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Gemeinde Rogatz Bebauungsplan ,Nérdlich Nachtweide®
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

1. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |
S.3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. | S.3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

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

2. ALLGEMEINES

In der Gemeinde Rogatz wird die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich Nachtweide® erforder-
lich, um auf die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungen zu reagieren. Es handelt sich um eine
Malnahme der Innenentwicklung unter Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen. Die Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 m2. Es bestehen keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung, Vogelschutzgebiete). Der Plan begriindet zudem nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung unterliegen. Die Planung
kann somit in einem Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3. LAGE UND GRORE, DERZEITIGER PLANUNGS- UND NUTZUNGSZUSTAND

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Rogéatz. Die sudlich und stidéstlich
gelegene Wohnbebauung soll in nordwestlicher Richtung erweitert werden. Die raumliche Eingren-
zung des Geltungsbereiches erfolgt durch die sudlich gelegene Stralle ,Nachtweide® und die std-
westlich verlaufende StralRe ,Kegelbahn®. Nordlich angrenzend befinden sich Ackerflachen, nord-
westlich angrenzend eine Obstbaumwiese Damit sorgt die vorliegende Planung fir einen Licken-
schluss, bzw. eine Erweiterung innerhalb der siedlungsstrukturellen Entwicklungsflachen in der Ge-
meinde Rogatz.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 638/14, 639/14, 644/146, 643/146, 390/145, 142, 136/1 und
914 (teilweise) in der Flur 2, Gemarkung Rogéatz. Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Gel-
tungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 2,51 ha gro3. Entsprechend dem unter Ziff. 5
dargelegten Bedarf wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Die HaupterschlieRung erfolgt zum einen ausgehend von der Stralte ,Nachtweide® liber eine
8,0 m breite StralRenachse mit Wendemaoglichkeit. Eine weitere ErschlieRung fir die 3 Bauplatze im
nordwestlichen Bereich erfolgt ausgehend von der Stralle ,Kegelbahn®, ebenfalls Gber eine 8,0 m
breite Strallenachse mit Wendemadglichkeit. Das Plangebiet wird zurzeit iberwiegend als landwirt-
schaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Im stdlichen Planbereich befinden sich einige Pferdewiesen,
der Ubrige Planbereich wird ackerbaulich genutzt, ein vorhandener Feldweg wird Gberplant.
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im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
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Abbildung 1: Lageplan m'it Darstellung des Geltu

Aufgrund der Anderung des BauGB zum 20.07.2017 (§ 13b BauGB) kénnen der Innenentwicklung
dienende Bebauungsplane, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en, im ,beschleunigten Verfahren*
gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Voraussetzung hierfur ist u.a., dass in dem Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von ins-
gesamt weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist daher
nicht erforderlich. Bei einer Wohnbauflache von 20.640 m? und einer Grundflachenzahl von 0,4
ergibt sich eine maximal zulassige Grundflache von 8.256 m?, die somit unterhalb des Grenzwertes
im § 13b BauGB von 10.000 m? liegt.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGSAUSSAGEN

4.1.Ziele der Landesplanung und der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 201 0 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) vom 28.06.2006 dokumen-
tiert. Weiterhin ist der 1.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes vom 02.06.2016 einschlief3lich
des zentrale Orte Konzeptes (Anlage 1 zum Regionalen Entwicklungsplan) als in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung zu beachten. Fir das Gebiet bestehen keine entgegenstehenden,
standortkonkreten Ziele der Raumordnung. Rogatz ist im Entwurf des Regionalen
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Gemeinde Rogatz Bebauungsplan ,Nérdlich Nachtweide®
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Entwicklungsplanes als teilfunktionelles Grundzentrum vorgesehen. Die bedarfsgerechte Bereitstel-
lung von Bauflachen in den zentralen Orten entspricht den Zielen der Raumordnung.

4.2.Flachennutzungsplan

Lage des Bebauungsplanes
»Nordlich Nachtweide*

\\

-, o [

Abbildung 2: Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-

Heide

Der nordliche Teil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt, der stidliche Teil des Planbereiches als Griinlandflache.
Der westliche Bereich liegt zudem innerhalb einer Flache, unter denen der Bergbau umgeht oder
die fr den Abbau von Mineralien bestimmt sind (Bewilligungsfeldes Zielitz Nordost).

Suadlich, sudwestlich und studdstlich angrenzend befinden sich Wohnbauflachen (Gemischte Baufla-
chen gemal § 1 Abs. 1 Nr.2 BauNVO).

Gemal § 13b i.V.m. § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Diesen Vorgaben ent-
spricht diese Bauleitplanung.
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im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

5.1. Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindliche Bauleitplanung der Gemeinde Rogatz (Satzung gemaf
§ 10 BauGB) die Aufgabe, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche und sonstige
Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu
schaffen (§ 1 BauGB). Er enthalt die hierflir erforderlichen rechtsverbindlichen Festsetzungen und
bildet die Grundlage fiir weitere Mallnahmen zur Sicherung und Durchflihrung der Planung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 8 Abs. 1 BauGB).

5.2.Planerfordernis / Planinhalt

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden / Stadte Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Anlass fur die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich Nacht-
weide“ ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen, um in Rogatz weitere Wohnbauland-
mobilisierung zu ermoglichen.

Die Gemeinde mdchte daher mit einem gemeindlichen Wohnbaugebiet i.S. einer malvollen Eigen-
entwicklung die bestehende Nachfrage an Baugrundstiicken decken. Das geplante Baugebiet be-
findet sich innerhalb einer Au3enbereichsflache im unbeplanten Innenbereich, angrenzend an den
nordlichen Siedlungsrand der Ortslage Rogatz und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, so dass
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf dieser Flache begriindet ist, da sie an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlie3t. Aufgrund dieser Voraussetzungen erflllt dieser Bebauungsplan die
Kriterien gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AufRRenbereichsflachen im beschleunigten Verfah-
ren). Der Bebauungsplan kann daher in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide wurden
in den einzelnen Gemeinden die Bauliicken und Verdichtungsbereiche ermittelt. Fir das Gemein-
degebiet Rogéatz wurde hier ein Potential von 45 freien Bauplatzen festgestellt (Stand 2016). Ein Teil
dieser Bauplatze ist mittlerweile bebaut. Die noch evtl. in Frage kommenden Flachen befinden sich
teilweise in Privatbesitz und sind somit im Gegensatz zu den gemeindeeigenen Grundstiicksflachen
einer zentralen Vermarktung nicht direkt zuganglich und daher aufRerst schwer flr den lokalen Woh-
nungsmarkt zu mobilisieren. Aufgrund dieser Marktbedingungen sowie der vorherrschenden Eigen-
timerinteressen (geringe Motivation zur Aktivierung der Flachen aus unterschiedlichsten Griinden),
ist eine Aktivierung dieser Innenentwicklungspotenziale aufderst schwierig.

Das Plangebiet befindet sich direkt nérdlich angrenzend zum Ortskern der Ortslage Rogatz und
verfugt Uber direkte und kurze Wegeverbindungen zu den 6ffentlichen Einrichtungen (z.B. Schulen,
Kindergarten, Kirchen, Sporteinrichtungen, Versorger etc.).

Mit der nunmehr beplanten Flache erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung bzw. SchliefRung
einer LUcke zwischen vorhandenen Baugebieten und der angrenzenden Bebauung. Lediglich nérd-
lich und nordwestlich begrenzen Ackerflachen den Planbereich. Somit bewirkt diese Bauleitplanung
eine Abrundung der vorhandenen Bebauung. Ziel der Planung ist neben der Ausweisung von zu-
satzlichen Wohnbaugrundstiicken die Arrondierung und Verdichtung im Zusammenhang mit der be-
reits bebauten Ortslage sowie die Verhinderung einer Zersiedelung der freien Landschaft.
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Gemeinde Rogatz Bebauungsplan ,Nérdlich Nachtweide®
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

Besonders wertvolle oder schitzenswerte Biotope sind von dieser Bauleitplanung nicht betroffen.
Auch FFH-Gebiete werden nicht beeintrachtigt. Die planungsrechtliche Absicherung der geplanten
Wohnbauflache ist somit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Gehweg
Miulltonnensammelplatz

Grinflachen

6. EINWIRKUNGEN, AUSWIRKUNG, ZU BERUCKSICHTIGENDE BELANGE

§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB enthalt eine Aufzahlung der Leitlinien und Belange, die in der Abwagung
bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere zu berlcksichtigen sind. In die Abwagung einzu-
beziehen sind auch die ,Bodenschutzklausel* und ,Eingriffsregelung” nach § 1a Abs. 2 und 3
BauGB.

6.1.Belange des Naturschutzes

Die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes erfolgt im Verfahren nach § 13b BauGB. Im Verfah-
ren nach § 13b BauGB gelten die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
entsprechend. Somit wird:

e von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

¢ von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

e von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind,

abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriundet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en, im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache (GRZ) im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird von insgesamt weniger als 10.000 m?, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Bei einer Wohnbauflache von 20.640 m? und einer
Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine maximal zulassige Grundflache von 8.256 m?, die somit
unterhalb des Grenzwertes im § 13b BauGB von 10.000 m? liegt. Eine Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung ist daher nicht erforderlich.

In Bezug auf den speziellen Artenschutz werden die Verbotstatbestdnde gemall § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG durch das geplante Vorhaben nicht erfillt. Die in der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (saP) (regionalplan & uvp 2022) zu diesem Bebauungsplan aufgefiihrte Vermei-
dungsmafRnahmen werden als textliche Festsetzung (TF 7) Ubernommen (vgl. Kapitel 7.6). Somit
kann bei allen Arten eine dauerhafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Populationen unter Berlick-
sichtigung der definierten MaRnahmen zur Vermeidung ausgeschlossen werden, sodass sich der
Erhaltungszustand der Populationen in ihrem natirlichen Verbreiterungsgebiet nicht verschlechtern
wird. Eine Berlcksichtigung des § 19 BNatSchG ist nicht erforderlich, da keine Arten, die in An-
hang Il der FFH-RL aufgeflihrt sind sowie keine natiirlichen Lebensraumtypen im Untersuchungs-
gebiet vorkommen. Alle weiteren Arten und Lebensraume gemaR § 19 Abs. 2 BNatSchG sind bereits
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hinreichend im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung nach § 44 BNatSchG abgepriift wor-
den.

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet. Ferner bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter.

Far Bebauungsplane die der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem
UVP-Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
ausgeschlossen. Im Plangebiet ist die Entwicklung neuer Wohngebietsflachen vorgesehen. Fir die
Realisierung dieser Mallnahmen ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Bundes- oder
Landesrecht nicht erforderlich.

Im Plangebiet gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher
Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Zudem sind direkt angrenzend bzw. im Wirkbereich dieser Bauleitplanung keine weiteren Schutzge-
biete vorhanden.

6.2.Belange der Ver- und Entsorqung

Angrenzend zum Plangebiet sind bereits ausreichend dimensionierte Ver- und Entsorgungsanlagen
vorhanden. Fir die geplante Bebauung ist der Anschluss an die vorhandene ErschlieRungsanlagen
moglich.

Es wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit
der entsprechenden Vorsicht und Sorgfalt behandelt werden sollen. In allen Stral’en werden geeig-
nete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen bereitgehalten. Die ErschlieBungstrager werden frihzeitig zur Gewahrleistung einer sicheren
und wirtschaftlichen Erschlielung des Plangebiets benachrichtigt.

Bei der Durchfihrung von MalRnahmen im Bereich der &ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen
sind die einschlagigen Richtlinien zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen zu beachten.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen Best-
immungen und Verordnungen sowie der jeweils gliltigen Satzung zur Abfallentsorgung des Land-
kreises Borde.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsor-
gung zuzufihren.

6.2.1. Oberflachenentwésserung

An der Oberflache sind liberwiegend sandige Schichten (Salmtieflehm Braunerden) zu erwarten, die
eine gute Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Nach den im Landesamt flir Geologie und Bergwesen
vorliegenden Daten und Kartenmaterialien ist jedoch bereits oberflachennah (< 2 Meter unter Ge-
l&nde) mit bindigen und somit wasserstauenden Schichten zu rechnen ist. Aus diesem Grunde wird
die Durchflihrung von Baugrunduntersuchungen empfohlen. Das Grundwasser ist in Tiefen > 5 Me-
ter zu erwarten. Grundsatzlich wird fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.)
auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen.
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Gemeinde Rogatz Bebauungsplan ,Nérdlich Nachtweide®
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

6.2.2. Trinkwasserversorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung

ist moglich. Hierzu besteht in der Nachtweide die Anschlussmdglichkeit an die vorhandene Trink-
wasserleitung. Neuanschlisse der stralRenbegleitenden Grundstiicke an die zentrale
Trinkwasserversorgung sind Uber das Antragsverfahren beim WWAZ, Abt. Anschlusswesen
realisierbar. Die Anschlisse sind vom Eigentiimer auf der Grundlage der glltigen Satzung des
WWAZ zu beantragen.

6.2.3. Schmutzwasserbeseitiqung

Es wird ein Anschluss des Plangebietes an das offentliche Abwasserbeseitigungsnetz in Rogatz
angestrebt. Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweck-
verband (WWAZ). Bei der Durchflihrung von MalRnahmen im Bereich der 6ffentlichen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen werden die DVGW-Arbeitsblatter GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterir-
discher Versorgungsanlagen® und GW 315 ,Hinweise fur MaRnahmen zum Schutz von Versor-
gungsanlagen bei Bauarbeiten® beachtet.

6.2.4. Abfallentsorqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie der jeweils glltigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises Borde.
Trager der 6ffentlichen Mullabfuhr ist die Kommunalservice Landkreis Borde ASR.

Zur inneren Erschlielung werden die HaupterschlieBungsachsen mit 8,0 m Breite und Wendeplat-
zen mit einem Radius von 10,5 m festgelegt. Den Belangen der Ver- und Entsorgung wird entspro-
chen. Die vorgesehene Erschlielfung kann ordnungsgemaf (ohne Ruckwartsfahren) von Abfallsam-
melfahrzeugen befahren werden.

6.2.5. Loschwasserversorgung, Brandschutz

FUr den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 800I/min tber
2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 fiir die mittlere Gefahr der
Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes soll Uber eine Wasserent-
nahme aus Hydranten und Entnahmestellen im Umkreis von 300 Meter gesichert werden.

6.3.Belange der Infrastruktur

Im Rahmen dieser Bauleitplanung werden zusatzliche Bauflachen flir Wohngebaude geschaffen.
Die dadurch zu erwartende Infrastrukturnachfrage kann durch die vorhandenen Einrichtungen der
Gemeinde Rogéatz gedeckt werden bzw. deren Auslastung wird verbessert.
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6.4.Belange des Immissionsschutzes (Emissionen / Immissionen)

6.4.1. Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Die landwirtschaftliche Nutzung der nérdlich angrenzenden Flachen ist als nicht erhebliche Beein-
trachtigung zu werten.

6.4.2. Schallimmissionen/Schallemissionen

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen missen schadliche Um-
welteinwirkungen durch Larm vermieden werden. Vom Plangebiet gehen aufgrund der Nutzung als
allgemeines Wohngebiet keine erheblichen Schallemissionen aus.
Im angrenzenden Umfeld sind keine Nutzungen vorhanden, von denen erhebliche Stérungen des
geplanten Wohngebietes ausgehen kdénnen. Die landwirtschaftliche Nutzung der nérdlich angren-
zenden Flachen ist als nicht erhebliche Beeintrachtigung zu werten

6.5.Belange des Verkehrs

6.5.1. AuRere ErschlieBung, Auswirkung auf vorhandene StraRen

Neue Hauptverkehrsstrallen sind mit dieser Bauleitplanung nicht vorgesehen. Die Verkehrserschlie-
Rung erfolgt groftenteils Uber die Gemeindestralie ,Nachtweide” und weiter zur Brinkstral3e und
damit Uber das inner- und Uberdrtliche Verkehrsnetz. Die drei nordwestlich gelegenen Baugrundstu-
cke werden Uber die StralRe ,Kegelbahn“ und weiter Uber die Magdeburger StralRe erschlossen.

6.5.2. Innere Erschlielung

Zur inneren ErschlieBung wird ausgehend von der StralRe ,Nachweide® eine HaupterschlieRungs-
achse mit 8,0 m Breite und einen Wendehammer mit einem Radius von 10,5 m festgesetzt.

Die drei nordwestlich gelegenen Baugrundstlicke werden ausgehend von der Stralte ,Kegelbahn
Ebenfalls mit einer 8,0 m breiten Zuwegung erschlossen. Der Wendehammer ist direkt angrenzend
an der StralRe ,Kegelbahn® vorgesehen. Den Belangen der Ver- und Entsorgung wird entsprochen.

6.6. Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb des Bewilli-
gungsfeldes Zielitz-Nordost Nr. 11-B-d-332/09 fur den Bodenschatz Stein-, Kali-, Magnesia- und
Borsalze nebst den mit diesen Salzen in der gleichen Lagerstatte auftretenden Salzen. Rechtsinha-
ber bzw. Rechtseigentiimer ist die K+S KALI GmbH.
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6.7.Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem Beauf-
tragten fur die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 DenkmSchG LSA). Bodenfunde und
Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (§ 14 DenkmSchG LSA).

6.8.Belange des Klimaschutzes

Im Geltungsbereich des Babuungsplanes verbleiben ca. 53 % der Bauflachen als Grunflachen un-
versiegelt und tragen somit zum Erhalt des Temperatur- und damit Luftaustausch bei. Zudem wer-
den im Zuge des Strallenausbaues sowie auf den Privatgrundstiicken auf der Basis der textlichen
Festsetzung 6 Gehdlzpflanzungen vorgehalten.

Der Zuschnitt des Baugebietes Iasst es zu, dass die Ausrichtung der Dachflachen eine Stdausrich-
tung folgen kann. Hierdurch wird die Nutzung erneuerbarer Energien deutlich verbessert. Damit wird
ein besonderer Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB geleistet.

7. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ,,NORDLICH NACHTWEIDE*

Die Begrindungen zu den einzelnen Festsetzungen ergeben sich im Wesentlichen aus den vorge-
nannten Ausflihrungen.

7.1.Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt, um die
Grundstuicksflachen im Planbereich entsprechend der v. g. Zielsetzung einer kleinteiligen, wohnbau-
lichen Nutzung zuzufiihren, wie sie auch in den angrenzenden Wohnquartieren vorzufinden ist.

Unzul8ssigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (WA)

Der Bebauungsplan ,Nordlich Nachweide® wird gem. § 13b BauGB aufgestellt. Somit wird er aus-
schlieBlich durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet. Demzufolge muss der Wohncha-
rakter im Baugebiet vorherrschen. Hieraus resultiert, dass die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemei-
nen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen 1 bis 5 (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) ausgeschlossen werden mussen. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen ist gewahr-
leistet, dass der an dieser Stelle stadtebaulich bewusst gewahlte Gebietscharakter (ausschlief3lich
Wohnen) sich einstellt und eindeutig erkennbar ist. Gleichzeitig wird hierdurch das stdérungsfreie
Wohnen sichergestellt und die Nutzungsart der Wohngebiete wird dem Nutzungstypus der benach-
barten Bereiche angeglichen. (Textliche Festsetzung Nr. 1)
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7.2.MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung soll das Allgemeine Wohngebiet (WA)
gestalterisch angemessen in die landliche Umgebung eingeflgt und in der Ausnutzbarkeit effektiv
entwickelt werden.

Grundflachenzahl:

Im Plangebiet wurde eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit soll sich das zuktinftige Bau-
gebiet an der vorhandenen aufgelockerten Bebauung anpassen und den Nachfragewinschen nach
vorwiegend Einzelhdusern entgegenkommen. Diese Festsetzung dient dazu, das Maf} der Boden-
versiegelung zu begrenzen, aber gleichzeitig eine optimale Bebauungsmaoglichkeit zu gewahrleisten.

Geschossflachenzahl:
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,4 festgesetzt. Somit werden die Volumen der zukunftigen
Gebaude und ihre Ausnutzung neben der Anzahl der Geschosse und Hohenfestsetzungen begrenzt.

Anzahl der Vollgeschosse:
Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Damit soll die vorhandene bau-
liche Struktur weiter fortgefihrt werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen:
Die Hohe der Gebaude wird im gesamten Plangebiet durch folgende Festsetzungen definiert:

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfu3bodens darf, gemessen von Oberkante Mitte fertiger Straf3e
bis Oberkante fertiger Erdgeschossful3boden, in der Mitte des Gebaudes an der StralRenseite 0,5 m
nicht Uiberschreiten.

Die Gebaudehthe, gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfuf3boden bis zum First, darf
maximal 9,0 m betragen.

Auf eine Festsetzung der Traufenhéhe wird verzichtet. Das Baugebiet soll den Bedarf an Baugrund-
stiicken flir mehrere Jahre abdecken. Die Haustypen haben sich in den letzten Jahren sehr gewan-
delt. Auch ein mediterraner Baustil soll im geplanten Baugebiet mdglich sein. Der Verzicht der
Traufenhéhe ermdglicht somit eine Vielzahl von Haustypen. Entscheidend ist die Gebaudehdhe, die
eindeutig definiert wurde.

Anzahl der Wohnungen

Des Weiteren wird die Anzahl der Wohnungen beschrankt, um den Charakter der Siedlung an die-
sem Standort in die Umgebung einzufligen. Hiermit soll eine gute Wohnqualitat gesichert und eine
Baustruktur geschaffen werden, die den landlichen Verhaltnissen mit iberwiegend Einfamilien- und
Doppelhausern entspricht. Daher wird folgende textliche Festsetzung getroffen (TF 2):

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebéaude zulassig. Bei Dop-
pelhausern sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (= Doppelhaushélfte) zuléssig.

7.3.Baugrenze, Bauweise

Im Bebauungsplan ist, soweit erforderlich, die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise
festzusetzen. Ist die Bauweise nicht festgesetzt, so sind die Vorschriften der offenen Bauweise an-
zuwenden.
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Im Plangebiet wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Damit soll eine
aufgelockerte Bebauung erreicht werden, die den angrenzenden Baugebieten entspricht. Des Wei-
teren besteht ein Bedarf an freistehenden Einfamilienhausern, der am Ort charakteristisch ist.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung Baugrenzen bestimmt.

Ebenso wie die Bauweise regelt die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen nicht das
Mal, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstlck. Die Uberbaubare Grund-
stucksflache ist ebenfalls nicht identisch mit der zulassigen Grundflache.

Wahrend die zulassige Grundflache nur einen rechnerischen Anteil der Grundstlicksflache bezeich-
net, wird durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache ein raumlicher Teil der
Grundstucksflache abgegrenzt.

Im Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt, die die Uberbaubaren Flachen kennzeichnen. Diese
dienen zum einen der Gestaltung des StralRenraumes, zum anderen dem Gestaltungsspielraum der
zuklinftigen Bauherren und entsprechen in angemessener Weise der zukulnftigen Baustruktur in ei-
nem landlich gepragten Ortsteil.

Zu allen StraRenverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes wird ein Abstand von 3,0 m bis zur
Baugrenze eingehalten.

7.4.Grunflache
Am norddstlichen Rand wird eine Grinflache mit einer Breite von 4,0 m angelegt. Die Flache dient

der Abschirmung zum angrenzenden Grabenverlauf. Eine weitere Grinflache ist entlang der Zuwe-
gung von der Stralte Nachtweide mit einer Breite von 5,0 m vorgesehen.

7.5.Verkehrsflache

Die Haupterschlieung erfolgt zum einen ausgehend von der Strale ,Nachtweide® Uber eine 8,0 m
breite StralRenachse mit Wendemoglichkeit. Eine weitere ErschlieBung fir die 3 Bauplatze im nord-
westlichen Bereich erfolgt ausgehend von der StralRe ,Kegelbahn®, ebenfalls Gber eine 8,0 m breite
Strallenachse mit Wendemadglichkeit Als Verbindung zwischen den beiden ErschlieBungsstralen
wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Geh- und Rad-
weg mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt.

7.6.Textliche Festsetzungen

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes erganzt. Die textlichen Festsetzungen orientieren sich nach stadtebauli-
chen Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen Ricksicht auf an-
grenzende Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig. Aufgrund des Verfahrens nach § 13b
i.V.m. § 13a BauGB sind im Geltungsbereich nur Wohnnutzungen zulassig. Somit werden im
Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL die ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen nach § 4
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Abs. 3 BauNVO wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials ausgeschlossen.®
(VGH Munchen, Beschluss vom 09.05.2018 - 2 NE 17.2528)

2. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig. Bei
Doppelhdusern sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (= Doppelhaushalfte) zulassig.
Durch die Begrenzung der Wohneinheiten soll der Charakter des Ein- / Zweifamilienhausgebiets
gestarkt werden.

3. Die Hbéhe des fertigen Erdgeschossfullbodens darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger
Stralde bis Oberkante fertiger ErdgeschossfulRboden in der Mitte des Gebaudes, an der Stra-
Renseite 0,5 m nicht Uberschreiten. Eine einheitliche Hohenentwicklung wird dadurch gewahr-
leistet, dass im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes bereits eine mit einer asphaltierten
Deckschicht versehene Erschlieungsstrale hergestellt wird, die dann als Orientierungsmalf3-
stab dient. Hierdurch wird eine unmafstabliche Hohenentwicklung vermieden und ein einheitli-
ches Stral’enbild erreicht.

4. Die Gebaudehdhe, gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfuliboden bis zum First,
darf maximal 9,0 m betragen. Die festgesetzte Gebaudehodhe dient der Vermeidung einer un-
mafstablichen Héhenentwicklung innerhalb des Baugebietes.

5. Im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze (= vordere Bau-
flucht) sind Garagen, Carports sowie Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.
Dieses Bauverbot dient zu Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und weitet das Straf3enbild
optisch.

6. Auf den privaten Grundstiicken sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a BauGB je ange-
fangener 500 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter einheimischer Laubbaum oder drei
standortgerechte heimische Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe nach-
folgende Auflistung)

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Hunds- Rose Rosa canina
Kupferfelsenbirne Amelanchier lamarckii
Ohrweide Salix aurita

Rotbuche Fagus sylvatica
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weilidorn Crataegus monogyna

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie MalRhahmen im Zusammenhang mit dem beson-
deren Artenschutz:

Vermeidungsmaflnahmen im Zusammenhang mit dem besonderen Artenschutz:

¢ VermeidungsmaRnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes (wie das Abschieben des
Oberbodens) sowie notwendige Arbeiten im Seitenraum von Wegen, Strallen und
Graben erfolgen auRerhalb der Brutzeit der auftretenden bodenbritenden Vogelarten
(Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter Tétungen oder
Verletzungen von Bodenbritern unterschiedlicher Strukturen.

Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht mdglich, ist vor Baufeldraumung die
geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf potenzielle Nester hin zu
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uberprufen. Sollten sich keine Brutstatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung des
Baufeldes gestattet. Ruhen die Bauarbeiten innerhalb der Brutzeit von mehr als 2
Wochen ist eine Wiederaufnahme der Arbeiten erst moglich, wenn keine Brutstatten im
Baufeld angelegt wurden. Die Bauflache ist durch geeignetes Fachpersonal hin zu
Uberprifen. Sollten sich keine Brutstatten im Baufeld befinden, so kénnen die Arbeiten
fortgesetzt werden.

VermeidungsmaRnahme V2: Evtl. notwendige Fall- oder Rodungsarbeiten erfolgen nicht
in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September (siehe § 39 Abs. 5 BNatSchG) zur
Vermeidung baubedingter Totungen oder Verletzungen von Gehdlzbritern
unterschiedlicher Strukturen.

Vermeidungsmallnahme V3: Ein eventuell notwendiger Gehdlzeinschlag ist auf das
unbedingt erforderliche Ausmal} zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu erhalten.

Vermeidungsmallnahme V4: Eventuell notwendige Abriss- und Raumungsarbeiten
erfolgen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli zur Vermeidung baubedingter
Toétungen oder Verletzungen von Gebaudebritern.

Vermeidungsmalinahme V5: Notwendige Arbeiten im Seitenraum von Wegen, Stralden
und Graben erfolgen aullerhalb der Brutzeit von Brutvogelarten der Ruderalfluren,
Brachen und Gewasser (insbesondere der Graben) zur Vermeidung der Zerstdrung von
Gelegen (Zeitraum: 01. Marz bis 31. Juli).

VermeidungsmalRnahme V6: Vor Beginn der eventuell notwendigen Abriss- und
Raumungsarbeiten sind alle betroffenen Gebaudeabschnitte auf Vorkommen von Arten
zu prufen (Brutvogel, Fledermause etc.). Dies kann durch eine ©&kologische
Baubegleitung gewahrleistet werden.

VermeidungsmafRnahme V7: Sind Fall- und Rodungsarbeiten sowie Abrissarbeiten
notwendig sind zum Ausgleich fur potenziell vorkommenden Nist- und Quartierstandorte
in den Baumen und des kleinen Unterstandes sind insgesamt 4 Fledermauskasten im
naheren Umfeld des Eingriffsbereiches zu installieren.

Vermeidungsmallnahme V8: Die nachtliche Beleuchtung des Wohngebietes ist
fledermausfreundlich zu gestalten, damit Tétungen, Verletzungen und Stérungen der
vorkommenden Fledermausarten vermieden werden.

7.7.Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts-
und Landschaftsbild der Stadt und nehmen Ricksicht auf angrenzende Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Bauvorschriften erlassen:

1.

Die Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Garagen gem. § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO konnen auch mit Flachdachern errichtet werden.

Einfriedungen sind im Vorgartenbereich - Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und vor-
derer Baugrenze (= vordere Bauflucht) - nur bis maximal 0,8 m Gber StralRenoberkante zulassig.
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Durch die Begrenzung der max. zulassigen Hoéhe der Einfriedung wird sichergestellt, dass die
Stral3e ein ausreichendes Lichtraumprofil erhalt. Zudem dient sie der Verkehrssicherheit.

3. Unzulassigkeit von Kies- und Steinbeeten
GemalR §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fur Insek-
ten, Nahrungsgrundlage fur die Avifauna) die sonstigen Aul3enanlagen im Plangebiet mit Aus-
nahme der ErschlieBungen / Terrassen / Nebenanlagen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von
Kiesbeeten und / oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

7.8.Hinweise

1. Denkmalpflege
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverzuglich der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzu-
zeigen (§ 14 DenkmSchG LSA).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 DenkmSchG LSA).

2. Abfallentsorgung
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkrei-
ses Borde. Trager der 6ffentlichen Muillabfuhr ist die Kommunalservice Landkreis Bérde AGOR.

8. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes: 25.120 m?
Wohnbauflachen 20.640 m?
Verkehrsflachen 3.659 m?
Grunflachen 821 m?
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9. VERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Noérdlich Nachtweide® wurde ausgearbeitet von der:

regionalplan & uvp planungsbiiro peter stelzer GmbH, GrulandstralRe 2, 49832 Freren
Freren,den . . -

im Einvernehmen mit der Gemeinde Rogatz.

Rogatz, den . . e ——————
Bilrgermeister

Der Entwurf dieser Begrundung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 13bi.V.m. § 13a
Abs.2 Nr.1, §13 Abs.2 Nr.2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _ . . bis zum
. offentlich ausgelegen.

Den von dieser Planung berthrten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden
gem. § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
. Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Rogatz, den . . e
Birgermeister

Der Rat der Gemeinde Rogatz hat diese Begrindung am . . beschlossen.

Rogatz, den . . e ——————

Bilrgermeister
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