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Begriindung

1. Veranlassung und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Brahlstorf hat sich entschlossen, fir den Ortsteil Dissin eine Klarstellungs-
und Erganzungssatzung gemal § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB neu aufzustellen und
zu erlassen.

Die rechtsgultige Abrundungssatzung vom Mérz 1997 fir den Ortsteil Dissin wird im Zuge
der Neuaufstellung aufgehoben. Das Aufhebungsverfahren wird parallel zum
Neuaufstellungsverfahren durchgefiihrt. Die Gemeinde Brahlstorf hat ihre Satzung
stadtebaulich unter zwei Hauptgesichtpunkten Gberpruft:

1. unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit der Ortsentwicklung und
2. unter dem Gesichtspunkt der eindeutigen Zuordnung zur im Zusammenhang
bebauten Ortslage.

Dabei wurde im Ergebnis festgestellt, dass vor allen Dingen der nérdliche (Bereich
Schlof3stral’e), sldostliche (Bereich FeldstraRe/Kastanienallee) und westliche Ortsrand
(DorfstraBe /Denkmal ,ehemaliges Fabrikgebdude Diamant Mehl, heute Firma Lunge
GmbH") der stadtebaulichen Neuordnung bedarf. Soweit die Erfordernisse einer
stédtebaulichen Ordnung im Rahmen dieser Satzung nach § 34 (4) Satz 1 und 3 BauGB zu
regeln und zu erfassen sind, wird dies entsprechend erfolgen.

Mit Aufstellung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung gemaf § 34 (4) Satz 1 und 3
BauGB wird fiir den Ortsteil Dissin

e keine Zulassigkeit von UVP- pflichtigen Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG
(Gesetz zur Durchfuhrung von Umweltvertraglichkeitspriifungen) oder nach
Landesrecht begriindet und

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH — Gebieten
oder Europaischen Vogelschutzgebieten.

Damit ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich. Die Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Ziel der
Neuaufstellung ist die Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der Ortslage und die
Abrundung der Bebauung am noérdlichen, stddstlichen und westlichen Ortsrand. Eine
artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung nach § 44 BNatSchG wurde durchgefiihrt.

2. Stadtebauliches Konzept

Die vorhandene Bebauungsstruktur wird im Zuge der Aufstellung der Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 BauGB klar gestellt. Hierbei ist der
Geltungsbereich der rechtsgiltigen Satzung bis auf einige Flachenanteile integriert. Nicht
mehr im Geltungsbereich der neu aufzustellenden Satzung ist ein Streifen von ca. 50 m Tiefe
landwirtschaftlicher Flache dstlich der Schmiedestrale (Bereich nérdlicher Ortsausgang) und
die rickwartigen Flachen der Grundstiicke westlich der Schlossstrale, die liber eine Tiefe
von 50 hinausgehen sowie Gartenflachen in der Mitte der bebauten Grundstiicke der
StralRenziige Schlossstralle/Schmiedestralle/Dorfstrale. Die groflen Gartenflachen im
Zentrum der Ortslage sind charakteristisch und préagend. Sie sollen dauerhaft von Bebauung
freigehalten werden und sind aus dem Geltungsbereich der neuen Satzung
herausgenommen.
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Klargestellt wurde auch der Bereich nordwestlich Schlossstralte. Hier umfasst der
Geltungsbereich der neu aufzustellenden Satzung nicht mehr die gesamten
Grundstiickstiefen.  Kleinflaichige Uberschneidungen mit den Flachen des EU
Vogelschutzgebietes, das an dieser Stelle sehr nah an die bebaute Ortslage heranfiihrt,
konnten vermieden werden. Der Geltungsbereich der Satzung liegt aulRerhalb des EU-
Vogelschutzgebietes. Auf die Einbeziehung der siidlichen, noch nicht bebauten Teilflache
des Flurstiicks 80, stidostlich der Schmiedestralle gelegen, wurde verzichtet. Diese sudliche
Teilflache des Grundstlcks liegt innerhalb des EU-Vogelschutzgebietes.

Das Gebaude und ein Grofteil des Betriebsgeldandes der Schuhmanufaktur Lunge GmbH
zwischen Dorfstrafte und Schlofistralle sind bislang durch den Landkreis Ludwigslust-
Parchim rechtlich dem AuRenbereich zugeordnet worden. Das sanierte und wiedergenutzte,
denkmalgeschuitzte Hauptgebaude ist ortsgestalterisch und stadtebaulich fir Dlssin von
groRer Bedeutung. Gemeindliches Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung des Standortes
der Schuhmanufaktur Lunge GmbH im Ortsteil Dlssin. Aus diesen Griinden wurde in einem
ersten Satzungsentwurf das gesamte Gelande mit in den Geltungsbereich einbezogen. Die
baurechtlichen Genehmigungen zur Umnutzung und Sanierung des Geb&audes erfolgten
bislang auf der Basis des § 35 BauGB (AuRenbereich). Das Gebaude und die Zufahrten
lagen vor Rechtskraft der 12. Verordnung (VO) zur Anderung der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Mecklenburgisches Elbetal* im Geltungsbereich des LSG.
Die 12. VO zu Anderung der Verordnung Uber das LSG ,Mecklenburgisches Elbetal” ist am
16. Oktober 2013 rechtskraftig geworden. Die Gebdude und betrieblich sowie baulich
genutzten Anteile der Flursticke 17/5 und 18 der Flur 8, Gemarkung Dissin werden
nunmehr in der Satzung klargestellt, da ein Bauzusammenhang mit der angrenzenden
Wohnbebauung besteht. Eine weitere Uberplanung des gesamten Bereiches kann nur Gber
das Instrument des Bebauungsplanes i.V. mit einer Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde erfolgen und wird daher im Rahmen dieser Satzung nicht betrachtet.

Auf dem Wege der Klarstellung werden die bebauten Flurstlicke beidseitig der Dorfstralke
am westlichen Ortsausgang in einer Tiefe von 50 m einbezogen und klar gestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich sidlich der SchlossstralRe innerhalb der
Klarstellungsflachen ein Bodendenkmal befindet (siehe hierzu Abbildung 1 unter Punkt 4).

3. Nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogene Flachen

Einbezogen ist am sudlichen Ortsausgang im Bereich FeldstraRe/Kastanienallee, ein Teil
des Flursticks 56 in einer Tiefe von 50 m. Der benannte Flurstlicksteil ist im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache dargestellt und (ber die
Kastanienallee erschlossen.

Im Zuge der Neuaufstellung der Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung sind die noch nicht
baulich genutzten Teilflachen der Flurstlicke 9 bis 13 und des Flurstiicks 2 in einer Tiefe von
50 m als Erganzungsflachen im Sinne des § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB dargestellt. Die
Grundstucke sind Uber die Schmiedestralle zu erschlief3en. Der
Wasserbeschaffungsverband Sude-Schaale weist darauf hin, dass gegebenenfalls eine
Rohrnetzerweiterung erforderlich sein konnte. Der binnen liegende Teil der Gartenflachen ist
als AuBenbereich im Innenbereich dargestellt, da die Gemeinde diese typische
Siedlungsstruktur der ,Blockbebauung” mit freien Innenflachen erhalten mochte.
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4. Belange des Denkmalschutzes

Der sidliche Abschnitt der Schlossstralle ist durch ein dortiges Bodendenkmal gepragt. Der
Bereich des Bodendenkmals ist zum Teil Uberbaut. Es wird darauf hingewiesen, dass der
Bereich um das Bodendenkmal und seine Umgebung grundsétzlich nicht verandert werden
darf. Grundsatzlich gilt fur die Ortslage, wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG die untere Denkmalbehérde des
Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie =zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

In der Ortslage sind folgende Baudenkmale vorhanden:

Dorfstr. 17/19, Wohnhaus

Dorfstr. 7, Wohnhaus

Schlossstrale, ehemaliger Kuhstall - Gebdudekomplex mit Nebengebauden
Schlossstralle, ehemalige Tischlerei mit Holzlager (Flur 7, Flst.40)
Schlossstralte, Gutshaus

Schmiedestr. 3, ehemalige Schmiede

Wasserturm mit Maschinenhalle Schlossstrafle 9/Dorfstr. 5

Schlossstraflte 17/19, Wohnhaus.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde (UDSB) weist darauf hin, dass die unter Punkt: 3 nach
§ 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogene Flache eines Teiles des Flurstiickes 56 -
ErschlieBung Kastanienstrasse -  unmittelbar/mittelbar an das Baudenkmal- ehem.
Schmiede in der Schmiedestrasse 3 angrenzt. Durch das auf diesem Grundstiick etwaig
neu zu errichtende Gebaude darf keine erhebliche Beeintrachtigung fur die Substanz oder
das Erscheinungsbild des Baudenkmals ausgehen. Aufgrund des Umgebungsschutzes ist
eine Abstimmung mit der UDSB erforderlich.

Sudlich der Schlossstralie ist folgendes Bodendenkmal bekannt — ,Rote Kennzeichnung*:

Abb.1:

Die
nebenstehende
Abbildung mit
Kennzeichnung
des
Bodendenkmalber
eiches gibt das
Landesamt fir
Denkmalpflege —
Lage des
Bodendenkmals —
als Hinweis.
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5. AusgleichsmaBnahmen fiir die gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB
erganzten Flachen

Fur die erforderlichen Ausgleichsmallnahmen bei einer kinftigen baulichen
Inanspruchnahme der erganzten Flachen wird folgendes ohne textliche Festsetzung
vorgeschlagen:

Bei Einzelbauvorhaben auf Flachen nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB sind als Ausgleich fir je
50 gm Uberbaute Flache sind entweder

ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mittlerer Baumschulqualitat mit
Stammumfang (STU) 14-16 cm oder

ein Obstbaum mit Stammumfang (STU) 10-12 cm oder

5 Stilick heimische Straucher der Grofie (80 — 100 cm), 2xverpflanzt

zu pflanzen. Andere AusgleichsmalRnahmen sind nach Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde maglich.

Der Wasser- und Bodenverband Boize-Sude-Schaale weist darauf hin, dass MaRnahmen an
Gewassern 2. Ordnung mit dem Verband abzustimmen sind.

6. Grundwasser- und Bodenschutz

G 7
SN
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o

Abb. 2: Auszug aus dem Altlastenkataster Landkreis Ludwigslust-Parchim

Der Fachdienst Wasser- und Bodenschutz weist darauf hin, dass sich innerhalb des
Satzungsbereiches das ehemalige MTS-Geldnde mit Werkstatt und Tankanlagen befindet,
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welches im Altlastenkataster des Landkreises Ludwigslust-Parchim unter der Bezeichnung
S 337, Gemarkung Dissin, Flur 7, Flurstiick 37/1, geflihrt wird. N&here Informationen in
Form eines Gutachtens liegen zu dem Standort bisher nicht vor.

Im sitddstlichen Satzungsbereich befindet der ehemalige Tankstellenstandort der FERIGE
Agrargenossenschaft eG in der Flur 7, Flurstlick 57. Er wird im Altlastenkataster unter der
Bezeichnung S 338 geflihrt. Das Objekt wurde im Jahr 2000 saniert.

7.

Artenschutzrechtliche Belange

Untersuchungen zur Tierwelt liegen nicht vor. Diese werden daher durch eine
Potenzialanalyse ersetzt. Die Potenzialanalyse umfasst eine Absché&tzung vorhandener
Lebensrdume gemal der artenschutzrechtlichen Uberpriifungen nach § 44 BNatSchG.
Méoglicherweise grundsatzlich betroffen sind:

Brutvégel (gesamter Raum). Sie dienen sowohl der Betrachtung der direkt betroffenen
Lebensrdume als auch der Wechselbeziehungen. Neben allgemein verbreiteten Arten
wie Amsel, Buchfink, Kohl- und Blaumeise, Zaunkonig, Ringeltaube und Grinfink ist
das Vorkommen weiterer Arten wie Rotkehlchen, Gartengrasmiicke oder Zilzalp nicht
auszuschlie3en. Es sind die Vogelarten in Siedlungsrandgebieten, die Nutzgarten,
Obstgehoélze und Hecken bewohnen. Bei der Brutvogelwelt ist davon auszugehen,
dass allgemein haufige und verbreitete Arten dominieren. Gehdlze besiedelnde
Vogelarten sind von der Satzung nicht betroffen, da keine Planung initiiert wird, mit der
in den Gehdlzbestand eingegriffen wird. Gebaude besiedelnde Vogelarten sind von der
Satzung nicht betroffen, da in den Geb&udebestand nicht eingegriffen wird. Es besteht
beziiglich der Végel keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Sauger wie Rehwild, Hasen, M&use nutzen die Randlagen der dorflichen Strukturen
sicherlich zur Asung. Aufzucht oder als Revierflachen sind nur bei M&usen zu
erwarten. Fir den Feldhasen besteht ungenigend Deckungsfliche und die
Siedlungsnéhe ist zu deutlich. Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Fur weitere Sduger nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wie Fischotter und Biber sowie
wassergebundene Arten (Fische, Muscheln) und Wirbellose sind keine
Lebensbedingungen im Satzungsgebiet oder in unmittelbarem Zusammenhang
gegeben. Es besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Amphibien/Reptilien: Potentiell ist Grinland in Dorfrandbereichen und auch
Gartenteiche und Lesesteinhaufen als Sommerlebensraum fiir Amphibien und
Reptilien geeignet. Bestehende Strukturen verbleiben. Es besteht keine
artenschutzrechtliche Relevanz, resp. der Punkt ist bei Inanspruchnahme gesondert
abzuprifen.

Fledermause: Alle vorkommenden Feldermausarten sind streng geschutzt. Im alten
Gebéaudebestand ist ein Fledermausvorkommen als sicher zu bezeichnen. Es ist mit
Arten zu rechnen, die ihre Sommerquartiere in Baumen und Geb&uden haben (typisch
sind die vorhandenen Strukturen mit alten Geb&uden) und Winterquartiere in
Spaltenquartieren an und in Gebauden und sonstigen geschitzten Hohlrdumen haben
(wie z.B. die Breitfligelfledermaus oder auch die Zwergfledermaus). Es werden
aufgrund der Satzung keine Gehdlzstrukturen und/oder Gebaude entfernt.
Diesbeziglich besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz. Es verbleiben auch in der
unmittelbaren Umgebung die Jagdreviere unveréndert bestehen. Fledermause kénnen
von moglichen Verdnderungen im Satzungsbereich betroffen sein. Aussagen zu einer
moglichen Beeintrachtigung oder Vorhandensein eines Verbottatbestandes sind nur fiir
konkrete Falle zu treffen. Hierzu bedarf es dann zu gegebener zeit der ergédnzenden
Untersuchung.
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Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass bei Einzelbauvorhaben — auch die nach § 34
BauGB als Bauvorhaben im Innenbereich zu beurteilen sind — die artenschutzrechtlichen
Regelungen gelten und bei tatsachlicher Inanspruchnahme der Flachen oder bei Abriss und
Neubau von Gebduden eine gesonderte artenschutzrechtliche Betrachtung erforderlich sein
wird. Die abschlielende artenschutzrechtliche Berlicksichtigung erfolgt erst auf der
Vorhabenebene, wie z.B. im Zuge einer Baugenehmigung.

Hinweis: Innerhalb oder angrenzend zur Satzungsflache ist ein Standort des Weiltstorches
als Bestandteil des Vogelschutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal* gemeldet. Auch fur
Horststandorte ohne aktuelle Brutpaare sind fir Vorhaben Aussagen zur Vertraglichkeit des
Vorhabens sowie der moéglichen Beanspruchung essentieller Nahrungsflachen im Umkreis
von 2 km vom Host zu treffen.

Biirgermeister



