgrund der geringen Tiefe des Baugrundstiickes die straBenseitige Baugrenze auf die
Grundstlicksgrenze gelegt. Hierdurch wird ein Anbauen an die straBenseitige Grundstlcksgrenze
ermdglicht. Beim Anbauen von Garagen ist hierbei die Garagenverordnung zu beachten bzw. es
ist eine Abweichung hiervon zu beantragen.

4.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Die zur ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsanlagen sind im Bestand vorhanden.
Erganzende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

44, Private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Larm- und Sichtschutzwall,
Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Am §stlichen Rand des Erganzungsbereiches ist ortlich ein La&rmschutzwall mit einer Héhe von
ca.3 Metern vorhanden. Der Wall ist begrint und soll erhalten bleiben. Er wurde als Flache far
MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall und als private Griinflache fest-
gesetzt. Die Flache soll das allgemeine Wohngebiet akustisch und optisch vom Gewerbegebiet
trennen.

5. Durchfiihrung der Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiinrung der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes erfordert keine MaB-
nahmen im 6ffentlichen Raum.

Der Gemeinde Rogatz entstehen keine Kosten. Das Erfordernis fir bodenordnende MaBnahmen
ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen der Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes
auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr. 8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr. 7e BauGB) sowie
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die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen genliigende VerkehrserschlieBung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist im Bestand gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung wurde unter Punkt 4.3. der Begriindung erlautert. Durch die vor-
handenen Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Entlang der ErschlieBungsstraBen sind Wasserversorgungsleitungen vorhanden.
Auf dem Flurstiick 435 befindet sich ein Trinkwasserabzweig DN80 PE-HD, welcher voraus-
sichtlich fur eine Erweiterung des Trinkwassernetzes in den nérdlichen Bereich vorgesehen
war. Inwieweit dieser Abzweig fir den Trinkwasseranschluss des neu gebildeten Baugrund-
stlickes genutzt werden kann, wird im Rahmen der Antragstellung auf Trinkwasserhausan-
schluss geprift. Fr beide Plangebiete der 1.Anderung bestehen Anschlussmaglichkeiten an
die zentrale Trinkwasserversorgung.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Entlang der Er-
schlieBungsstraBen sind Elektroenergieversorgungsleitungen vorhanden, an die ein An-
schluss méglich ist. Das Flurstiick 435 im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes wird
gequert von einer 1 KV Versorgungsleitung der Avacon Netz GmbH. Das Flurstlick ist weder
bisher flr eine 6ffentliche Nutzung gewidmet noch bestehen eingetragene Grunddienstbar-
keiten fir die Leitung. Das Flurstiick ist Bestandteil des geplanten Baugrundstiickes. Inwie-
weit die Leitung erhalten bleiben kann ist zwischen dem Grundeigentiimer und der Avacon
Netz GmbH abzustimmen. Alternative Leitungsfihrungen ohne die Benutzung von Privat-
grundsticken sind méglich.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet ist an das
Gasnetz angeschlossen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Entlang der
ErschlieBungsstraBen sind Telekommunikationslinien vorhanden. GemdaB der Stellung-
nahme der Deutschen Telekom sind die vorhandenen Telekommunikationsanlagen im Be-
bauungsplangebiet sicherlich nicht ausreichend. Es ist zu beachten, dass fir den recht-
zeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager es notwendig ist, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie
méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Eine Neuver-
legung von Telekommunikationslinien ist zurzeit nicht geplant. Die einzelnen Bauherren
sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch (iber die Bauherren-Hotline oder
unter www.telekom.de beauftragen.

Trager der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das bestehende StraBennetz gewahrleistet
werden.
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o Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserverband.
(WWAZ). Entlang der ErschlieBungsstraBBe ist eine Schmutzwasserkanalisation vorhanden.
Far neue Wohngebaude kann beim WWAZ einen Antrag auf Anschluss gestellt werden.

» Trager der Niederschlagswasserbeseitigung in der Ortschaft Rogéatz ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserverband. (WWAZ). Inwieweit das Niederschlagswasser der Privat-
grundstiicke zur Versickerung gebracht werden kann oder in die Kanalisation eingeleitet
werden muss, ist im Rahmen der Bauplanung zu prifen.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes (§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?2, dass gemaf § 13a Abs.2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
mani § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB flur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund der Ausdehnung dieser gesetzlichen
Regelungen auf die Entwicklung auf an den Innenbereich angrenzende Flachen ist der erhebliche
Wohnbauflachenbedarf. Der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes dient die vorliegende
1.Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berlcksichtigen wéren. Eine angemessene Bertick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaB § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar betroffen. GemaB § 44 Abs.5 Satz 1
BNatSchG gelten im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und Satzungen sowie fiir Vorhaben
nach § 34 BauGB die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsgebote fiir besonders geschitzte Arten
nur in Bezug auf die nach Gemeinschaftsrecht geschiitzten Arten.

Die Flora im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Nach Gemeinschaftsrecht geschitzte
Arten sind nicht vorzufinden. Beziiglich der Fauna stellt sich das Plangebiet als dem Siedlungs-
bereich zugehdrige Fléache dar, die den Stérwirkungen durch angrenzende Nutzungen ausgesetzt
ist. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden keine nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Tier-
arten vorgefunden.

Die BaumaBnahmen sollten auBerhalb der Brut- und Setzzeiten begonnen werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde kénnen hierdurch vermieden werden.

Belange des Gewésserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der
den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Fest-
setzung als Wohngebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszu-
gehen. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewéasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet.
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Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung der Kom-
munalservice Landkreis Borde AOR gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht
Zu erwarten.

Belange der Larmbeka&mpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus. Das Gebiet, insbesondere der Ergdnzungsbereich ist den Larmemissionen des angrenzen-
den Gewerbegebietes ausgesetzt. Die angrenzende Nutzung auf dem Grundstiick des benach-
barten Gewerbegebietes der Homann Feinkost GmbH ist eine Lagerhalle im Siiden des Gelandes
zu der auf der Nordseite Offnungen fir die Beladung durch Lkw vorhanden sind. Nach Westen
zum Plangebiet weist die Lagerhalle keine Offnungen auf. Auf dem Hof nérdlich der Lagerhalle,
auf dem die Lkw riickwarts an die Lagerhalle zur Beladung heranfahren, findet Rangier- und Be-
ladungsverkehr ebenerdig wahrend der Tagzeit statt. Die Larmquellen des Gewerbegebietes
emittieren den Larm weitgehend ebenerdig. Er wird durch den Larmschutzwall wirksam abge-
schirmt, so dass erhebliche Beeintrachtigungen der ebenerdigen Wohnnutzung im Plangebiet
nicht zu erwarten sind. Es wird auf das erhdhte Stérpotential hingewiesen.

7. Auswirkungen der Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes
auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Anderung und Ergénzung werden die privaten Belange der an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstickseigentimer berihrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes war den Birgern Gelegenheit gegeben, Anregungen vorzutragen.
Es wurden keine Anregungen vorgetragen.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 1.Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes "Alte Obstplantage" stehen die Be-
lange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilienhduser im Vorder-
grund. )

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Anderungs- und Ergénzungsbereiches 2.463 m?
« allgemeine Wohngebiete im Anderungsbereich 1.014 m?
» allgemeine Wohngebiete im Ergéanzungsbereich 1.075 m2
+ private Grinflachen im Ergénzungsbereich 374 m2

Gemeinde Rogatz, August 2019
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