Amtliche Bekanntmachung der Stadt Domitz

Bebauungsplan Nr. 22 ,,Sondergebiet Pferdehof Alte Gartnerei Heidhof" in Démitz,
Ortsteil Heidhof

Offentliche Auslegung gemiR § 3(2) BauGB und Mitteilung iiber die Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4(2) BauGB

Die Stadtvertretung der Stadt Domitz hat am 05.05.2022 in &ffentlicher Sitzung den Entwurf des B-
Planes Nr. 22 ,Sondergebiet Pferdehof Alte Gartnerei Heidhof* in DOmitz, Ortsteil Heidhof in der
Fassung vom 02.05.2022 und den Entwurf der dazugehérigen Begriindung gebilligt und beschlossen,
diese nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen. Parallel zur Auslegung sollen die Behdrden, die
Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
4a BauGB beteiligt werden.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 22 ,Sondergebiet Pferdehof Alte Gartnerei Heidhof* in Domitz,
Ortsteil Heidhof ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich. Er umfasst das Gebiet in der Ortslage Heidhof,
Teile der alten Gartnerei in der Gemarkung Heidhof, Flur 3, Teilflachen der Flurstiicke 1/13, 1/14 und
2/1. Die Flache ist ca. 2,26 ha grof3.
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Ziel der Planung ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Pferdehof* — funktionale Nutzung
fiir touristische, sportliche und gesundheitliche Aspekte im Zusammenhang mit Pferdezucht. Der B-Plan
ist erforderlich zur Schaffung des Bau- und Nutzungsrechtes flir die von den Investoren vorgesehene
Bebauung und Nutzung, welche in der jetzt vorhandenen Grinflache im Aufienbereich (ehemalige
Gértnerei) unzuldssig ware.

Der Entwurf des B-Planes Nr. 22 ,Sondergebiet Pferdehof Alte Gartnerei Heidhof" in Domitz, Ortsteil
Heidhof mit Begriindung und Umweltbericht liegt in der Zeit

vom 13.06.2022 bis zum 22.07.2022

im Amt Démitz-Malli®, FB Bau und Friedhof, Sliterplatz 6, 19303 Domitz, Raum 3 zur allgemeinen
Information fiir die Offentlichkeit wahrend der Dienststunden:

Montag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr
Dienstag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr;
13.00 Uhr bis 17.30 Uhr
Donnerstag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr;
13.00 Uhr bis 15.30 Uhr
Freitag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht offentlich aus und kann erlautert werden.

Wegen des geplanten Umzuges der Amtsverwaltung wurde die Auslegungsfrist verlangert, ab
01.07.2022 findet die Auslegung dann im Amt Domitz-Malliy, Sliterplatz 2, 19303 Démitz, FB Bau,
Liegenschaften und Friedhof Raum 24 (2.0G) statt.



Der Inhalt der Bekanntmachung und der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Sondergebiet Pferdehof
Alte Gartnerei Heidhof* in Domitz, Ortsteil Heidhof mit Begriindung, Umweltbericht, FFH-Vorpriifung
und Bewirtschaftungskonzept des Investors sind auch unter der Internetadresse
http://www.amtdoemitz-malliss.de sowie im Bau- und Planungsportal M-V unter https://bplan.geodaten-
mv.de/Bauleitplaene verdffentlicht und online einsehbar.

Folgende umweltrelevanten Informationen und Stellungnahmen sind verfiigbar und liegen
ebenfalls mit aus:

(1) Umweltbericht vom 02.05.2022 als besonderer Teil der Begriindung, aufgestellt durch den
Landschaftsarchitekt Kersten Jensen, Blrogemeinschaft Stadt & Landschaftsplanung Schwerin

(2) FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung beziiglich des Europaischen Vogelschutzgebietes
.Mecklenburgisches Elbetal® (DE 2732-473) vom 23.03.2022, aufgestellt durch den
Landschaftsarchitekt Kersten Jensen, Biirogemeinschaft Stadt & Landschaftsplanung Schwerin.

(3) vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange aus der frihzeitigen Beteiligung:

Biospharenreservatsamt Schaalsee-Elbe, Zarrentin, 19.03.2021
Landkreis Ludwigslust-Parchim (LK LuP), 31.03.2021

Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt (StALU), 09.03.2021
Landesforst M-V, Forstamt Kali}, 17.02.2021
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Die o. g. Unterlagen enthalten die folgenden Arten umweltbezogener Informationen:

e Einleitung
Kurzdarstellung Inhalte und Ziele des B-Plan sowie die umweltfachgesetzlichen Ziele,
Umweltfachgesetzliche Ziele und Ziele Ubergeordneter Planungen mit Bedeutung fiir den B-Plan
und deren Berlicksichtigung bei der Planaufstellung im Umweltbericht Pkt. 1 (1)

o Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen
Umweltzustand in dem vom Bebauungsplan erheblich beeinflussten Gebiet (IST), Prognose Uber
die Entwicklung desselben bei Durchfihrung oder Nichtdurchflihrung der Planung, Mallnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie alternative
Planungsmaglichkeiten im Umweltbericht Pkt. 2.1 — 2.4

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Darlegungen im Umweltbericht Pkt. 2.5 (1)
Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Vorkommen und Lebensraumpotenzial fir Tiere (Brutvogel, Saugetiere, Fledermause,
Zauneidechsen und andere Reptilien, Amphibien, Insekten, Mollusken und Spinnen)
o Niststatten/-flachen von Hohlen- und Freibriitern
o Vermeidungs- und CEF-Mafnahmen

e Mensch

Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in den Stellungnahmen des LK LuP (2) /

FD 53 und StALU (3)

Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Brandschutz
o Immissionsschutz inkl. Baularm
o Vermeidung von Emissionen
o ordnungsgemale Beseitigung von Abfallen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und

Niederschlagswasser

s Geologie und Boden
Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in den Stellungnahmen des LK LuP (2) /
FD 63, FD 67 sowie des StALU (3)/ 3.3
Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Bodenaufbau
Bodenfunktion und mégliche Beeintrachtigungen
Altlasten
Schadstoffkontaminationen
Versiegelung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw.-regelung
Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase
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» Wasser
Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in den Stellungnahmen des LK LuP (2) /
FD 68 sowie des StALU /3.3

Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Oberflachengewasser im Umfeld
Grundwasser

o
o Wasserhaushalt
o Eingriffe in grundwasserfihrende Bodenzonen
o Schadstoffkontaminationen
e Klima/ Luft

Darlegung im Umweltbericht (1)

e Vegetation / Biotoptypen
Darlegung im Umweltbericht (1)

e Landschaftsbild / Erholungsnutzung
Darlegung im Umweltbericht (1)

e Bodendenkmaler und Kulturgiiter
Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in der Stellungnahme des LK LuP (2)/
FD 63
Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Baudenkmal in der Umgebung
o Bodendenkmale und mogliche Funde

e Deich- und Hochwasserschutz

Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in den Stellungnahmen des LK LuP (2) /

FD 68 sowie des StALU (3) /3.2
Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Uberschwemmungsgebiet
o Hochwasserrisiko
o Schadensminimierung
o Malnahmen zum Deich- und Hochwasserschutz inkl. objektbezogener Hochwasserschutz

o Waldschutz
Darlegung im Umweltbericht (1) und zu finden in den Stellungnahmen des Forstamtes Kalift (4)
Es werden Aussagen getroffen bzw. Hinweise gegeben zu:
o Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Waldabstand (Kennzeichnungspflicht)

Jedermann kann Stellungnahmen mindlich, schriftich oder zur Niederschrift wahrend der
Auslegungsfrist abgeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht wahrend der Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung Uber den B-Plan Nr. 22 ,Sondergebiet Pferdehof Alte Géartnerei Heidhof* in
Domitz, Ortsteil Heidhof nach § 4a Abs. 6 BauGB unberlicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt
Démitz deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fiir die RechtmaRigkeit
des Bebauungsplapverfahrens nicht von Bedeutung ist.

Domitz, 03.Juni 2022
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Teil B — TEXT —

Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNVO)

1.1 Zweckbestimmung:

Das Sondergebiet dient dem Betrieb eines Pferdehofes in Verbindung mit den dazu in funktionalem Zusammenhang
stehenden Anlagen und Einrichtungen sowie touristischen, sportlichen und gesundheitlichen Angeboten.

1.2 Zulassig sind:

- Anlagen fir Pferdehaltung und Reitsport

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

- Gasteunterkiinfte

- Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebspersanal

- Biro- und Verwaltungsrdume

- der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

1.3 Stallanlagen und Dunglagen sind nur auf der Teilflache 2 (TF2) des Sondergebietes zuldssig.

2.  MaB der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

21 GemaR 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
nicht zulassig.

2.2 Fur die Bestimmung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe baulicher Anlagen gilt der in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzte untere Hohenbezugspunkt mit einer Héhe von 17,0 m Gber NHN.

Oberer Bezugspunkte sind die Traufhéhe als Schnittkante zwischen den Aulenflachen der aufgehenden Gebaudewand
und der Dachhaut bzw. die Firsthéhe als Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Daches. Fir bauliche Anlagen
ohne eigentlichen First gilt die Oberkante als oberer Bezugspunkt.

Ein technisch bedingtes Uberschreiten der zuldssigen Firsthdhe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennen-
oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zuléssig.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNV0)

3.1 Innerhalb des 30 m Waldabstandes geman § 20 Abs. 1 LWaldG (Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern) sind
auf den durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfldchen baulichen Anlagen, die dem standigen oder
auch nur vortibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen kénnen, unzuldssig.

3.2 Innerhalb des 30 m Waldabstandes gemaf § 20 Abs. 1 LWaldG (Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern) sind
auf den nicht tberbaubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die dem standigen oder auch
nur variibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen kénnen, unzuldssig.

4. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4.1 Die private Griinflache ,Weide" ist als Wirtschaftsgriinland anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

5.  MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden bei der Errichtung baulicher Anlagen (§
9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

5.1 Gebdaude sind unter Verwendung wasserbestdndiger Baustoffe zu errichten und ausreichend auftriebssicher herzustellen.
Die Errichtung von Kellergeschossen ist unzuldssig.

5.2 Elektroanlagen durfen nicht im durch Hochwasser gefahrdeten Wasserstandsbereich installiert werden. Zuleitungen fir z.B.
Beleuchtung sind gegen Beschadigung durch Wasser geschiitzt herzustellen. Schalter, Steckdosen, Beleuchtung etc.
(elektrische Anlagen) sind Uber dem bei einem 100-jdhrigen Hochwasser zu erwartenden maximalen Wasserstand (17,55
m Uber NHN) zu installieren.

5.3 Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen und tierischen Abprodukten (z. B. Dung/Mist) ist nur in wasserdichten
abtriebssicheren Anlagen mit Offnungen von mindestens 17,55 m tber NHN zul&ssig.

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Fldchen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Innerhalb des Sondergebietes ,Pferdehof’ sind die in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichneten Flachen flir die
Erhaltung von Bdumen (Kronentraufe) als Rasen auf Dauer zu erhalten und durfen weder umgebrochen, noch bepflanzt
werden. Eine Mahd ist bis 3x jahrlich zuldssig. Eine dauerhafte Ausgrenzung (z. B. Pfosten und Querriegel) ist vorzusehen.

6.2 Innerhalb der privaten Griinflache ,Weide" ist die Flache fur die Erhaltung von Bdumen auf Dauer von landwirtschaftlicher
Nutzung freizuhalten und als Kronentraufschutzflache vor Beweidung zu schiitzen. Eine jahrliche Mahd nach dem 1.
September ist unter Beachtung des Stammschutzes zulassig.

6.3 Zum Schutz der Boden vor Verdichtung ist die westliche Grenze des Sondergebietes zum Grlnland zu sichern.
Vorzusehen ist ein fester Bauschutz (z.B. Pfosten mit Querriegel), auch in der Bauphase.

7. Zuordnungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 Als Ersatzmaflinahme in der Landschaftszone ,Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte” wird aus dem Okokonto SCH-
019 ,Naturwald Vier am Elbhang” von 587.375 KFA/m? ein anteiliges Flachen&quivalent von 11.361 KFA/m? zugeordnet.

8.  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

8.1 Im Sondergebiet ,Pferdehof" sind

- 1 Stellplatz je 4 Pferdeeinsteliplatze,

- 1 Stellplatz je Wohnung fir Betriebsleiter/-personal,

- 1 Stellplatz je Gasteunterkunft,
insgesamt aber mindestens 6 Stellpldtze herzustellen. Die Stellpldtze sind im Baugenehmigungsverfahren far das
jeweilige Vorhaben nachzuweisen.



Hinweise:

Artenschutz

"  Solange das Vorkommen von Reptilien nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden kann, sind als Vermeidungsmafnahmen
eine Bauzeitenregelung (Beginn der Baufeldfreimachung ab 15. August bis Anfang Oktober), ein Absuchen und Kontrollieren
des Plangebietes vor Baubeginn auf Reptilien sowie ein Amphibienschutzzaun vorzusehen. Gefangene Tiere sind im
Brachesaum des Grlnlandes im Geltungsbereich auszusetzen.

®  Als vorbeugende MaRnahme ist der Beginn der Baufeldfreimachung auBerhalb der Hauptbrutzeit der Végel in der
Zeit ab Mitte August vorzunehmen, bzw. es sind ab 28. Februar VergrdmungsmafBnahmen vorzusehen.

" Als Aullenbeleuchtung sind nur zielgerichtete (nach innen gerichtete) Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen,
energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweilien Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max.
3000 Kelvin Farbtemperatur zuldssig. Die Lampen sind méglichst niedrig zu installieren. Wande dlrfen nicht angestrahlt
werden.

Brandschutz

®  Die Loschwasserversorgung fir das Sondergebiet ,Pferdehof” wird (iber zwei Flachspiegelbrunnen mit einer Férderleistung
von jeweils 800 I/min bzw. 48 m¥h sichergestellt.

g
o Q
o

D
/”’Park =

Hauskoppel

Lange Kavel

\@ @ Standort Léschwasserbrunnen

Gehdlzschutz

®  Bé&ume dirfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Baumafnahmen zu beachten. Bei
Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baumschutz auf Baustellen zu berlcksichtigen.
Befestigungen, Tiefbauarbeiten u.d. im Traufbereich der geschiitzten Baume missen grundsatzlich vermieden werden.
Ausnahmen beim Baumschutz bediirfen der vorherigen Zustimmung der zustandigen Naturschutzbehdrde.

Grundwasser- und Bodenschutz

®  Auflagen und Hinweise zum Bodenschutz sind im Umweltbericht aufgefiihrt und zwingend zu beachten

Hochwasserschutz

rodaer Deich
re Wasserstiande
, da das Land M-V
auftretenden

" Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet Polder Broda. Dieser Winterpolder ist durch d
gegen das eisfreie Bemessungshochwasser (BHW) der Elbe geschlitzt. Ein Versagen der Deiche oder hd
als das BHW der Elbe sind nicht auszuschlief*en. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tr
keinerlei Haftung flr Hochwasserschaden Gbernimmt, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutz
Belastungen nicht standhalten.

Domitz, den 03. Juni 2022






