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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

1 VORBEMERKUNGEN

Seit 2011 befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Neu Drefahl der Gemeinde
Ziegendorf ein Reiter- und Ferienhof, der fiir die Gemeinde und die Region mittlerweile einen
sehr wichtigen touristischen und pferdespezifischen Anziehungspunkt darstellt. Er liegt inmit-
ten der Stauchmoranen-Landschaft der Ruhner Berge, einer touristisch attraktiven Region in
Mecklenburg-Vorpommern im Ubergang zum Land Brandenburg. Der Standort ist mit dem
Kfz relativ gut erreichbar und liegt zwischen Hamburg und Berlin, in der Nahe der BAB 24,
Ausfahrt Parchim/Ziegendorf. Zudem ist die BAB 14 Uber Grabow oder Karstadt erreichbar,
die nach fortlaufender Fertigstellung bis Stendal / Magdeburg eine von Siiden kommende,
gute Erreichbarkeit darstellen wird. Eine komfortable Anbindung an den OPNV ist hingegen
nicht gegeben.

Der derzeitige Hofbetreiber gehért zu den bekanntesten Pferdetrainern im Bereich des ,Na-
tural Horsemanship® in Deutschland und kann auf eine mittlerweile Gber 30 Jahre umfassen-
de Berufs- und Markterfahrung zurlickgreifen. Der Standort ist deshalb sogleich zu einem
Ausbildungsort flir den Umgang mit Pferden geworden. Aufgrund dessen und den damit ver-
bundenen Angeboten ist mit dem Reiter- und Ferienhof eine entsprechende Standortbedeu-
tung erwachsen.

Derzeit besteht die Hofstelle aus mehreren baulichen Anlagen, u. a. einem Wohnhaus, Mit-
arbeiterunterkinften, Pferdestallungen, umgrenzten Reitplatzen, Raumlichkeiten fir die Be-
herbergung von Gasten sowie Nebengebauden/-anlagen fir Gerate und Maschinen. Das
Umfeld ist gepragt von landschaftstypischen Wald- und Weideflachen. Die Topografie ist
annahernd eben.

Eine Standortsicherung sowie die kinftige Entwicklung des Reiter- und Ferienhofbetriebs
(u. a. Erweiterung von Pferdeeinstellplatzen, verbesserte Trainingsmaoglichkeiten fur Pferde
und Reiter, eine angemessene Beherbergung von Gasten sowie verbesserte Raumlichkeiten
fur Schulungsangebote usw.) ist auf dem Wege der Beantragung von Einzelbaugenehmi-
gungen im planungsrechtlichen AufRenbereich nach § 35 BauGB nicht realisierbar. Ange-
sichts der Lage im AufRenbereich kdnnen zwar landwirtschaftlich gepragte Betriebsanlagen
und Einrichtungen zugelassen werden; dartuber hinaus gehende bauliche Vorhaben bedurfen
hingegen einer bauleitplanerischen Absicherung. Nur dadurch wird es mdglich, die Belange
der Wirtschaft und insbesondere des Tourismus, zu wahren und die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen zu erreichen. AuRerdem wird mit dem Betrieb ein wesent-
licher Beitrag zum Reitsport / zur Reitausbildung und zur Erholung geleistet und damit der
touristischen Region ,Ruhner Berge“ Rechnung getragen.

Die Standortsicherung und Entwicklung des Betriebes stehen grundsatzlich mit den stadte-
baulichen Zielen der Gemeinde Ziegendorf im Einklang, so dass die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zwecks Umsetzung von geplanten privaten Investition durch einen qualifi-
zierten Bebauungsplan nach § 30 BauGB geschaffen werden sollen.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Planung soll der bestehende Standort / Betrieb planungsrechtlich abgesichert und
kiinftige Entwicklungsmaoglichkeiten vorbereitet werden. Die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Ziegendorf hat deshalb auf ihrer Sitzung am 11.05.2021 - einem Antrag des Betrei-
bers folgend - die Einleitung der erforderlichen Bauleitplanverfahren (hier: Bebauungsplan
und Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren) beschlossen.

Die Gemeinde Ziegendorf bewertet den Betrieb als orts- und standortangepasst und steht
der Weiterentwicklung des Betriebes sehr positiv gegentiber.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

Konzept des Betreibers

Fir die touristischen und betrieblichen Angebote (u. a. Akademie fir Mensch und Pferd,
Schulungen, Spezialtraining, Ubernachtungsméglichkeiten fiir Gaste usw.) sind verschiede-
ne Entwicklungsareale angedacht. Diese Areale sind dem folgenden Flachenkonzept zu ent-
nehmen, welches zur Aufstellung der Planverfahren in 2021 erstellt wurde:

Abb. 1: Flachenkonzept Mai 2021 (Quelle Stadtplanungsbiiro Beims, Schwerin)

Das Flachenkonzept basiert auf bestehenden Gegebenheiten nebst vorhandenen Anlagen
und Einrichtungen im Plangebiet und zeigt eine stadtebaulich geordnete Entwicklung / Ar-
rondierung auf.

Das Angebot des Reiterhofes soll neben den erforderlichen Anlagen und Einrichtungen flr
betriebliche Zwecke u. a. eine Akademie fir Mensch und Pferd fir Seminare und Kurse,
Spezialtrainingsangebote und Schulungen aufweisen. Darliber hinaus sollen Laden mit einer
Gesamtverkaufsflache von hdchstens 100 gm mit dem Kernsortiment ,Reitbedarf- und -
zubehoér” sowie der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften das
Angebot abrunden.

Fur das touristische Angebot des Ferienhofes (Ferienkonzepte mit Pferden, Spontanurlau-
ber, Gruppenfreizeiten, private Ausreitgemeinschaften) sind im Bereich der Hofstelle (SO 1)
ganzjahrig nutzbare Ferienwohnungen (Raume und Gebaude) geplant. Zudem sollen Feri-
enunterkinfte zur Vermietung bereitgestellt werden.

Sanitaranlagen, Gemeinschaftsraume zur Eigenversorgung sowie Raume fir die Gastebe-
treuung und den -service sollen erganzend erweitert / geschaffen werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

3 LAGE DES PLANGEBIETES, ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GEL-
TUNGSBEREICHES UND PLANUNTERLAGE

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im siidostlichen Gemeindegebiet der
Gemeinde Ziegendorf und liegt etwa 6 km vom Hauptort entfernt. Das Umfeld ist durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen und Wald gepragt. Neben der Hofanlage befinden sich
vier weitere Wohngebaude in dstlicher Nachbarschaft.

Abb. 2.: Lage des Plangebietes (Quelle: GAIA MV)

Der Plangeltungsbereich umfasst bereits genutzte Flachen des Hofareals nebst den geplan-
ten Flachen fir die weitere Entwicklung.

Abb. 3.: Plangebiet (Quelle: Stadtplanungsbiiro Beims, Schwerin)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 2 der Gemarkung Drefahl.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes umfasst rd. 1,6 ha.

Als Planunterlage fiir die Bauleitplanung dient ein Lage- und Hoéhenplan des Vermessungs-
blros R. Hilscher, Parchim, vom 20.06.2023 im Lagesystem ETRS89 (UTM33) und im Ho6-
hensystem DHHN2016.

4 VERFAHREN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ziegendorf hat in ihrer Sitzung am 11.05.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Parallel zum
Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB der Flachen-
nutzungsplan geandert.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt, d. h. unter Anwendung von zwei
Offentlichkeits- sowie Behérden-/TOB-Beteiligungen und der Durchfliihrung einer Umweltpri-
fung.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

e Landesentwicklungsplan 2016 des Landes Mecklenburg-Vorpommern und
o Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011.

Die raumordnerische Bewertung des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg vom 23.09.2022 sagt folgendes aus:

,Die Gemeinde Ziegendorf befindet sich gemalk RREP WM im strukturschwachen landlichen
Raum. In diesen Raumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotenziale gestarkt und der
Gesamtraum so stabilisiert werden, dass sich ein attraktiver Lebensraum fiir die hier lebende
Bevolkerung bietet (vgl. Programmsatz 3.1.1 (5) RREP WM).

Gem. den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM sind in den Gemein-
den die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu
nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn
das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auf3erhalb der Ortslage zulassig ist oder
e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in
Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann.

Aufgrund des Reitsports und den damit verbundenen Angeboten ist mit dem Vorhaben eine
entsprechende Standortspezifik verbunden. Zudem erfolgt die Erweiterung eines bestehen-
den Reiterhofs im OT Neu Drefahl. Es werden keine neuen Aulenbereichsflachen in An-
spruch genommen, sodass eine Vereinbarkeit mit den vorgenannten Programmsatzen her-
gestellt werden kann.

Der Vorhabenstandort befindet sich laut der Karte M 1:250.000 des LEP M-V und der Karte
M 1:100.000 des RREP WM in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus bzw. einem Tourismus-
entwicklungsraum. In diesen Raumen soll der Sicherung der Funktion fir Tourismus und
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dartber hinaus sollen die Vorausset-
zungen fir die touristische Entwicklung starker genutzt und zusatzliche touristische Angebo-
te geschaffen werden. Insbesondere sollen die vielfaltigen Formen der landschaftsgebunde-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

nen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitaten bedarfsgerecht erweitert und die tou-
ristische Infrastruktur verbessert werden. (vgl. Programmsatze 4.6 (4) LEP M-V und 3.1.3 (3)
RREP WM). Bei dem bestehenden Reiterhof handelt es sich um einen wichtigen touristi-
schen Anziehungspunkt in der Region. Mit der geplanten Erweiterung, einschlieBlich aller
damit verbundenen Angebote, kann das vorhandene touristische Potenzial erhalten, ausge-
baut und gestarkt werden.

Gemal Programmsatz 4.6 (2) LEP M-V sollen die natur- und kulturrdumlichen Potenziale
des Landes erhalten werden und durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (hier
u. a. Reittourismus), Campingtourismus sowie Urlaub auf dem Lande sollen gestarkt und
weiter erschlossen werden. Das Vorhaben entspricht diesem Programmsatz.”

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass der Bebauungsplan Nr. 6 mit den Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.
5.2 Vorgaben der kommunalen Planung

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Ziegendorf ist seit Januar 1996 wirksam
und stellt den Geltungsbereich des Anderungsbereiches als Flache fir Landwirtschaft dar.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 Abs. 3 BauGB aus dem F-Plan zu entwickeln. Da dieses im
vorliegenden Fall nicht gegeben ist, wird der F-Plan parallel geandert.

Nach MalRgabe des § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB kdnnte der Bebauungsplan vor dem Flachen-
nutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzu-
nehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt sein wird.

6 PLANUNGSRECHTICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Plangeltungsbereich

In der Planzeichnung wird der raumliche Geltungsbereich durch das Planzeichen 15.13 der
Planzeichenverordnung bestimmt.

6.2 Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich in die folgenden Flachen:

Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Stralienverkehrsflache

private Grinflache

Grabenflache und Flachen flr die Wasserwirtschaft

6.3 Art der baulichen Nutzung

Die Zweckbestimmung lasst sich nicht mit den vorgegebenen Baugebietstypen der
BauNVO abbilden, so dass ein sonstiges Sondergebiet festzusetzen ist und ein adaquater
.Katalog“ der zulassigen Nutzungsarten bestimmt wird.

Fur die Umsetzung der Planungsziele ist es erforderlich, ein sonstiges Sondergebiet gemaf
§ 11 BauNVO festzusetzen, der die Reit- und Feriennutzung kombiniert zulasst.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes wird wie folgt definiert:

,Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fir ei-
nen Reiter- und Ferienhof*.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

Zulassig sind:
Sondergebiet SO 1

o Ferienwohnungen (Raume und Gebaude)

o Anlagen flr die Versorgung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von
Pferden

o Reitplatze/-hallen

o Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

o Raume fir die betriebliche Verwaltung, die Betreuung von Gasten und den Gasteser-
vice

o die dem Gebiet dienende Anlagen flr Seminare und Schulungen

o Laden mit einer Gesamtverkaufsflache von héchstens 100 gm und dem Kernsorti-
ment Reitbedarf und -zubehdr

o die der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften

o die dem Gebiet dienende Anlagen und Einrichtungen fir betriebliche Zwecke

Sondergebiete SO 3

o Ferienhauser mit einer Grundflache von nicht mehr als 60 gm

o Anlagen fir die Versorgung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von
Pferden

o offene Reitplatze

o die dem Gebiet dienende Anlagen und Einrichtungen fir betriebliche Zwecke

Sondergebiete SO2 und SO4

o Ferienhauser mit einer Grundflache von nicht mehr als 60 gm

o Anlagen fir die Versorgung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von
Pferden

o offene Reitplatze

Fir den Betrieb des Reiterhofes bedarf es Anlagen (insbesondere Raumlichkeiten) fir die
Verwaltung, fur Seminare und Schulungen sowie Anlagen und Einrichtungen fir die Versor-
gung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von Pferden, als auch fir allgemeine
betriebliche Zwecke. Insofern wird hier die entsprechende Zulassigkeit bestimmt. Es bedarf
zugleich der Zuldssigkeit von hofnahen Reitplatzen (hier i. S. baulicher Anlagen) fur das
Training und die Schulung. Eine Witterungsunabhangigkeit kann dartber hinaus Uber Reit-
hallen (teiloffen wie geschlossen) erreicht werden.

Die derzeitigen Unterbringungskapazitdten und Gemeinschaftseinrichtungen, wie sanitare
Anlagen und Gemeinschaftsraume flr Gaste / Kunden, stoRen mittlerweile an ihre Grenzen.
Die geringen Ubernachtungsmadglichkeiten verhindern momentan die Ausweitung des Ange-
bots. Insofern soll das Ubernachtungsangebot erweitert werden. Die Festsetzung der Feri-
enwohnungen und der Ferienhduser dient der Unterbringung von Gasten (hier: gewerblich-
touristische Nutzung fir einen wechselnden Personenkreis) auf dem Ferienhof und orientiert
sich u. a. an der Begriffsdefinition des § 13a BauNVO. Mit den Festsetzungen ist planungs-
rechtlich eindeutig bestimmt, dass kein Dauer- oder Wochenendwohnen stattfinden darf.

Da der Betriebsinhaber des Reiter- und Ferienhofes sogleich in dem vorhandenen Wohn-
haus dauerhaft wohnt und dieses aufgrund des Reiter-/Ferienbetriebes auch muss, sind ent-
sprechende Wohnungen zulassig. Wohnungen kénnen sogleich flr erforderliche Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter bereitgestellt werden. Die Versorgung von
Pferden und der Service mit Gasten erfordern letztendlich betriebszugeordnete Wohnungen.

Stadtplanungsbuiro Beims, Schwerin 8



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

Der Nachweis dessen, dass es sich um solche Wohnungen handelt, die dem Betrieb zuge-
ordnet sind, ist vom Grundsatz her in nachgelagerten Genehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

In Erganzung des Gesamtangebotes sollen Laden mit einer Gesamtverkaufsflache von
héchstens 100 gm mit dem Kernsortiment ,Reitbedarf- und -zubehoér* sowie der Versorgung
des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften das Angebot abrunden.

Die Festsetzung der o. g. Gesamtverkaufsflache fir Laden stellt eine vorhabenbezogene,
baugrundstiicksorientierte Verkaufsflachenobergrenze dar. Insofern kdnnen Laden mit dem
Kernsortiment ,Reitbedarf- und -zubehdr” bis zu dieser Obergrenze etabliert werden.

6.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Hoéhe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 in dem Sondergebietsteil SO 1 orientiert sich an
den bereits vorhandenen Anlagen und Einrichtungen sowie der Einrdumung weiterer (zulas-
siger) Entwicklungsmdglichkeiten im ,Kernbereich* der Gesamthofanlage.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 in dem Sondergebietsteil SO 3 lasst ebenfalls
eine verdichtete Erweiterung / Entwicklung zu, um neben Ferienhdusern, Anlagen fir die
Versorgung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von Pferden und offenen
Reitplatzen auch Anlagen und Einrichtungen fiir allgemeine betriebliche Zwecke etablieren
zu koénnen. In diesem Sondergebietsteil kann damit variabel auf kinftige Veranderungen
sowie in Erganzung zum Sondergebietssteil SO 1 reagiert werden.

Die Sondergebietsteile SO 2 und SO 4 sollen eine geringere Flachenversiegelung erfahren,
da sie zum einen zum wirkungsvollen Landschaftsraum ausstrahlen (hier: SO 2) sowie zum
anderen sidlich an vorhandene Wohnhausgrundstlicke angrenzen (hier: SO 4). Deshalb ist
eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die alsdann zu einer aufgelockerten Struktur fihrt.

Bei der Umsetzung der 0. g. GRZ-Werte sind die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zulassige Grundflache
darf im vorliegenden Fall nicht durch die Grundflachen der o. g. Anlagen Uberschritten wer-
den, da die festgesetzten GRZ-Werte bereits eine angemessene bauliche Entwicklung zu-
lassen und weitere Uberschreitungen / Versiegelungen nicht mehr mit dem Landschafts- und
Siedlungsraum Neu Drefahls vertraglich sind.

Die zulassigen Ferienhduser sollen dem spezifischen Gastepotenzial des Reiter- und Feri-
enhofes dienen. Die jeweilige Grundflache je Haus darf insofern nicht mehr als 60 gm inkl.
Terrassen betragen, da diese GroRe dem Nutzungszweck bereits angemessen entgegen-
kommt.

Hohe baulicher Anlagen

Neben der GRZ wird die Hohe baulicher Anlagen, jeweils bezogen auf einen unteren Be-
zugspunkt, der sich aus der 6rtlichen Topografie ergibt, festgesetzt. Dabei werden zum einen
der Bestand im Plangebiet bericksichtigt und zum anderen auch die baulichen Entwick-
lungsmoglichkeiten mit funktionsgerechten Gebauden eines Reiterhofes sowie kleineren
Ferienhdusern usw.

Die unterschiedlichen Hohen lassen Kubaturen zu, die in landlich / landwirtschaftlich geprag-
ten Streusiedlungen typisch sind, bei denen Funktions- und Wohngebaude auf Hofstellen
eine wechselhafte Silhouette darstellen. Die Variationsbreite der mdglichen Gebaudehéhen
liegt im vorliegenden Fall zwischen max. 10 m im Hofkernbereich (Sondergebietsteil SO 1),
bei max. 5 m fir Gebaude in den Randflachen des Hofes (hier Sondergebietsteile SO 2 bis
4) sowie fur Ferienhauser bei typenbedingt max. 3,50 m.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 / Gemeinde Ziegendorf

6.5 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise i. S. d. § 22 BauNVO (so genannte Kann-Bestimmung) wird nicht festgesetzt.
Auf dem Hof sind bereits unterschiedliche Bauweisen vorhanden oder sollen kiinftig entwi-
ckelt werden, so dass daraus keine offene, geschlossene oder abweichende Bauweise her-
geleitet werden kann. Hier ist es sinnvoller, die Bauweise in nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren zu betrachten, bei denen dann eine einzelne, konkrete bauliche Anlage defi-
niert wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung der Baugrenzen be-
stimmt. Sie sind grof3zligig angelegt, damit die Hofnutzung nach den jeweiligen Anforderun-
gen flexibel weiterentwickelt werden kann.

Zu den jeweiligen sudlichen Grundstiicksteilen ist kein Abstand zwischen Baugrenze und der
Grenze des Plangeltungsbereiches gewahlt worden. An diesen Seiten soll die bauliche Nut-
zung bis an die Freiflachen im Aufienbereich herantreten und einen Gestaltungsraum hin-
sichtlich eines Ubergangs zwischen (iberbaubarer Grundstiicksflache und den AuRenflachen
bieten.

6.6 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Fir Gebaude an der dstlichen Grenze Sondergebietsteils SO 1 und an der noérdlichen Gren-
ze des Sondergebietsteils SO 4 ist eine Unterschreitung der gemal Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) geltenden Abstandsflachen zu der Nachbargrenzen
zulassig, jedoch nur in Verbindung mit einem Vollgeschoss i. S. d. LBauO M-V.

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Absicherung vorhandener baulicher Anlagen,
die nicht einen 3 m-Abstand zu benachbarten Grundstiicksgrenzen einhalten.

6.7 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die Einbindung baulicher Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild ist grundsatzlich von
stadtebaulicher Bedeutung, sofern sich 6rtliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung aus orts-
typischen Gegebenheiten herleiten lassen. Aus der vorhandenen Siedlungsstruktur im Orts-
teil Neu Drefahl ergibt sich jedoch keine eindeutig ableitbare Gestaltungsstruktur, insbeson-
dere hinsichtlich der Fassadengestaltung. Zudem sind unterschiedliche Gebaudegestaltun-
gen bei z. B. Reithallen und Ferienhdusern auszumachen, so dass hier einengende Gestal-
tungsvorschriften wenig Sinn machen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird mafigeblich durch eine weit sichtbare Dachlandschaft
von Hauptgebauden mit gepragt. Deshalb sind hier die getroffenen gestalterischen Vorschrif-
ten auf eine regionaltypische rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Dacheindeckung ausge-
legt. Dieses gilt hingegen nicht fUr die ortsveranderlichen Ferienhduser, die mit einer gerin-
gen, zuldssigen Gebaudehdhe in Erscheinung treten werden.

Im Sinne einer umweltgerechten Gestaltung sind begrinte Dacher zulassig. Nicht zulassig
sind glanzende oder reflektierende Eindeckungsmaterialien, da diese sich wiederum stérend
auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken kénnen.

Reflektionsarme Solarmodule sind als Teil eines Gebaudes zulassig, um eine klimagerechte
Energie- oder Warmeerzeugung zu ermdglichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V derjenige ordnungswidrig
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die unter oértliche Bauvorschriften Uber die
Gestaltung getroffenen Bestimmungen dieses Planes verstdf3t. Die Ordnungswidrigkeit kann
mit einer Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.

6.8 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Gemeindestral’e ,Ruhner Bergstrale“ durchquert. Sie ist ein
groltenteils unbefestigter, aber zwecks Befahrbarkeit ertlchtigter Fahrweg in Richtung des
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Ortsteiles Drefahl sowie in ¢stliche Richtung. Die StralRe dient der 6értlichen, 6ffentlichen Ver-
kehrserschlieBung.

Laut dem Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros R. Hilscher liegt der derzeitige
Fahrweg im westlichen Bereich der StralRe teils auf der eigentlichen StralRenparzelle und
teils auf Privatgelande. Die tatsachliche Stralienverkehrsflache wird planungsrechtlich ge-
genuber den angrenzenden Grundstiicken durch eine Strallenbegrenzungslinie abgegrenzt.
Die vorhandene Situation ist letztendlich zu bereinigen.

6.9 Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze fir die zulassigen Nutzungen des Reiter- und
Ferienhofs ist in nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Grundsatzlich sind nach § 12 BauGB Stellplatze und Garagen im Baugebiet zulassig. Die
Planung sieht jedoch vor, dass die Stellplatze auf Flachen entlang der Ruhner Bergstralie
untergebracht werden sollen, um den Stellplatzverkehr nicht in das stdliche Plangebiet hin-
einzuziehen. Insofern sind Gemeinschaftsstellplatze fiir die Sondergebietsteile SO 1 bis SO
4 ausgewiesen, auf denen der ruhende Verkehr geblindelt unterzubringen ist.

Abgesehen davon sind Garagen und Uberdachte Stellplatze fir die bestimmte Art der Nut-
zung ,Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter* und nur in dem Sondergebietsteil SO1 zulassig, da es sich hierbei um eine
wohnungsorientierte Unterbringung von Kfz handelt, die sogleich als (hoch)bauliche Anlage
in Erscheinung treten.

6.10 Griinflachen, Graben und Geholze

Die festgesetzte private Grinflache stellt eine wirksame Gliederung zwischen den bebauba-
ren Bereichen im Plangebiet dar und ist zu erhalten. Der vorhandene Heckenbewuchs auf
dieser Flache ist allerdings in einem nicht erhaltenswerten Zustand. Die vorhandenen Nadel-
gehodlze sind fast alle abgangig oder tot. Insofern ist hier eine Hecke mit standortgerechten
Laubgehdlzen anzulegen; die wenigen vorhandenen Birken kdnnen sogleich in die neue He-
cke integriert werden.

Die vorhandenen, gesetzlich geschitzten Baume nach dem Plan -Bestand und Planung- der
Burogemeinschaft Umwelt & Planung vom Dez. 2022 sind zu erhalten und sind entspre-
chend festgesetzt.

Entlang des offenen Grabens (hier: Gewasser 2. Ordnung) sowie in den Flachen fur die
Wasserwirtschaft (hier: Gewasserpflegestreifen) sind eine Reihe von Erlen vorhanden, die
zwecks landschaftlicher Abgrenzung zur freien Landschaft und zur Wahrung des Gebietsch-
arakters erhalten bleiben sollen und ebenfalls entsprechend festgesetzt sind.

Bei evtl. Abgang von festgesetzten, zu erhaltenden und anzupflanzenden Gehdlzen sind
diese artengleich zu ersetzen.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist nicht an die 6ffentliche, zentrale Ver- und Entsorgung (hier: Trink- und
Abwasser) angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Die qualitats/-normgerechte Trinkwasserversorgung erfolgt Gber einen ortlichen, privaten
Trinkwasserbrunnen in Form der Eigenversorgung. Der durch die Planung verursachte héhe-
re Trinkwasserbedarf ist abzudecken, durch den Betreiber zu vollziehen und im nachgelager-
ten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Loschwasserversorgung

Fur die Gewahrleistung und Sicherung der Léschwasserversorgung des Plangebietes sind
nach Auskunft des Fachdienstes -Brand- und Katastrophenschutz- des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim fir die Uberplanten Flachen mindestens 96 m*/h (iber 2 Stunden sicherzu-
stellen.

Die Loschwasserversorgung liegt nach dem Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V im
hoheitlichen Wirkungskreis der Gemeinde. Der Grundschutz, welcher der Gemeinde obliegt,
liegt bei den vorhandenen Anwesen im Ortsteil Neu Drefahl bei angemessenen 48 m®/h Uber
2 Stunden.

Der Loéschwasserbedarf fir den Grundschutz wird Uber einen vorhandenen Léschwasser-
brunnen an der Ruhner Bergstralte gedeckt. Dieser wird von der o6rtlichen Freiwilligen Feu-
erwehr in regelmafligen Zeitabstanden kontrolliert.

Fur den Objektschutz des Reiter- und Ferienhofs ist ein (betrieblicher) Mehrbedarf hinzuzu-
rechnen und in nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren i. S. bauordnungsrechtlicher
Voraussetzungen nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet erfolgt tber eine ortliche, private
Bioklaranlage. Die Haushalts- und haushaltsahnlichen Abwasser werden dieser Bioklaranla-
ge zugefuhrt. Die bestehende Anlage muss entsprechend normgerecht betrieben werden.
Eine méglicherweise erforderliche Anpassung der Kapazitat ist durch den Betreiber durchzu-
fuhren und im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren i. S. bauordnungsrechtlicher Vo-
raussetzungen nachzuweisen.

Die Entsorgung der gesammelten Abwasser erfolgt dezentral iber den Wasser- und Abwas-
serzweckverband durch eine bedarfsgerechte Abfuhr.

Landwirtschaftsahnliche Abwasser wie z.B. aus der Mistlagerung, sind normgerecht vor Ort
aufzufangen; sie kénnen alsdann abgefahren oder ggf. zur fachgerechten Ausbringung auf
landwirtschaftlichen Flache verwendet werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser versickert aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnis-
se derzeit problemlos im Plangebiet. Daher wird auch kiinftig von der Mdglichkeit der Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers Gebrauch gemacht, auch um die Grund-
wasserneubildung zu fordern.

Das von Gebauden und befestigten Freiflachen anfallende, unverschmutzte Niederschlags-
wasser kann weiter im Plangebiet versickert werden; Niederschlagswasser, welches auf-
grund des Verschmutzungsgrades nicht ohne weiteres versickert werden kann/darf, ist ord-
nungsgemal aufzufangen und einer Entsorgung zuzufihren.

Aufgrund dessen, dass im noérdlichen Plangebiet ein Gewasser 2. Ordnung in der Unterhal-
tungslast des Boden- und Wasserverbandes ,Mittlere Elde“ vorhanden ist, kann das als un-
bedenklich und tolerierbar zu bewertende Niederschlagswasser auch auf Grundlage einer
wasserrechtlichen Genehmigung eingeleitet werden. Dafir ist dieses auf dem Grundstiick so
zurtckzuhalten, dass die Einleitung in die Vorflut 2 I/s*ha nicht Ubersteigt.

Das unbedenklich und tolerierbar zu bewertende Niederschlagswasser kann zugleich als
Brauchwasser zurtickgehalten und genutzt werden.
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Energie / Kommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie und mit Kommunikationsmedien erfolgt tber vor-
handene Netze.

Abfall

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf Grundlage und dem Regelwerk des 6értlichen Entsorgungs-
betriebes.

8 UMWELTSCHUTZ

Zur vorliegenden Planung ist ein Umweltbericht erarbeitet worden, der als gesonderter Teil
der Begriindung beigefligt ist. In ihm sind die Umweltprifung, als auch die Bewertung zu den
einzelnen Schutzgltern umfassend dargelegt.

8.1 Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Ruhner Berge“. Es wird da-
her ein Antrag auf Herausnahme des Geltungsbereiches aus dem Landschaftsschutzgebiet
bei der unteren Naturschutzbehdrde gestellt.

8.2 Artenschutz

Zur vorliegenden Planung ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet worden, der
der Begriindung anliegt.

Nachhaltige Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sind nach Realisierung der Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen nicht zu erwarten. Die CEF-Mal3inahme ist unter Textziffer 6.3 des Textes Teil B
planungsrechtlich abgesichert; auf die VermeidungsmalRnahmen wird - unter Bezug auf den
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag - unter den textlichen Hinweisen hingewiesen.

Mit der Betrachtung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG wird auch den be-
troffenen Belangen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG und dariber hinaus
fur besonders geschitzte Arten nach nationalem Recht Rechnung getragen.

8.3 Eingriff / Ausgleich

Die Planung bereitet einen Eingriff vor. Diesen gilt es auszugleichen. Die Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die daraus resultierenden Kompensationsmaflinahmen ,Anlage eines freiwachsenden Sied-
lungsgehdlzes® im Plangebiet sowie die dem Eingriff zugeordnete ,Umwandlung von Acker in
extensive Weiden® sind unter Textziffer 6.1 und 6.2 des Textes Teil B planungsrechtlich ab-
gesichert.

8.4 Immissionsschutz

Die Nutzungsintensitat auf dem Hof muss vertraglich gegentber der benachbarten Wohn-
nutzung sein, also nachbarrechtskonform. Insofern ist seitens des Betreibers auf eine wohn-
adaquate Ausrichtung seiner Nutzung unter Wirdigung der direkt-nachbarlichen Interessen
zu achten. Ungeachtet dessen gilt das Ricksichtnahmegebot, welches in § 15 BauNVO ver-
ankert ist und beiderseits gilt.
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9 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Pos. Nutzung Gebiet Flachengrofen
in m?rd.
1 Geltungsbereich des Bebauungs- 16.352
planes
2 Sondergebiet SO gesamt 13.391
21 SO 1 inkl. GSt-Flache 6.304
22 SO 2 1.135
2.3 SO3 2.254
24 SO 4 2.342
25 GSt-Flachen ndrdl. d. StralRe 1.356
3 StralRenverkehrsflache gesamt 1.141
4 Grunflache / Ausgleichsflache gesamt 1.339
5 Flache f. d. Wasserwirtschaft gesamt 481
und Graben
10 HINWEISE

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Bereich des Vorhabens Teile einer
Verdachtsflache von Bodendenkmalen.

Abb. 4: Anlage zur Stellungnahme des Landkreises Ludwigslust-Parchim, FD 63 - Bauordnung, Straflen- und
Tiefbau

Bei jeglichen Erdarbeiten kdnnen jederzeit zufallig archadologische Funde und Fundstellen
(Bodendenkmale) neu entdeckt werden. Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige,
ungewohnliche Bodenverfarbungen oder Veranderungen oder Einlagerungen in der Bo-
denstruktur entdeckt, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist
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die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fur die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Die Frist kann jedoch im Rahmen
des Zumutbaren verlangert werden.

Bodenschutz

Der Grundstlickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein Grundstiick
sowie die weiteren in §4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ge-
nannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen unteren Bodenschutzbe-
hérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahn-
lichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fir die Bauherren und die
von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Bauftragten, Schadensgutachter, Sach-
verstandige oder Untersuchungsstellen.

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

Sollte bei den BaumalRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdill, ge-
werbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesit-
zer bzw. vom Grundstlickseigentimer einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzuflhren. Die-
se Abfalle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Boden-
material auf dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

Mogliche Munitionsfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind. Gemall § 52
LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwort-
lich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen flur
auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieRen. Dazu kann auch
die Pflicht gehoéren, vor Baubeginn Erkundungen lber eine moégliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) kénnen gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V eingeholt
werden.

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ziegendorf
am gebilligt.

Gemeinde Ziegendorf, .......c..ccoee.
Blrgermeister
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