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Gemeinde Bobitz Status: offentlich
/Aktenzeichen:

Federfihrend: Datum: 09.04.2019

Bauamt Einreicher: Blrgermeisterin

Stellungnahme der Gemeinde zum Vorentwurf zum Bebauungsplan
Nr. 4 "Beherbergung Lottihof" im Ortsteil Seefeld der Gemeinde
Testorf- Steinfort

Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
O 24.04.2019  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz
O 13.05.2019  Gemeindevertretung Bobitz

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Bobitz beschliel3st dem Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 4
,Beherbergung Lottihof* im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf- Steinfort zuzustimmen-
Die Gemeinde Bobitz hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die Aufrechterhaltung und Sicherung des Betriebes des
.Lottihofes® unter dem Gesichtspunkt der Gemeinnutzigkeit zu unterstiitzen und zu férdern.
Die Planungsziele bestehen in Folgendem:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Beherbergung von
Kinder- und Jugendgruppen im Zusammenhang mit dem Gnadenhof. Die sachliche
Bindung ist hier entsprechend vorgesehen. Hierzu sind die vorhandenen Gebaude
vorgesehen.

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Parkplatz mit
Buswendeschleife.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fur Beherbergung und Wohnen ist die Zielsetzung.
Weitere Erlauterungen sind der Begrindung zu entnehmen.

Anlage/n:
Auszug Vorentwurf und Begriindung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen
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Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 4 ,,BEHERBERGUNG LOTTIHOF* VORENTWURF
IM ORTSTEIL SEEFELD DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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Die Planzeichnung -Teil A-
des Bebauungsplanes gilt nur
im Zusammenhang mit den
textlichen Festsetzungen -Teil B-.
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PLANZEICHENERKLARUNG

I. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

TH frax 7.00m
FH max 5,00m

OK pay 9.00M

Erauterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Scnstige Sondergebiete (gem. Par. 11 Abs. 2 BauNVO)

- Wohnen und Beherbergung

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundfldchenzahl, als Hochstmal, GRZ z.B. 0,4
Zahl der Voligeschosse, als Hochstmal
Traufhéhe, als HochstmaR Uber Bezugspunkt
Firsthéhe, als Hochstmald tiber Bezugspunkt
Oberkante, als HochstmaR (iber Bezugspunkt
Héhenbezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
Abweichende Bauweise
Baugrenze

EIN- UND AUSFAHRTEN UND ANSCHLUSS ANDERER
FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN

Ein- und Ausfahrt

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die
Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassemn

Erhaltungsgebot fur B&ume

Umc?renzun%vder Fléachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
- Stellplatze

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches iber die Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Testorf-Steinfort

IIl. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Flursticksgrenze, Flursticksnummer

Bemafiung in Metemn

Gehweg

Rechtsgrundlagen
Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB
Par. 16 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 Abs. 2 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr, 25 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGRBR

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Par. 9 Abs, 6 BauGB

Par. Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGBR

Par. 9 Abs. 7 BauGB



NUTZUNGSSCHABLONE

Teilgebiete
mit ifd. Nr.

SO
W+B
Wohnen und Beherbergung
i.Z.m. Tierpension

Ar der Nutzung

SO - Sondergebiete,
die der Erholung dienen
gemal § 11 Abs. 2 BauNVvO

Zahl der Vollgeschosse

maximale Oberkante

GRZ-Grundfiachenzahl 0,4
Bauweise a
maximale Traufhéhe .
siehe Festsetzung
maximale Firsthhe in der
Baugrenze

Dachneigung




Satzung
Steinfort

uber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof' im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-

Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

2.1

Die Gemeinde Testorf-Steinfort liegt ca. 10 km stdostlich von Grevesmiihlen im
Landkreis Nordwestmecklenburg und wird vom Amt Grevesmihlen-Land mit
Sitz in der Stadt Grevesmiihlen verwaltet.

Das Gebiet der Gemeinde Testorf-Steinfort wird im Suden durch die
Bundesstrale 208 (Wismar - Gadebusch - Ratzeburg) und im Westen durch die
LandesstralRe L 03 sowie im Norden durch die Bundesstrale L 031 an das
ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Zur Gemeinde Testorf-Steinfort
gehdren die Ortsteile Testorf-Steinfort, Testorf, Seefeld, Wistenmark,
Harmshagen, Schénhof und Fraulein-Steinfort.

Die Gemeinde Testorf-Steinfort wurde am 1. Januar 1999 aus den vormals
selbsténdigen Gemeinden Testorf und Testorf-Steinfort gebildet.

Die Gemeinde Testorf-Steinfort hat 620 Einwohner (Stand: 31. Dez. 2017).

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich éstlich der Landesstralte LO 3, die Grevesmiihlen
uber Muhlen Eichsen mit der Landeshauptstadt Schwerin verbindet. Es handelt
sich um einen Siedlungsbereich, der derzeit ohne Darstellung im
Flachennutzungsplan im AuRenbereich liegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 wird wie folgt begrenzt:

- im Siden: durch den Waldweg,

- im Norden:  durch den Hofbereich des ,Lottihofes* und
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Osten: durch den Hofbereich des ,Lottihofes" und
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Westen:  durch den Hofbereich des ,Lottihofes und
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die FlachengroRe des Plangeltungsbereiches betragt etwa 6.200 m?, somit
rund 0,62 ha. Die Flache des ,Lottihofes” ist wesentlich gréRer. Fir die
Realisierung der Vereinspflichten gemaR Satzung des Vereins “Aktion Tier —
Menschen fur Tiere e.V.“, werden Flichen fiir die Tierhaltung genutzt und
betrieben.

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 4



Satzung
Steinfort

liber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-
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Abb. 1: Ubersichtsplan Plangeltungsbereich Quelre:hgeoaortal MV 2019

Plangrundlage

Als amtlichne Planrundlage wird die ALK, bereit gestellt durch den
Zweckverband flr Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmihlen
(ZVG) Karl-Marx-Strafe 7/9, 23936 Grevesmiihlen verwendet.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf der Satzung Gber den Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde
Testorf-Steinfort fir ,Beherbergung Lottihof* im Ortsteil Seefeld besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MafRstab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerkldrung,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensiibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).
Verordnung  Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des

Planung
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Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-
Steinfort

Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die  Gemeinde Testorf-Steinfort verfugt wber einen  wirksamen
Flachennutzungsplan. Die Gemeinde verfiigt im AuBenbereich zu dem zum
Ortsteil Seefeld gehdrenden ,Lottihof* um einen Gnadenhof. Hier werden unter
dem Gesichtspunkt des Tierschutzes bediirftige Tiere aufgenommen. In den
vergangenen Jahren hat es sich etabliert, dass insbesondere fir Kindergruppen
und Jugendliche die Einrichtung sehr gut angenommen wird. Aus diesem
Grunde wird auch eine Beherbergung fiir Jugendgruppen/Kindergruppen
durchgefuhrt. Wichtig sind die erzieherische Aufgabe und die Bildungsfunktion,
die hierzu wahrgenommen werden. Unter Beriicksichtigung des vorhandenen
baulichen Bestandes sollen planungs-rechtliche Sicherungen und Regelungen
far die Beherbergungsfunktion geschaffen werden. Innerhalb des Bereiches
wird zwischen der Beherbergungsfunktion und den Aufgaben des Betriebes des
Gnadenhofes unterschieden.

Fur den Bereich, in dem die Wohn- und Beherbergungsfunktionen etabliert sind,
wird die  planungsrechtliche Regelung durch Aufstellung  eines
Bebauungsplanes gesichert. Neben der Wohnfunktion ist auch die
Beherbergungsfunktion zu sichern. Die ansonsten dem AuRenbereich
zuzuordnenden Flachen sollen auch im AuBenbereich verbleiben.
Stadtebauliche Defizite und Spannungen sind zu lésen. Hierzu gehdren auch
die Anforderungen an den értlichen Verkehr, die Anforderungen an
Busbetriebe, die Bereitstellung von Parkplatzen/Stellplatzen.

Der ,Lottihof* hat sich der Satzung des Vereins ,Aktion Tier — Menschen fiir
Tiere e.V." verschrieben und gehért zu dem Verein. Auf dem ,Lottihof* wird ein
Gnadenhof betrieben, in dem bedirftige Tiere aufgenommen werden. Dies
entspricht dem Zweck des Vereins fur Tier und Naturschutz. Durch Aufklarung
und gutes Beispiel ist Liebe und Versténdnis fiir die Tierwelt und Natur zu
wecken, das Wohlergehen und eine artgerechte Haltung der Tiere zu férdern.
Auszugsweise werden hier die Ausfiihrungen aus der Satzung fur den Zweck
des Vereins Ubernommen, um die Notwendigkeit und die Begriundung fur die
Vorbereitung des Satzungsrechts zu schaffen.

‘§ 2 Zweck des Vereins

(1) Zweck des Vereins ist Tier- und Naturschutz. Es ist durch Aufklarung und
gutes Beispiel Liebe und Verstandnis fur die Tierwelt und Natur zu wecken, das
Wohlergehen und eine artgerechte Haltung der Tiere zu férdern.

(2) Der Vereinszweck wird insbesondere verwirklicht durch:

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 6



Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof* im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-

Steinfort

41

4.2

4.3

4.4

4.5

a) Durchfihrung von Kampagnen und Projekten zu Tier- und
Naturschutzthemen sowohl in der Offentlichkeit als auch in den allgemein
zuganglichen und eigenen Medien, um durch die Aufklarung der Bevélkerung
die Tierhaltung im Allgemeinen zu verbessern, Massentierhaltung und
Tiermissbrauch entgegen zu wirken und Tierleid praventiv zu verhindern;

b) Durchfuhrung von eigenen Tierschutzprojekten im In- und Ausland;
c¢) Unterstutzung von gemeinnutzigen Tierschutzvereinen und -stiftungen.

(3) Der Verein kann seine Zwecke selbst oder durch Hilfspersonen
verwirklichen."

Einordnung in libergeordnete und ortliche Planungen

Landeraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern formuliert
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung. Das
Gemeindegebiet befindet sich gemaR Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern 2016 in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM
Stand: August 2011) untersetzt und konkretisiert die raumordnerischen und
landesplanerischen Ziele und Grundsatze des Landesraumentwicklungs-
programmes Mecklenburg-Vorpommern.

Die Gemeinde Testorf-Steinfort gehért zum Nahbereich Grevesmihlen. Die
Flache des ,Lottihofes” ist verkehrlich glinstig nordéstlich der Landesstrate 03
gelegen. Die Gemeinde liegt dariber hinaus in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft.

Flaichennutzungsplan

Die Gemeinde Testorf-Steinfort verfugt Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan vom 05.12.2003. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 4 fur den “Lottihof* im Ortsteil Seefeld sind keine
Bauflachen dargestellt.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keine Schutzgebiete und
Schutzobjekte. Eine Aufnahme des vorhandenen Gehdlzbestandes soll im
Rahmen der weitergehenden Vermessung durch Erstellung eines Lage- und
Hoéhenplanes erfolgen.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 v



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 .Beherbergung Lottihof* im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testor-
Steinfort

5. Stédtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Bereich des Plangebietes existiert kein Bebauungsplan oder eine
andere stadtebauliche Satzung. Im wirksamen Flachennutzungsplan fur den
Bereich des Plangebietes ist die Flache als AuRenbereich dargestellt. Das fur
die Uberplanung vorgesehene Grundstiick ist Teil des ‘Lottihofes”. Die
Bebauung des ,Lottihofes* soll geordnet und planungsrechtlich gesichert
werden. Dafur ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich.

5.2 Baulicher und naturrdumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind Gebaude vorhanden, die auch in der
Vergangenheit bereits dem Wohnen dienten. Beherbergungsfunktionen wurden
bisher nicht ausgetibt. Die vorhandenen Gebiude nahmen urspringlich
6 Wohnungen auf. Von diesen 6 Wohnungen sind derzeit 4 Wohnungen belegt.
Diese Wohnungen sind im Sinne der allgemeinen Wohnnutzung zu sehen und
auch im Sinne der Nutzung fiir Betriebs-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsleiter und Betriebsinhaber. Auf den Flichen des
Geltungsbereiches ist ansonsten Grundstiicks- und Siedlungsflache in Form
von Garten, Obstgérten und Fliche fur Stellplatze vorhanden. In der
Umgebungssituation des Planungsgebietes sind Tiergehege vorhanden, die
bereits jetzt zur Ausibung der Funktion genutzt werden.

6. Planverfahren

Die Gemeinde Testorf-Steinfort hat am 12. Juli 2018 den Beschluss zur
Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 4 fir “Beherbergung
Lottihof* im Ortsteil Seefeld gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
im zweitstufigen Verfahren, im Regelverfahren vorgesehen. Aufgrund der
GroRe des Plangebietes beabsichtigt die Gemeinde die Aufstellung der
verbindlichen Bauleitplanung und die Anpassung des Flachennutzungsplanes in
einem nachfolgenden Verfahren. Die Gemeinde begriindet dies auch damit,
dass es um die planungsrechtliche Regelung eines vorhandenen baulichen
Bestandes geht und eine véllige Neubebauung im AuRenbereich nicht erfolgt.
Neben der vorhandenen Wohnnutzung soll die Beherbergungsnutzung
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Anforderungen an das Planverfahren werden im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB abgestimmt.

7. Planungsziele

7 Planungsziel

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die Aufrechterhaltung und Sicherung des
Betriebes des “Lottihofes“ unter dem Gesichtspunkt der Gemeinnitzigkeit zu
unterstitzen und zu férdern. Die Grinde fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes sind bereits benannt. Um neben der Aufgabe des

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 8



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof* im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-

Steinfort

7.2

8.1

Tierschutzes, bedirftige Tiere aufzunehmen, ist zusatzlich eine Bildungs- und
Erziehungsfunktion fur die Offentlichkeit und insbesondere fur Kinder- und
Jugendgruppe aber auch andere Bevolkerungsgruppen vorgesehen. Um dies
Uber einen Tagesbesuch hinaus zu ermdéglichen und die Nahe zwischen
Mensch und Tier und das Verantwortungsbewusstsein zu férdern, soll innerhalb
des vorhandenen Geb&udebestandes die Beherbergungsfunktion etabliert
werden.

Die Planungsziele bestehen in Folgendem:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Beherbergung
von Kinder- und Jugendgruppen im Zusammenhang mit dem Gnadenhof.
Die sachliche Bindung ist hier entsprechend vorgesehen. Hierzu sind die
vorhandenen Gebaude vorgesehen.

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Parkplatz mit
Buswendeschleife.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fir Beherbergung und Wohnen ist die

Zielsetzung.

Innerhalb des vorhandenen Gebaudebestandes sollen Mdéglichkeiten fur die
Beherbergung in dem &stlich gelegenen Gebaude vorbereitet werden. Auch das
mittige Geb&ude soll fur die Beherbergungsfunktion genutzt werden. Zusétzlich
sind die Anforderungen an den ruhenden Verkehr dadurch zu bertcksichtigen,
dass eine Stellplatzanlage im westlichen Bereich mit einer Zufahrt von der
Stralle, dem Waldweg geschaffen wird. Dieser soll fur das Aufstellen von
Fahrzeugen fur Gaste genutzt werden. Dartber hinaus erfolgt eine Durchfahrt
zu den hinter liegenden Flachen des “Lottihofes*.

Stadtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung des baulichen Bestandes ist die zusatzliche Aufnahme
der Nutzung fur die Beherbergung innerhalb des Sondergebietes vorgesehen.

Im Konzept soll die Art der baulichen Nutzung geregelt werden. Zusétzlich
sollen Stellplatze vorbereitet werden. Der Waldweg soll von ruhendem Verkehr,
der im Zusammenhang mit dem Betrieb des ,Lottihofes‘ entsteht, befreit
werden. Die Zufahrt zur Tierhaltungs- und Tierpflegeeinrichtung soll weiterhin
gesichert werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung® im Zusammenhang mit
Tierpflege, Tierschutz und Tierpension ,Lottihof* (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen und
Beherbergung” im Zusammenhang mit Tierschutz, Tierpflege und Tierpension
,Lottihof* dient der Unterbringung von Wohnungen, von Einrichtungen der
touristisch genutzten Fremdenbeherbergung, Schank- und Speisewirtschaften
und von landwirtschaftlichen Betriebsanlagen fir den Nebenerwerb.

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 9



Satzung
Steinfort

Uber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof' im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testor-

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes “Wohnen und Beherbergung” im

Zusammenhang mit Tierschutz, Tierpflege und Tierpension ,Lottihof* sind

folgende Nutzungen zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen im Sinne von
§ 13a BauNVvO,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen und Einrichtungen fur Tierhaltung,

- Unterstell- und Lagerhallen fur Maschinen und Geréte,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne des § 8 Abs.3 BauNVO,

- Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Wohnen und Beherbergung” im

Zusammenhang mit Tierschutz, Tierpflege und Tierpension ,Lottihof* sind

folgende Nutzungen ausnahmsweise zulassig.

- Wohngebé&ude im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung nach § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauGB.

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung werden die Zielsetzungen durch die
Gemeinde gesondert begriindet. Bereits im Aufstellungsbeschluss hat die
Gemeinde die Vorgehensweise empfohlen, ein Sondergebiet fir ,Beherbergung
und Wohnen" festzusetzen. Unter dem Gesichtspunkt der Bindung der
Wohnungen und der Beherbergung an den Betrieb des “Lottihofes* wurde die
Vorgehensweise zur Festsetzung des Sondergebietes fiir ,Wohnen und
Beherbergung” gewahit. Die innerhalb des Bereiches vorgesehenen und
notwendigen Nutzungen im baulichen Bereich werden detailliert aufgenommen.
Innerhalb des Bereiches bestehen somit Reserven und Méglichkeiten fiir eine
weitergehende Ausgestaltung. MaRgebliche Nutzungen sind das Wohnen und
die Beherbergung. Die Zusammenh&nge mit der landwirtschaftlichen Nutzung
und der Tierhaltung und der Aufbewahrung der entsprechend erforderlichen
Arbeitsgerdte wird beachtet. Inwiefern Schank- und Speiswirtschaften
tatsachlich entstehen oder die Notwendigkeit dafiir gegeben ist, ist im Weiteren
zu prufen. Unabhéngig von der Bindung der Wohnungen und der Beherbergung
an den Betrieb wird unter Berlcksichtigung des Bestandes die Wohnnutzung
auch als ausnahmsweise zuldssige Nutzung im Sinne des § 4 BauNVO
berucksichtigt.

Im Rahmen der Alternativenbetrachtung wurde auch die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes betrachtet. Hier wére das allgemeine Wohnen ohne
die Bindung an den “Lottihof* gewahrleistet. Unter Berlicksichtigung der
besonderen Anforderungen des AuRenbereiches wird das Sondergebiet
festgesetzt. In einem allgemeinen Wohngebiet waren neben dem Wohnen auch
Beherbergungsbetriebe und nach aktueller Rechtsprechung Ferienwohnungen
nach § 13a BauNVO, die auch allgemein zuldssig festgesetzt werden kénnten,
zulassig. Damit ware jedoch eine dauerhafte Bindung zwischen Wohnen und
Beherbergung und dem “Lottihof* nicht gegeben. Um das Ziel der Gemeinde zu
sichern, wird die Festsetzung des Sondergebietes verfolgt. Bei Anderung der
Ziele und Absichten wirde dies mit einer Anderung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes einhergehen missen.

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 10



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof' im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-
Steinfort

8.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-19 BauNVO)

Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl durch die Grundflachen

derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

ist gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6

zulassig.

Héhe der baulichen Anlagen
Fur die Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) werden folgende oberen und
unteren Bezugspunkte festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe wird die Schnittkante zwischen den
AuBenflachen des aufgehenden traufseitigen Mauerwerks mit der Dachhaut
bestimmt. Die festgesetzte Traufhéhe gilt nicht far Traufen von Dachaufbauten
und -einschnitten sowie fur Nebengiebel bei Hauptgebauden.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe wird der Schnittpunkt der
Dachaullenhautflichen, also der oberste Abschluss der Dachhaut (First)
bestimmt.

Als unterer Bezugspunkt gilt der in der Planzeichnung konkret festgesetzte
Hbéhenbezugspunkt in Meter ber HN 76 in dem jeweiligen Baufenster. Der
Hohenbezugspunkt wird im weiteren Verfahren auf der Grundlage eines Lage-
und Hoéhenplanes gesondert festgesetzt.

8.3 Stellpldtze, Garagen, iiberdachte Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVOQ)

Zum Schutz der vorhandenen Baume sind Stellplatze nur auRerhalb des
Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zuzuglich 1,50 m) der Biaume zuldssig.
Die Darstellung des Wurzelschutzbereiches in der Planzeichnung erfolgt im
weiteren Verfahren auf der Grundlage eines konkreten Lage- und Héhenplanes.

0. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

9.1  Anforderung an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Déacher

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind die Dacher der Hauptgebéude als
symmetrische Satteldacher zuldssig. Glanzende und reflektierende
Dachdeckungsmaterialien sind nicht zulassig.
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9.2

10.

10.1

Fassaden

Die Fassaden der Hauptbaukérper sind als glatt verputzte AuRenwandflachen
oder als Verblendmauerwerk oder in Kombination zuldssig. Unzulassig sind
hochglédnzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emailliete Elemente
einschliellich Fliesen 0.a.).

Einfriedungen
Einfriedungen der Grundsticke zu den éffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine

Hohe von 080 m bezogen auf die Fahrbahnhéhe der zugehérigen
ErschlieBungsstrale nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen
Unbeleuchtete Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nur bis zur Héhe der

Oberkante der Gebdude =zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen und
Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht, Webeanlagen mit
fluoreszierender Wirkung und akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO)

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach § 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den értlichen Bauvorschriften nach §
86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Griinflichen, MafRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzungs-

und Erhaltungsgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a, Nr. 25b BauGB)

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zum Artenschutz — Gehélzschnitt

Der Schnitt von Gehodlzen darf gemdR §39Abs.5Nr.2 des
Bundesnaturschutz-gesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen 30.
September und 1. Mérz durchgefiihrt werden, in einem anderen Zeitraum sind
nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuldssig. Ausnahmen kénnen
auf Antrag von der zustandigen Naturschutzbehérde zugelassen werden. Dazu
ist vom Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu filhren, dass keine
besonders geschitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvogel, Fledermause).

MaRnahmen zum Artenschutz — Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boéschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den
Graben und Gruben zu entfernen sind.

Planungsstand: Vorentwurf 07.03.2019 12



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 ,Beherbergung Lottihof' im Ortsteil Seefeld der Gemeinde Testorf-

Steinfort

10.2

MaRnahmen zum Artenschutz — Anlage eines Lesesteinhaufens

Am Rand der Stellplatzflache ist innerhalb des Sondergebietes fiir Wohnen und
Beherbergung ein Lesesteinhaufen aus etwa 4 m® Lesestein verschiedener
GroRe und mit etwa 1 m® unbelastetem Holz durchmischt anzulegen. Der
Lesesteinhaufen ist mit Sand zu Uberdecken.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Far Anpflanzungen von Baumen und Strduchern sind ausschlieBlich
einheimische und standortgerechte Geholze gemaR Pflanzliste in folgenden
Pflanzqualitaten zu verwenden:

Obstgeholze: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 10-12 cm,
Halbstamm, Stammumfang mindestens 6 cm.

Ziergehdlze:
- Baume 1. Ordnung: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm bzw. 16-
18 cm,
- B&ume 2. Ordnung: Heister, Hohe 175/200 cm oder Hochstamm, 3xv,
Stammumfang 14-16 cm bzw. 16-18 cm
- Straucher: 125/150 cm.

Obstgehdlze:
Apfelsorten (Malus spec.): ,Altlander Pfannkuchenapfel”,
,Goldrenette Freiherr von Berlepsch®,
,Goldparméne”,
,Ingrid Marie,
,Kalco" (Syn. Carola),
,Kasseler Renette",
,Landsberger Renette",
,Ontarioapfel",
,LPommerscher LangsuRer/Pommerscher
Krummstiel,
,Prinz Albrecht von Preuen®,
,Roter Boskoop*,
»ochéner von Boskoop®.

Birnensorten (Pyrus spec.): ,Kdéstliche von Charneux",
,Madame Verte".

Kirschsorten (Prunus spec.): ,Fanal“,
.Morellenfeuer*.

Pflaumensorten (Prunus spec.): ,Buhler Zwetsche",
.Hauszwetschge".

Ziergehotlze:

- B&ume 1. Ordnung: Walnuss (Juglans regia),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Wald-Kiefer (Pinus sylvestris),
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