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13.12.2018  Gemeindevertretung Testorf-Steinfort

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Testorf-Steinfort billigt die Vorentwirfe der
Planzeichnung und der Begriindung fir das Beteiligungsverfahren gemaf Anlagen.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB
und die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Aufstellungsverfahren zu
beteiligen.

2. Die Planung ist mit den Nachbargemeinden abzustimmen.

3. Die Plangeltungsbereichsgrenzen sind im Ubersichtsplan dargestellt. Das Plangebiet
befindet sich ndrdlich der Ortslage Testorf-Steinfort. Die Planbereichsgrenze fir die
Teilbereiche 1 und 2 der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden wie folgt
begrenzt:

- Im Norden: durch Flachen fur die Landwirtschaft

- Im Osten: durch die Lindenallee

- Im Siden: durch den Park

- Im Westen: durch die rickwartige Grenze des bebauten Grundstiicks
Kastanienallee 16

Sachverhalt

Die Gemeinde Testorf-Steinfort hat auf Antrag eines Vorhabentrdgers die Einleitung des
Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 fir die Ricknahme von
Bauflachen (Teil 1 der Anderung) und fir die Anderung und Erganzung von Bauflachen als
WA-Gebiet (Teil 2) beflrwortet.

Um Planungsrecht zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes, hier im zweistufigen
Regelverfahren, vorgesehen. Die Gemeinde verfligt Uber einen Flachennutzungsplan. Die
Gemeinde geht davon aus, dass durch die Ricknahme bzw. Erweiterung von Bauflachen eine
ausgeglichene Bauflachenbilanz besteht. Da die Flachen in der Darstellungsgrifite des
Flachennutzungsplanes von 1 : 10.000 eine Flachengrolte in der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes von 2 mm einnehmen wiirden, wird von einem gesonderten Anderungs-
verfahren abgesehen. Die Anpassung der Anderung des Flachennutzungsplanes soll in einem
der zukiinftigen und erforderlichen Anderungsverfahren mit durchgefiihrt werden.

Mit dem Vorentwurf sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die
Offentlichkeit moglichst frihzeitig am Aufstellungsverfahren zu beteiligen.



Finanzielle Auswirkungen:

Samtliche anfallenden Kosten werden vom Grundstickseigentimer (Vorhabentrager)

Ubernommen. Die Gemeinde ist von Kosten freizuhalten.

Anlage/n: - Planunterlagen zum Vorentwurf 2. Anderung B-Plan Nr. 1 ,Am Park*
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Satzung tiber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde
Testorf-Steinfort fir das Gebiet ,,Am Park“ nérdlich der Ortslage Testorf-Steinfort

ANLAGE: Abgrenzung des Plangebietes
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SATZUNG

UBER DIE 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1
DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT
FUR DAS GEBIET "AM PARK"
NORDLICH DER ORTSLAGE TESTORF-STEINFORT
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2. Anderung - Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 1

Ubersicht M 1 : 5.000
Quelle: www.gaia-mv.de ,

Rudolf-Breitscheid-StraBe 11 Tel. 03881/7105-0
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AUSZUG AUS DER

SATZUNG UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1

DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT FUR DAS GEBIET "AM PARK"
MIT KENNZEICHNUNG

DER TEILE DER 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1
DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT
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| |
SATZUNG UBER DIE 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1

DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT FUR DAS GEBIET "AM PARK"
NORDLICH DER ORTSLAGE TESTORF-STEINFORT @

TEIL A - PLANZEICHNUNG "

Es gilt die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(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) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 312/4
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen

Erlauterung

|. FESTSETZUNGEN
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, GRZ z.B. 0,20

Traufhdhe, als Héchstmal} Gber Bezugspunkt
Firsthdhe, als Hochstmal iber Bezugspunkt
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Hohenbezugspunkt z.B. 3,50m G DHHN92 )

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER
ANLAGEN

offenen Bauweise
nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Flachen fiir Ver- und Entsorgung

Fernwérme, hier: Hackschnitzelheizung

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen.
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uber

die 2. Anderun%_und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1
der Gemeinde Testorf-Steinfort

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
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Flurstlcksgrenze, Flursticksnummer
Bemaflung in Metern
in Aussicht genommene Grundstlicksteilung

Sichtdreieck

Rechtsgrundlagen

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 4 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 und 23 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 12 und
Nr. 14 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 7 BauGB



lll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DN 30° - 48° Dachneigung (DN) zwischen 30°- 48°
NUTZUNGSSCHABLONE
Teilgebi
0N, WA
WA - Allgemeine
Art der Nutzung Wohngebiete
§ 4 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse |

Bauweise AO

GRZ-Grundflachenzahl 0,20

maximale Traufhdhe TH max =4,00m

maximale Firsthohe FH max = 9,50m

Dachneigung DN 30° - 48°




TEIL B - TEXT

ZUR SATZUNG UBER DIE 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 1 DER GEMEINDE TESTORF-STEINFORT FUR DAS
GEBIET "AM PARK" NORDLICH DER ORTSLAGE TESTORF-STEINFORT

1.

11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und deshalb nicht zulassig.

GRUNDSTUCKSBREITEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grundsticksbreiten fiur Grundstiicke, die zur Bebauung mit Einzelhdusern
vorgesehen sind, missen mindestens 20,00 m betragen und fur Grundsticke zur
Errichtung von Doppelhausern mindestens 30,00 m.

GARAGEN UND UBERDACHTE STELLPLATZE
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Dabei gelten die 88 12 Abs. 1, 2, 3 und 21a Nr. 3 BauNVO.
Garagen und Uberdachte Stellplatze missen mindestens einen Abstand von 5,0 m zur
zugehdrigen StralRenbegrenzungslinie aufweisen und dirfen vor die strallenseitige
Gebaudefront nicht hervortreten.

HOHENLAGE
(8 9 Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockelhdhe darf eine Hohe von 0,50 m Uber dem Bezugspunkt nicht
Uberschreiten. Der Erdgeschof3fuBboden darf jedoch auch nicht unter dem
Bezugspunkt liegen. Das Maf3 der Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand
zwischen der Erdgeschol3fuRbodenoberkante und dem Bezugspunkt.

Als Bezugspunkt gilt die Oberflache des Gelandes des fur die Bebauung vorgesehenen
Grundstucksteils.

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN - SICHTFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der ,von der Bebauung freizuhaltenden Flachen® festgesetzten Sichtflachen
(S) ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art (auch Werbeanlagen) sowie
Bepflanzungen und Einfriedungen mit einer Hohe von mehr als 0,70 m Uber der
Fahrbahn des zugehorigen StralRenabschnittes unzulassig. Ausgenommen hiervon
sind freistehende Einzelbdaume mit einer Kronenansatzhéhe von 2,50 m. Bei kleinen
Flachen entféllt die Randsignatur.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf — Dezember 2018



2.1

FESTSETZUNGEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

DACHER

Die Dacher sind als symmetrische Steildacher in der Form von Sattel- oder
Krippelwalmdachern auszubilden und mit rot- bzw. anthrazitfarbener und matter
Hartdacheindeckung zu decken. Glanzende und reflektierende Deckungsmaterialien
sind nicht zulassig. Die Dachneigung darf 30° bis 48° betragen.

AURENWANDE

Zur Gestaltung der AuRenwéande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch glatt
verputzte Wandflachen oder geschlemmte Kalksandsteinfassaden in hellen Farbténen,
z.B. in den Farben cremeweil3, beige oder hellgrau oder Kombinationen der Arten der
Wandgestaltung zuldssig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen von Grundstiicken zu den Erschliel3ungsstraf3en hin sind in Form von
Laubholzhecken oder Holzzaunen mit Lattung bis zu einer H6he von 1,20 m bezogen
auf die Fahrbahnhohe der zugehorigen ErschlieBungsflache zulassig.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur als Schilder an Zaunen und an Hauswanden bis zu einer Grof3e
von 0,30 m x 0,60 m zulassig. Es dirfen keine selbstleuchtenden Werbeanlagen
verwendet werden. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen Grundstiick
unterzubringen. Die Standorte fir Abfallbehélter sind einzufrieden.

GRUNFLACHEN, PFLANZUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND
MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND
ERHALTUNGSGEBOTE

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG)

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen sind zweireihig mit heimischen
standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Geholze sind auf den fir das Anpflanzen von B&umen und Strauchern
vorgesehenen Flachen in einem Reihenabstand von 1 m versetzt zu pflanzen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf — Dezember 2018



V.

1.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(89 Abs. 6 BauGB)

VERHALTENSWEISE BE| BODENDENKMALFUNDEN

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal 8 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehtérde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstlickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg —
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu
machen.

Bei allen MalRBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw.
Gerlche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Der Grundstlicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemalien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie unterliegen damit
gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf — Dezember 2018 3



Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Rickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von rickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

3. MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn
empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuziehen.

Gemald § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehodren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

4. GEWASSERSCHUTZ

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachflachen abflief3t, gilt als belastet. Eintrage von belastetem Niederschlagswasser
in das Grundwasser sind grundséatzlich auszuschliel3en.

Mit den Bauarbeiten Im Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige  Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.

Lagerung, Abflllen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen oder Herstellen,
Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage
des 8§ 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Verordnung tber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchfiihrung der Planung Erdaufschlisse auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird,
sind diese gemald § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifit ebenso fiir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumalRhahmen zu.

Der nattrliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden bzw. zum
Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf — Dezember 2018 4



BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG
UBER DIE 2. ANDERUNG UND ERGANZUNG
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NORDLICH DER ORTSLAGE TESTORF-STEINFORT
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Begrundung zur Satzung tber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Testorf-Steinfort fir das Gebiet ,Am Park® nérdlich der Ortslage
Testorf-Steinfort

BEGRUNDUNG

zur Satzung uber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1
der Gemeinde Testorf-Steinfort fiir das Gebiet ,,Am Park® nordlich der Ortslage
Testorf-Steinfort
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Begrundung zur Satzung tber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Testorf-Steinfort fir das Gebiet ,Am Park® nérdlich der Ortslage
Testorf-Steinfort

Darstellung der Ziele und Zwecke der Planung

1. Anlass der Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes

Es besteht die Absicht, die Zielsetzungen im Bereich der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Testorf-Steinfort und die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Testorf-Steinfort fir das Gebiet ,Am
Park“ nérdlich der Ortslage Testorf-Steinfort zu &ndern. Dabei ist beabsichtigt,
in einem Teilbereich die bisherigen Planungsziele aufzuheben und in einem
Teilbereich die Zielsetzungen des Bebauungsplanes zu andern bzw. diesen
nach Norden zu erweitern.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 sind nachfolgend mit dargestellt:
e im Norden durch Flachen der Landwirtschatft,
e im Osten durch die Lindenstralie,
e im Siden durch den Park,
e im Westen durch das bebaute Grundstiick Kastanienallee 16 (dessen
rickwartige Grenze).

Der Bebauungsplan und insbesondere die 1. Anderung des Bebauungsplanes
wurden bereits Mitte 2003 rechtskraftig. Die Realisierung des Gebietes WS1,
das auch teilweise Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
ist, ist bisher nicht erfolgt. Fur den Bereich des WS1-Gebietes handelt es sich
um eine Flache, die Uber eine neue Planstrale zu erschlieRen ist. Es handelt
sich um eine einseitige ErschlieBung. Nur einseitig, nach Suden hin, darf die
StralRe bebaut werden.

Unter Berticksichtigung des in der Gemeinde bestehenden dringenden Bedarfs
an Wohnraum fur die einheimische Bevdlkerung besteht die Absicht darin, den
Bebauungsplan zu andern. Um ein  besseres Verhéltnis von
ErschlieBungsaufwand und Nutzen fur die Besiedlung zu erhalten, besteht die
Absicht nordlich der bisherigen Planstralle weitere Bauflaichen vorzubereiten.
Die Gemeinde hat hier den Bebauungsplan zu &andern und dies ist im
Regelverfahren vorgesehen. In der Gemeinde besteht derzeit keine andere
Mdoglichkeit fur eine Bebauung und die Bereitstellung von Grundstlicken.

Die Gemeinde hat zuletzt den Bebauungsplan Nr. 3 fiir den Bereich am Gutshof
in Testorf entwickelt. Wegen des sehr hohen ErschlieBungs- und
Vorbereitungsaufwandes wegen der Nachnutzung von Flachen kénnen jedoch
hierzu kurzfristig keine Flachen bereitgestellt werden.

Fir den Bereich von Testorf-Steinfort ,Am Park” bieten sich die Initiativen eines
privaten Vorhabentrégers, der auch Antragsteller ist, an diese Lucke zu
schlieBen und Flachen fur eine Wohnbebauung vorzubereiten. Deshalb
entscheidet die Gemeinde den Bebauungsplan zu &ndern und sieht die
Anderung des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit dem gemeindlichen
Entwicklungskonzept.

Die Ziele besehen darin, in einem Teilbereich Flachen fir die Bebauung
zuriickzunehmen und unter Berlcksichtigung der Anbindung an die

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf — Dezember 2018 2



Begrundung zur Satzung tber die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
Nr. 1 der Gemeinde Testorf-Steinfort fir das Gebiet ,Am Park® nérdlich der Ortslage
Testorf-Steinfort

Gemeindestral3e Grundstiicke fur die Bebauung vorzubereiten. Im Rahmen der
Anderung werden zwei Teilbereiche betrachtet. Die Flachen innerhalb des
Gebietes sind anstelle eines Kleinsiedlungsgebietes als allgemeines
Wohngebiet festzusetzen. Alternativ hat die Gemeinde Uberprift, lediglich die
stralRenbegleitende Bebauung an der Dorfstrale vorzubereiten. Dies wird
jedoch unter Berticksichtigung der zusatzlichen Verkehrsanbindungen an die
StralBe als nachteilig angesehen. Es besteht das Ziel der Entwicklung des
Bebauungsplanes im dargestellten Umfang.

2. Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Testorf-Steinfort hat in ihrer Sitzung am
26. April 2018 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung tber die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 gefasst.

Das Plangebiet befindet sich ndérdlich der Ortslage Testorf-Steinfort. Der
Geltungsbereich der Teilbereiche 1 und 2 der Anderung befindet sich nérdlich
des Parks und wird begrenzt:

o im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

o im Osten durch die Lindenstral3e,

o im Suden durch den Park,

o im Westen durch das Grundstiick bzw. die rickwartige

Grundstiicksgrenze der Kastanienallee 16.

Der Teilbereich 1 der Anderung berlicksichtigt die westlichen Teilflachen
innerhalb des Anderungsbereiches und hier ist die Aufhebung vorgesehen.
Der Teilbereich 2 berlcksichtigt die oOstlichen Teilbereiche, in denen die
Anderung zur Art der Nutzung, die Anpassung an das Kataster und die
Erweiterung in nordliche Richtung vorgesehen ist.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 2. Anderung und Erganiung des B-Planes Nr. 1
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3.

Wahl! des Planverfahrens

Die Gemeinde Testorf-Steinfort hat die Anwendung des Planverfahrens fiir die
Auf-stellung des Bebauungsplanes Uberpruft.

Unter Beriicksichtigung der gemeindlichen Struktur und Darstellung der
Zielsetzungen wird die Anwendung des Regelverfahrens gewahlt. Die
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB und nach 8§ 13b BauGB ist
aufgrund der Lage der Teilflachen im Gemeindegebiet und der Ortsstruktur
nicht vorgesehen. Die zusatzlich fir die Bebauung vorgesehenen Flachen
nehmen den Umfang der Riicknahme von Bauflachen im Teil 1 der Anderung
ein.

Im Rahmen der Aufstellung der Planung ist aufgrund der Geringfligigkeit der
betroffenen Flachen eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht
vorgesehen. Die Gemeinde beabsichtigt den Flachennutzungsplan in einem
anderen Verfahren mit durch-zufiihren und anzupassen. Die Gemeinde geht
davon aus, dass bei der Verlagerung der Bauflachen mit einer Grol3e von etwa
2.000 m2 die Grundzlge der baulichen Entwicklung im Gemeindegebiet nicht
berthrt werden. Die Flache wirde im Mal3stab des Flachennutzungsplanes
(1:20 000) 2 mm? ausmachen.

Eine Ubersicht des Flachennutzungsplanes fiir den betreffenden Bereich wird
nachfolgend dargestellt:

SO
_\@ C- 'n v =3 /

Abb 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Testorf-Steinfort Stand: 05.12.2003
mit Abgrenzung der Teilbereiche der 2. Anderung des B-Planes Nr. 2
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Abb 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemelnde Testorf-Steinfort Stand: 05.12.2003
mit Abgrenzung der fir die Anderung des FNP relevanten Bereiche

4. Planinhalte
Die Planinhalte erstrecken sich auf die zwei Teilbereiche der Anderung.

Teil 1 — Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1

Fir diesen Teilbereich werden Flachen, die im urspringlichen Bebauungsplan
als Flachen fir eine Bebauung und ErschlieBungsanlagen vorgesehen waren,
aufgehoben.

Teil 2 - Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1

In dem Teil des Bebauungsplanes, der bereits rechtskraftig ist, werden die
Kleinsiedlungsgebiete in allgemeine Wohngebiete geandert. Zusatzlich wird die
Mdoglichkeit far eine Gemeinschaftsheizanlage zur Versorgung
mitberlcksichtigt.

Im nordlichen Teil des Anderungsbereiches werden allgemeine Wohngebiete
nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Folgende Anderungen sind im Einzelnen betroffen:
- Rucknahme der 6ffentlichen Stral3e und Ersatz durch eine Privatstralle,
geregelt durch Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
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5.1

5.2

5.3

- Ricknahme von Bauflachen im Bereich Teil 1 der Anderung,

- Zusatzliche Bauflachen nordlich der privaten ErschlieBungsflache im
Teil 2 der Anderung,

- Anordnung der Grundsticke in einer entsprechenden hofartigen
Struktur,

- Ausschluss von Zufahrten von der Lindenallee,

- Durchfahrtsmoglichkeit fur Landwirt zulassen,

- Ubernahme der Ausnutzungskennziffern,

- Anpassung der gestalterischen Festsetzungen unter Berucksichtigung
der beabsichtigen Dachneigung von 30° bis 48°.

Die Anderungen des Planes ergeben sich aus den Anforderungen, den

ErschlieBungsaufwand zu minimieren und dem Ziel der Gemeinde, den Bedarf
an dringend benétigtem Wohnraum abzusichern.

Auswirkungen der Plananderung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit noch
nicht baulich genutzt.

Der ErschlieBungsaufwand innerhalb des Gebietes soll durch Verzicht auf die
offentliche Stralle mit Wendeanlage und die Ausbildung von Privatstraf3en fir
die hofartige Bebauungsstruktur minimiert werden.

Das dringende Bedirfnis der Gemeinde, Grundstiicke fir die Bebauung der
einheimischen Bevolkerung bereitzustellen, soll abgesichert werden.

Die Anforderungen an Ausgleich und Ersatz sind geringfligig geringer als in der
Ursprungssatzung, da auf die Versiegelung der StralBe in voller Lange
verzichtet wird. Die Inanspruchnahme von Baugebietsflache ist etwa gleichartig.
Die Klarstellung zur Regelung der Ausgleichs- und Ersatzerfordernisse erfolgt
im weiteren Verfahren.

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen

Die Ausgleichs- und Ersatzerfordernisse werden im Zuge des weiteren
Aufstellungsverfahrens klargestellt.

Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung verandern sich dadurch, dass auf die
ErschlieBungsstralRe verzichtet wird. Es wird eine Grundstucksanbindung an die
Lindenallee vorbereitet. Die Grundstlcksanbindung an die Lindenallee ist
einfach vorgesehen. Die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung sind im
weiteren Verfahren abzustimmen.

StralRenverkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung ist weiterhin von der Lindenallee einfach
vorgesehen. Zusatzliche Einfahrten zu den Grundstiicken von der Lindenallee
werden durch Festsetzung ausgeschlossen. Dies dient der Bewahrung von
Sicherheit und Leichtigkeit fir die Verkehrsteilnahme.
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5.4

5.5

MalRnahmen zum Schutz vor Immissionen

MalRnahmen zum Schutz vor Immissionen werden nicht erforderlich. Die
Anforderungen an die Ursprungssatzung andern sich geringflgig. Bereits im
Ursprungsverfahren wurde eine Uberprifung der Anforderungen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht zu dem nordlich gelegenen
Landwirtschaftsbetrieb durchgefiihrt. Diese Auffassung wird aufrechterhalten.

Altlasten
Altlasten sind fir den Bereich nicht bekannt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen ist das neue Liegenschaftskataster
Zu nutzen.

Eine Kompatibilitdt der Satzung alt mit der nun zur verwendenden ALK l&asst
sich nicht einfach darstellen.

Unter Berlicksichtigung der neuen Liegenschaftsverhaltnisse und der heutigen
ALK wurde eine Anpassung vorgenommen.

Mal3geblich ist, dass ein Teil, der Teil 1 des Bebauungsplanes, aufgehoben
wird und fir den anderen Teil auf der heute giiltigen ALK die Anderung und
Erganzung durchgefihrt wird.

Testorf-Steinfort, den ..........cccccoeviicivnnnnnnnnn. (Siegel)

Hans-Jirgen Vitense
Blrgermeister
der Gemeinde Testorf-Steinfort

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Testorf-Steinfort fiir die Erérterung im Verfahren
durch:

Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 —-50
mahnel@pbm-mahnel.de
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