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Stadt Bruel

(Landkreis Ludwigslust-Parchim)

Vorentwurf der Begriindung

Zum

Bebauungsplan Nr. 12

fur das Gebiet

“Reit- und Ferienhof Golchen”

Datum: Februar
Stand: Entwurf zum Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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1 Grundlagen der Planung
1.1 Rechtliche Grundlage
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 1 S. 176) gedandert worden ist,

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist,

Es gelten dariiber hinaus diverse Fachgesetze, Verordnungen und Satzungen, die im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung relevant / von Belang sind.

1.2 Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Briel hat in ihrer Sitzung am 17.12.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Reit- und Ferienhof Golchen” beschlossen. Der Bebauungsplan wird
im sogenannten Regelverfahren nach Maligabe der §§ 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB
aufgestellt.

1.3  Planungsanlass

Die Stadt Briel plant in direkter Anlehnung an bestehende Angebote im Ortsteil Golchen den
Ausbau der touristischen Infrastruktur. Hier sind bereits ein Hotelbetrieb sowie eine daran
angeschlossene Kindertagesstatte vorhanden. Der Hotelbetrieb stellt sowohl fir die
Kommune als auch Uberregional mittlerweile einen bedeutsamen touristischen
Anziehungspunkt dar.

Die kiinftige Entwicklung eines ergdanzenden Reit- und Ferienhofbetriebs (u. a. Schaffung von
Reitsportangeboten, eine angemessene Beherbergung von Gasten sowie
betriebszugeordnete Wohnunterkiinfte fir Personal usw.) ist auf dem Wege der Beantragung
von Einzelbaugenehmigungen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB nicht
realisierbar. Angesichts der Lage im AuBBenbereich konnen zwar landwirtschaftlich gepragte
Betriebsanlagen und Einrichtungen zugelassen werden; dariiber hinaus gehende bauliche
Vorhaben bediirfen hingegen einer bauleitplanerischen Absicherung. Nur dadurch wird es
moglich, die Belange der Wirtschaft und insbesondere des Tourismus, zu wahren und die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu erreichen. Darliber hinaus wird mit
dem Betrieb ein wesentlicher Beitrag zum Reitsport und zur Erholung geleistet und damit der
touristischen Region ,,Sternberger Seenland” Rechnung getragen.



1.4 Lage des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Golchen der
Stadt Briiel. Von der Planung werden das Flurstiick 98/2 der Flur 1 ganz und das Flurstiick 15
der Flur 2 teilweise berihrt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Bestandsbebauung der Anlage ,Golchener Hof”
(hier: Flurstlck 98/5, Flur 1 der Gemarkung Golchen)

- Im Nord-Westen, Osten und Siid-Osten durch landwirtschaftlich genutztes Acker- bzw.
Grinland
(hier: Flurstiicke 98/7 und 98/8 sowie Flursticke 117 und 123, Flur 1 der Gemarkung
Golchen)

- ImSid-Westen durch die angrenzende Stralle ,,Golchener Hof” sowie die nachfolgende
Bebauung des Ortsteils Golchen
(hier: Flurstlicke 41, 42, 43, 44, Flur 2 der Gemarkung Golchen)

2 Bestand
2.1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist gegenwartig durch zu Weidezwecken genutztes Griinland charakterisiert,
welches im Westen, Siden und Osten von Verkehrsflaichen begrenzt wird. Im sidlichen
Planbereich befinden sich zwei Stallgebdude, in denen momentan keine Nutzung mehr
stattfindet. Die beiden Stallgebdude stellen insofern einen stadtebaulichen Missstand dar,
zumal das dullere Erscheinungsbild nicht einladend wirkt.

Stdwestlich des Plangebietes besteht ein kleinteiliger Garagen- und Kleingartenkomplex
sowie die anschlieBende Wohnbebauung des Ortsteils Golchen, welche vornehmlich durch
Eigenheimbestand gekennzeichnet ist. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich
Uberdies vereinzelter Geschosswohnungsbau.

Unmittelbar nordlich grenzt die Freizeit- und Tourismusanlage des ,,Golchener Hof” an das
Plangebiet an.

Im Nord-Westen und Osten schlielRt sich der offene Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen
Nutzflachen an.

2.2 Verkehr

Das Plangebiet befindet sich im Kreuzungsbereich der Gemeindestrafien ,Golchener Hof” und
,Rotdornallee”. Diese verbinden das Plangebiet mit der Stadt Briiel sowie der Bundesstralie
B104 und damit mit dem Uberortlichen Verkehrsnetz.

Das Plangebiet kann durch die bestehenden ErschlieBungsstraBen an die StraBe , Golchener
Hof“ angebunden werden.



Der Ortsteil ist durch die Bushaltestelle ,Golchen”“ (Linie 177) an den o6ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Eine Verbindung in Richtung Briiel und Sternberg besteht
jedoch nur vereinzelt.

Eine gesonderte Radwegeinfrastruktur besteht nicht.

2.3 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Einbindung des Plangebiets in den bebauten Zusammenhang der Ortslage sowie
der vorherigen Nutzung kann an bestehende Netze innerhalb des Plangebiets und die
umliegende Bestandsbebauung angeschlossen werden. Fir die jeweiligen Anschliisse gelten
die technischen Regelwerke sowie die satzungsrechtlichen Vorgaben der Stadt Briel und der
jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe / -unternehmen.

2.4 Grinbestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschiitzten Biotope nach § 21 LNatSchG
bzw. § 30 BNatSchG. Drei dem Geholzschutz nach § 18 und 19 NatSchAG M-V zugeordnete
Einzelbdume (Weiden) sind innerhalb des Geltungsbereiches verortet. Ein Erhalt dieser Baume
wird in den Darstellungen des Bebauungsplans entsprechend festgesetzt.

Die Ubrige Flache wird Gberwiegend durch , Artenarmes Frischgriinland“ charakterisiert. Im
westlichen Teil des Plangebiets findet sich eine artenreiche Strauchhecke mit Arten von
Holunder, Schlehe, Hartriegel, Weide, Kirsche, Sanddorn, Hasel und Hainbuche.

2.5 Topographie

Das Gelande ist gemalR Darstellung des ,Digitalen Gelandemodells MV“ (abgerufen liber
www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php) topographisch leicht bewegt. Es fallt von Norden (ca.
45 m . NHN) nach Siden (ca. 42,5 m . NHN) leicht ab.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 LEP - Landesraumentwicklungsprogramm 2016

Landliche Gestaltungsraume
Das Plangebiet ist gem. 3.3.2 LEP MV 2016 (S. 33, 35) Teil landlicher Gestaltungsraume. Als
solche unterliegen sie denselben Entwicklungsgrundsatzen wie Landliche Raume:
e einen attraktiven und eigenstdandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,
e der dort lebenden Bevolkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen
und Angeboten der Daseinsvorsorge ermoglichen,
e ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,
e ihre landschaftliche Vielfalt erhalten,
e die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.




3.2 RREP Westmecklenburg 2011

Tourismusentwicklungsraum

Das Plangebiet befindet sich gem. 3.1.3 RREP 2011 in einem Tourismusentwicklungsraum.

»In den Tourismusentwicklungsréiumen sollen die Voraussetzungen fiir die touristische
Entwicklung stéirker genutzt und zusdtzliche touristische Angebote geschaffen werden.
Insbesondere sollen die vielfdltigen Formen der landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die
Beherbergungskapazititen bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruktur
verbessert werden.” — RREP Westmecklenburg 3.1.3 (3)

Die Planungsinhalte des Vorhabens zeigen einen klaren touristischen Schwerpunkt. Der
Ausbau der touristisch bereits bedeutsamen Hofanlage flhrt zu einer Verstetigung des
touristischen Angebots in der Region.

Die Forderung und Promotion des Reitsports tragt zudem zum Erhalt eines landlichen
Charakters bei und stellt eine moglichst naturnahe Erholungs- und Erlebniskulisse bereit.

Das Vorhaben dient in direkter Weise der Férderung und dem Ausbau der touristischen
Angebote und Infrastruktur in der Region. Es ist aus raumordnerischer Sicht dementsprechend
zu befurworten.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Zudem ist das Gebiet einem Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft zugeordnet. In diesen soll
gem. RREP Westmecklenburg 3.1.4 (1) ,,... dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und -stdtten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.”

Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und
Vorhaben besonders zu berlicksichtigen.

Gemalk Programmsatz 4.5 (2) darf die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer
Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden. Im Plangebiet sind folgende
Bodenarten und -werte vorzufinden:

IS3D — Lehmiger Sand

Bodenzahl / Ackerzahl: 48 / 47
(Angaben aus www.GAIA-MV, ALKIS MV / Bodenschdtzung)

Es handelt sich damit um eine leicht Gberdurchschnittliche Bodenqualitat. Die raumordnerisch
relevante Grenze von 50 bleibt jedoch unterschritten. Der Flache kommt aufgrund ihrer
geringen Grofle sowie ihrer Einbindung in den Siedlungszusammenhang kaum agrar-
okonomisch verwertbares Potenzial zu. Die bisherige Nutzung als Weideflache wird im
Rahmen der Planung teilweise fortgefiihrt. Der landwirtschaftlichen Nutzung werden somit
keine bedeutsamen Flachen entzogen. Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
werden in ihrer Funktion nicht eingeschrankt.

3.3 Fazit

Das Vorhaben verfolgt den Ausbau der touristischen Angebote und Attraktivitat im Ortsteil
Golchen und damit der Stadt Briel. In diesem Sinn dient es der Entwicklung und Starkung der
lokalen und (iberlokalen Okonomie und leistet einen nennenswerten Beitrag zur



wirtschaftlichen Eigenstandigkeit des landlichen Raumes. Die Konzeption der Reitanlage
unterstitzt den landlichen Charakter des Ortsteils und fligt sich sowohl in die sozialraumliche
als auch landschaftliche Umgebung ein. Darliber hinaus ertffnet es eine naturnahe und
naturvertragliche Erfahrung des umliegenden Landschaftsraumes, dessen Qualitat im
Naturpark ,Sternberger Seenland” besonders hochwertig und zentraler Faktor der
touristischen Attraktivitat ist.

Das Planvorhaben steht den Belangen der Landes- und Regionalplanung demnach nicht
entgegen. Vielmehr leistet es einen bedeutsamen Beitrag zur Entwicklung des landlichen
Raumes und unterstitzt damit die Erflllung der raumordnerischen Zielsetzungen.

3.4 Ortliche Planungsvorgaben
3.4.1 Flachennutzungsplan

Weder fiir das Areal des Plangebiets noch die Stadt Briel in ihrer Gesamtheit existiert ein
wirksamer Flachennutzungsplan. Gem. § 8 Abs. 2 (2) BauGB ist ein Flachennutzungsplan nicht
erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu
ordnen.

Die Planung erzielt aufgrund ihrer angebundenen Form an eine vorhandene touristische
Infrastruktur und die Lage innerhalb des Ortsteiles Golchen nur geringe stadtebauliche
Auswirkungen auf das Gesamtgemeindegebiet. Das Vorhaben entwickelt sich im konkreten
Bezug und als Erganzung zu dem bestehenden Tourismusbetrieb. Eine neue,
raumentwickelnde Initialfunktion kommt dem Vorhaben nicht zu. Zudem ist aufgrund der
exponierten Lage sowie der dorflichen Struktur des Ortsteils von keiner weitergehenden
groBmafstablichen Entwicklung desselben auszugehen.

Der Plan wird demnach als selbstandiger Bebauungsplan gemaR §8 Abs. 2 Satz 2 BauGB
aufgestellt.

3.4.2 Grundsatze des Immissionsschutzes

GemdR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Gerauschimmissionen

Grundlage der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung ist die Einstufung des Plangebiets
und dessen Umgebung hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit und der von der zuldssigen Nutzung
ausgehenden Gerduschsituation. Entsprechend des Charakters der Planung sowie der
raumlichen Umgebung, ist eine schalltechnische Charakterisierung als ,Dorfgebiet”
naheliegend.

Bei der Bauleitplanung ist zundchst die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” heranzuziehen.
Sie definiert folgende schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung:
. Bei Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

o) tags 60 dB (06.00 Uhr —22.00 Uhr)
o) nachts 45 dB (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)



Die Orientierungswerte bilden den Rahmen der immissionsbezogenen Einschatzung im
Kontext der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

Im Rahmen der hochbaulichen Genehmigungsplanung greifen alsdann die Bestimmungen der
TA-Larm.

4 Planinhalt
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Zweckbestimmung des ausgewiesenen Sondergebiets ldsst sich nicht mit den
vorgegebenen Baugebietstypen der BauNVO abbilden, so dass ein sonstiges Sondergebiet
festzusetzen ist und ein adaquater ,Katalog” der zuldssigen Nutzungsarten bestimmt wird.

Fiir die Umsetzung der Planungsziele ist es erforderlich, ein sonstiges Sondergebiet gemal §
11 BauNVO festzusetzen, der die Reit- und Feriennutzung kombiniert zuldsst.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes wird wie folgt definiert:

,Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fiir die
Pferdehaltung und den Reitbetrieb sowie von Wohnungen fiir betriebszugehérige
Mitarbeitende und Ferienwohnungen.”

Im Plangebiet sollen der Reitsportanlage zugeordnete Gebdude und Anlagen fir die
Unterbringung, die Pflege, das Reiten und die freie Bewegung der Pferde sowie erganzende
Einrichtungen gemal der Zweckbestimmung des Gebiets entwickelt werden.

Die Erhaltung des Betriebes sowie insbesondere die Pflege der Pferde bendtigt umfangliche
Flrsorge, Flexibilitit und eine durchgehende Anwesenheit von Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal. Die abgelegene und infrastrukturell unterausgestattete Umgebung des
Ortsteils Golchen erschwert zudem die eigenstandige Ansiedlung von Mitarbeitenden. Um
Mitarbeitenden die betriebsbedingte notwendige Flexibilitat zu ermoglichen, ist daher die
Errichtung von betriebszugehérigen Wohnungen innerhalb des Bebauungsplangebiets
zuldssig. Fur eine Nutzung der Wohnungen missen die betrieblichen Bedirfnisse /
Erfordernisse im Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Die folgende Auflistung erldutert, was unter den verschiedenen Einrichtungen und Anlagen im
Wesentlichen entwickelt werden kann:

e Einrichtungen und Anlagen fiir die Unterbringung der Pferde, z. B. Pferdestallungen,
auch inkl. Paddockboxen,

e Einrichtungen und Anlagen fir die Pflege der Pferde, wie Funktionsrdume z. B.
Sattelkammer sowie Funktionsbereiche fiir Putzen, Waschen und Hufschmied,

e Einrichtungen und Anlagen fiir das Training und Reiten der Pferde auf Reitplatzen oder
in einer Reithalle

e Anlagen fir die freie Bewegung der Pferde, wie Gras- und Sandpaddocks,

e Ergdnzungseinrichtungen und —anlagen z. B. Funktionsrdaume und -anlagen, wie
Umkleiden, Sanitaranlagen, Lager,

e Rdume fir die temporare tiermedizinische Behandlung und weitere Nebenanlagen, wie
PKW- und Anhanger-Stellplatze sowie Mistlager und-platze,

Sonstige Einrichtungen:




e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (Personalwohnungen),

e Ferienwohnungen (Rdume) im Sinne des § 13a BauNVO

Die Bereitstellung von Ferienwohnungen im direkten Umfeld des Reiterhofes eréffnet ein
spezialisiertes und bisher unterausgestattetes Angebot fiir Zielgruppen, deren Fokus auf der
unmittelbaren Nahe zum Tier und einer naturnahen Aufenthaltserfahrung liegt. Somit kann
die Erlebnisqualitdt der entsprechenden Gastegruppen gesteigert werden. Zur Versorgung
steht u. a. der angrenzende Hotel- und Gastronomiebetrieb zur Verfligung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird nach § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Hohe der baulichen Anlagen (hier: Firsthohe) bestimmt. Zur
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sowie zum Schutz des Landschafts- und
Ortsbildes sind die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen ausreichend.

GRZ

Die Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ) definiert, welcher Anteil des gesamten
Sondergebiets durch bauliche Anlagen lberbaut werden darf. Auf diese Weise wird das Mal}
an Flachenversiegelung auf ein gewisses Mal} begrenzt und hierdurch der Schutz der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter Boden und Flache gefordert.

Die GRZ fur das Sonstige Sondergebiet wird auf 0,6 festgesetzt. Dies entspricht den
nutzungsiiblichen Ansprichen einer Reithalle zzgl. der definierten Nebenanlagen. Dies lasst
eine verdichtete Erweiterung / Entwicklung zu, um neben Ferienhdusern, Anlagen fur die
Versorgung, die Unterstellung, das Anbinden und den Auslauf von Pferden und offenen
Reitplatzen auch Anlagen und Einrichtungen fiir allgemeine betriebliche Zwecke etablieren zu
kénnen. Somit kann insgesamt variabel auf klinftige Veranderungen reagiert werden.

Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen ist allgemein nicht zul3ssig.

Ho6he der baulichen Anlagen

Das grolRzligig dimensionierte Planungsareal und die dezentrale Lage der Gesamtflache
ermoglichen grundsatzlich die Umsetzung groBerer Bauhohen ohne stddtebauliche
Spannungen zu erzeugen.

Die hochstzulassige Hohe baulicher Anlagen von 11 m im Bereich der geplanten Reithalle (hier:
Baufeld 2) erlaubt neben der Errichtung einer Reithalle mit Ublicher und erforderlicher
Kubatur zudem groRmalstabliche Baukorper, die die Befahrbarkeit mit Nutz- und
Transportfahrzeugen ermoglichen.

Aufgrund der strallenbegleitenden Stellung der Gebaude auf einer Lange von ca. 100 Metern
ist die Entwicklung eines entsprechend massiven Baukorpers, welcher das Ortsbild
malgeblich beeinflusst, zu vermeiden. Zur Gliederung des entstehenden Baukorpers und zur
Regulierung der Hohenentwicklung im verbleibenden Plangebiet wird die Hohenbegrenzung
abseits der Reithalle in den Baufeldern 1 und 3 auf 8,50 m beschrankt.

Als unterer Bezugspunkt der Hohenbemessung gilt die Fahrbahnoberfliche der
HauptverkehrsstraBe ,Golchener Hof” in der Mitte der Fahrbahn, gemessen an der
nachstliegenden strallenseitigen Front der Gebdude bzw. baulichen Anlagen. Die StraRe



,Golchener Hof” erfillt aufgrund ihrer Lage und Rolle als HaupterschlieBungsstraRe eine
entscheidende Funktion fiir die Wahrnehmung des Ortsbildes und soll entsprechend als
bezugsgebend definiert werden.

Dariber hinaus wird eine Festsetzung zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse getroffen. Dies
ist insbesondere aufgrund der vielfadltigen Nutzungsmaoglichkeiten innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes geboten. Die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen entspricht insofern den
ortsliblichen Gebadudetypologie, sodass sich einzelne bauliche Anlagen des
Gesamtvorhabens kohadrent in das Ortsbild einfligen.

Die Definition der Vollgeschosse im Bebauungsplan Nr. 19 richtet sich nach § 2 Abs. 6 der
aktuell giltigen Landesbauordnung (LBauO M-V). Nach der Novellierung der LBauO M-V
Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern von 2015 gilt: Geschosse
(Planungsrechtlich: Vollgeschosse) sind oberirdische Geschosse,

... wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m iiber die
Geldndeoberfliche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse
sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40m liber die
Geldndeoberfliche hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléiche
eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben.”

Fir technisch notwendige Dachaufbauten, wie Aufbauten fiir Aufzugsanlagen,
Telekommunikationsanlagen (hier: Antennen, Satellitenanlagen), Schornsteine, Anlagen zur
Gebaudereinigung, Liftungs- und Klimaanlagen, Ansaug- und Abluftrohre sowie Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie und weitere eingehauste technische Anlagen, ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen bis héchstens 1,50 m zul3ssig (§ 16 Abs.
6 BauNVO).

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die geplante Reithalle liberschreitet absehbar eine Gebaudelange von 50 m. Um die geplante
Nutzung zu ermoglichen, wird daher eine ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Dabei gelten
die Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die Langenbegrenzung von
50 m entféllt (§ 22 Abs. 4 BauNVO). In der abweichenden Bauweise dirfen Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Aufgrund der festgesetzten Baufenster ist eine
weitere Regulierung der Bauweise hinsichtlich der Gebaudeldange nicht notwendig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind einerseits durch die festgesetzte Baugrenze
definiert und bilden so genannte ,Baufenster”. Das festgesetzte , Baufenster” orientiert sich
grundsatzlich an der  raumlichen Geltungsbereichsgrenze, den  jeweiligen
ErschlieBungsstraBen sowie der bisher bestehenden Bauflucht, die durch die
Bestandsgebdude definiert wird.

Mit dem Ziel der Strukturierung der strallenseitigen Fassadenfront ist im Bereich des
geplanten Zufahrtsbereiches ein kleinteiliger Versatz der Baugrenzen mit einer Tiefe von 1,50
Metern vorgesehen.

Andererseits ist die Unterteilung des sonstigen Sondergebietes in drei Baufelder vorgesehen,
innerhalb derer entsprechend vorheriger Ausfihrungen unterschiedliche bauliche
Hochstmalie (hier: Firsthohe) vorgesehen sind.



Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Zur Wahrung der ortlichen Struktur entlang des dorflichen StraBenlaufes und der
straBenraumlichen Blickbeziehungen werden im sldlichen Plangebiet zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und der riickwartigen Baugrenze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Flachen festgesetzt, die von Bebauung jeglicher Art freizuhalten sind, sodass die bestehenden
Sichtbeziehungen dauerhaft gewahrleistet bleiben kénnen.

4.3 Grinordnung

Private Grunflachen

Im stdlichen Plangebiet wird die bereits vorhandene Griinlandflaiche (Weide) als private
Grunflache dargestellt und als , Pferdewiese” zweckbestimmt. Sie dient dem Auslauf und der
Weidetatigkeit der Tiere.

Erhaltung von Einzelbdumen

Innerhalb des Plangebiets verortete Baum- und Strauchstrukturen, die gem. § 18 NatSchAG
M-V als gesetzlich geschitzt gelten, werden in den Darstellungen des Bebauungsplanes nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB als zu erhalten festgesetzt. Zu erhaltende Baume sind bei
Abgang artengleich zu ersetzen und zu pflegen.

Anpflanzen von Baumen

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern im direkten Siedlungsgeflige hat grundsatzlich
eine gestalterische Funktion und wirkt sich sogleich kleinklimatisch positiv aus.

Zwecks gestalterischer Gliederung der Weideflache als auch des StraBenraumes sollen
innerhalb der privaten Griinflache zwei Einzelbdume gepflanzt werden. Die anzupflanzenden
Baume nehmen zugleich am naturschutzrechtlichen Ausgleich teil. Es sind standortgerechte
Bdaume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

StralRen- und WegeerschlieSung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch Schaffung einer Zufahrt Uber die
Gemeindestrale ,Golchener Hof” sowie Uber die bereits bestehende Zufahrt zum
vorhandenen Ferienbetrieb.

Ruhender Verkehr

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs kdnnen u. a. die bereits bestehenden Stellplatze
auf dem Golchener Hof verwendet werden. Die Stellplatzanlage ist fir den zu erwartenden
Anstieg an Besucherstromen ausreichend dimensioniert.

Zusatzlich bendotigte Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind bei Bedarf innerhalb privater
Grundstiicksflachen herzustellen.



4.5 Ver- und Entsorgung

Die notwendige Infrastruktur fiir die Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser, Abwasser, Gas,
Telekommunikation muss den Planinhalten entsprechend erweitert werden. Das Plangebiet
verflgt Uber Anschlussmoglichkeiten an vorhandene Leitungsnetze und Einrichtungen. Im
Plangebiet sind somit die Voraussetzungen fiir eine gesicherte Erschlielung gegeben. Die Ver-
und Entsorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Netze auf der Grundlage der
geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt. Fiir die jeweiligen Anschliisse gelten die
satzungsrechtlichen Vorgaben der Stadt Briel und der jeweiligen Ver- und
Entsorgungsunternehmen. Erforderlich werdende MaRnahmen sind bei Vollzug des
Bebauungsplanes und auf Basis der vorhandenen ErschlieBungssysteme im Plangebiet
umzusetzen.

Loschwasser

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung
einvernehmlich mit den zustindigen Behdrden / Versorgungstragern und der Stadt Briel
geregelt. GemaR § 2 (1) 4 des Gesetzes liber den Brandschutz und die Technischen
Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fiir Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Dezember
2015 ist die Stadt verpflichtet, die Loschwasserversorgung in ihrem Hoheitsgebiet
sicherzustellen.

Die Vorgaben des Brandschutzes werden unter bauleitplanerischen Gesichtspunkten
beachtet.

Die wegemalige ErschlieBung des Grundstiicks ist fiir die Zufahrt von Feuerwehrfahrzeugen
ausreichend. Nordlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 98/5 befindet sich eine
Léschwasserentnahmestelle mit einer Kapazitat von ca. 180 m3. Daruber hinaus besteht auf
dem 0Ostlich angrenzenden Flurstiick 98/7 ein gemeindlicher Loschwasserteich, der im
Weiteren zu ertlichtigen sein wird.

Von den Entnahmestellen aus kann somit in einem 300 Meter Radius die
Loéschwasserversorgung des Plangebietes insgesamt gewahrleistet werden.

Gebdudetechnische Brandschutzvorgaben sind im Zuge des Bauantragsverfahrens zu priifen.

Niederschlagswasser

Das von Gebduden und Dbefestigten Freiflichen anfallende, unverschmutzte
Niederschlagswasser kann im Plangebiet, ggf. mit flachenhafter oder technischer
Unterstiitzung, versickert werden. Das unbedenklich und als tolerierbar zu bewertende
Niederschlagswasser kann zugleich als Brauchwasser zuriickgehalten und genutzt werden.

Niederschlagswasser, welches aufgrund des Verschmutzungsgrades nicht ohne weiteres
versickert werden kann/darf, ist ordnungsgemaR aufzufangen und einer entsprechenden
Entsorgung zuzufiihren.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Ludwigslust-Parchim (A6R) Es
gelten die Regelungen der Satzung lber die Abfallentsorgung (Abfallsatzung) des Landkreises
Ludwigslust-Parchim.



5 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Gestaltung des Ortsbildes und &kologischen
Zielsetzungen. Hierfir sind gestalterische Festsetzungen fir die Fassaden- und
Dachgestaltung, die Stellplatzflachen und Werbeanlagen getroffen worden.

Dachgestaltung

Zur Wahrung der ortstypischen Dachlandschaft sind glanzende oder glasierte
Dacheindeckungen unzuldssig. Die Verwendung nicht-reflektierender Aufdach- oder Indach-
Solaranlagen sowie die Anlage von Griindachern ist vor dem Hintergrund einer 6kologischen
Baugestaltung zuldssig und wird durch die Gemeinde begriRt.

Fassaden

Um eine Beeintrachtigung der unmittelbar anliegenden Verkehrsteilnehmer zu vermeiden,
sind die Fassaden und ihre Gestaltungselemente ausschlielRlich mit Materialien vorzunehmen,
von denen keine Blendwirkung ausgeht.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, Werbeméglichkeiten an der Statte der
Leistung zuzulassen, davon ausgehende Storungen des Ortsbildes jedoch weitestgehend zu
vermeiden. Das Anbringen von Werbung ist daher an den Gebaudefassaden zuldssig, in Form
von Dachaufbauten allerdings unzuldssig. Die Beleuchtung der Werbung muss mit einer
verdeckten Lichtquelle erfolgen, um sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnbebauung durch tGbermaRigen Lichteinfall, insbesondere wahrend der
Nachtstunden, entstehen. Blinkende, reflektierende oder bildwechselnde Werbeanlagen sind
nicht zuldssig. Auf diese Weise wird einer moéglichen Beeintrachtigung des StralRen- und
Ortsbildes entgegengewirkt und die Wohnzufriedenheit der Anwohner in der naheren
Umgebung gefordert.

Stellflachen

Zur Entlastung der Abfluss- und Kanalisationsanlagen ist Niederschlagswasser
weitestmoglich innerhalb der Baugrundstlicksflachen zu versickern. Um
Oberflachenversiegelung und damit Versickerungshindernisse zu minimieren, sind offene
Stellplatze aus wasserdurchldssigen Materialien bzw. Belag (z.B. Rasengittersteine, Schotter,
Sand) herzustellen.

Freiflachen

Zur Beforderung der lokalen Regenwasserversickerung, im Sinne der Forderung von
Biodiversitat sowie zur Ortsgestaltung ist die straBenseitige, von der Bebauung freizuhaltende
Flache vegetativ zu gestalten. Empfohlen wird hierbei z.B. die Verwendung autochthoner
Saatgutmischungen (Regiosaatgut UG 3 — Norddeutsches Tiefland).

6 Planbezogene Umweltbelange

Fiir eine grundlegende Betrachtung der der umweltwirksamen Auswirkungen sei an dieser
Stelle auf das anliegende Dokument ,,Abstimmung zum Detailierungsgrad der Umweltprifung
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Behorden und Tragern offentlicher Belange”
verwiesen.



Fir das Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht zu
erstellen (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§2a und 4c BauGB). Ziel des
Umweltberichtes ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und der erheblichen Umweltauswirkungen (§ 1a, §
2 Abs. 4 und Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB). m Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden und Trager 6ffentlicher Belange werden diese zur AuRerung im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt in keinem ihm zugeordneten Landschaftsbildraum, ist jedoch Teil des
Naturparks ,Sternberger Seenland”. Als Teil dessen ist die Wahrung und Pflege des
Landschaftsbildes bzw. ihrer erholungsbedeutsamen Eigenschaften prioritar. Es liegt zudem
unmittelbar zwischen den Landschaftsraumen ,Warnowtal zwischen Necheln und Klein
Raden” und ,Warnowniederung von Holzendorf bis Necheln”, deren Schutzwirdigkeit als
hoch bzw. sehr hoch beurteilt wird.

Das Plangebiet ist innerhalb einer Siedlungslage gelegen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
12 werden Uberdies Festsetzungen, u. a. zum MaR der baulichen Nutzung sowie ortliche
Bauvorschriften getroffen, um ein adaquates Einfligen in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten und wesentliche negative Auswirkungen auf ebendiese zu minimieren.

Boden, Grundwasser und Altlasten

Boden

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht vermieden
werden kénnen. Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes die Uberbauung beseitigt.
Es handelt sich dabei lberwiegend um ,Artenarmes Frischgriinland” sowie ,Ruderale
Staudenflurflachen®.

Der Boden im Plangebiet ist durch die vormalige und derzeitige Nutzung bereits anthropogen
beeinflusst. Das teilweise bebaute Plangebiet erfihrt hingegen eine Uberplanung. In diesem
Sinne wird das planungsrechtliche Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden
gem. § 1a Abs. 2 BauGB bericksichtigt. Der Aspekt des Bodenschutzes wird durch die Planung
entsprechend verfolgt.

Falls Fremdboden / Recyclingmaterial unter der durchwurzelbaren Bodenschicht eingebaut
wird, ist nachweislich geeignetes Material unter Beachtung der LAGA1 zu verwenden. Die
Anforderungen hinsichtlich der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind im
Bodenschutzgesetz / Bodenschutzverordnung geregelt und entsprechend einzuhalten.
Abzuleitendes Niederschlagswasser fallt bereits zum jetzigen Zeitpunkt an.

Grundwasser

Die Versickerung des unschddlichen, anfallenden Regenwassers kann innerhalb des
Plangebietes erfolgen. Eine Grundwasserneubildung wird somit beférdert. Insgesamt sind
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser) nicht zu
erwarten.

Zum grundlegenden Schutz von Grundwasser sind im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 12
planungsrechtliche Bestimmungen einzuhalten. In diesem Sinne sind Dach- und
Fassadenelemente aus Metall ausschliefllich mit einer witterungs- und abriebfesten



Beschichtung zulassig. Die Beschichtung gewahrleistet, dass im abgehenden Regenwasser
keine metallischen Bestandteile enthalten sind. Zur Gewahrleistung eines konstanten
Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen, ist die Funktion der Beschichtung auf Dauer
zu unterhalten.

Altlasten

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht
bekannt.

Werden wahrend Erdarbeiten schddliche Bodenverdanderungen, Altlasten oder
altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
ist auf Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land M-V
(Landesbodenschutzgesetz LBodSchG M-V) der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises
hierliber Mitteilung zu machen. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet.

In Mecklenburg - Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. GemaR § 52
LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Der Bauherr hat die allgemeinen, Gefdhrdungen fir auf der Baustelle
arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht
gehoren, vor Baubeginn Erkundungen (ber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) kann der Bauherr gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Lokalklima

Die Umgebung des Plangebiets ist mehrheitlich von offener Grinlandflache bzw. Acker
umgeben. Die angrenzenden Siedlungsflachen sind stark durchgriint und durch die offene
Bauweise gut durchliftet. Sie stellen keine klimatischen Belastungsbereiche dar, die
klimatischer Ausgleichsraume bedirfen.

Mensch und Gesundheit

Die Planung schafft die planungsrechtliche Voraussetzung flr ein Sonstiges Sondergebiet
gemall § 11 BauNVO in einem bereits teilweise bebauten Bereich. Es ist davon auszugehen,
dass bei der Umsetzung der Planung und Betrieb der Anlage keine erheblichen Emissionen
erzeugt werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Auf das Gebot
der gegenseitigen Riicksichtnahme gemal § 15 BauNVO wird hingewiesen

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach aktuellem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine eingetragenen
Baudenkmale vorhanden und keine Bodendenkmale bekannt. Generell gilt fiir den Fall, dass
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, gemafk
§ 11 DSchG MV die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten ist. Verantwortlich hierfir sind sowohl



Baubeteiligte, Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Artenschutz

Im Rahmen der Vorentwurfsfassung wurden schutzbedirftige Biotop- und Flora- und
Faunabestande durch Kartierung innerhalb des Plangebietes erfasst. Detaillierte
Ausfihrungen zur Methodik, identifizierten Arten und Voreinschatzungen
artenschutzrechtlicher MalBnahmen sind den entsprechenden Dokumentierungen im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen, auf den hier verweisen wird.

Im Ergebnis der Erfassungen und der Potenzialeinschatzung sind im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes folgende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen abzuleiten:

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung einschlielich artenschutzfachlicher
Mafhahmen:

e Keine Rodungs- und Fallarbeiten in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
oder vorherige Kontrolle durch Fachpersonal.

e Rickbau/Sanierung des Gebaudebestandes im Herbst (Zeitraum September bis
November) unter 6kologischer Baubegleitung.

e Angepasstes Lichtmanagement: Vermeidung von Lichtimmissionen, Anpassung an
den tatsachlichen menschlichen Bedarf

7 Flachenbilanz

Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Briiel

Gesamtfliche der Anderungsbereiche rd. 11.061 gm
Sondergebietsflachen (,Reit- und Ferienhof*) rd. 7.267 gm
Griinflachen (Pferdeweide) rd. 2.729 gm

Offentliche Verkehrsflichen rd. 1.063 gm
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