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1. Planungsgrund

Nach der durchgreifenden Wirtschafts- und Wahrungsreform im Sommer
1990 will die Gemeinde Brahlstorf gewerbliche Bauflichen zur Verfi-
gung stellen, um Betrieben die Méglichkeit einer Erweiterung, Um-
siedlung bzw. Neuansiedlung zu geben. Es sollen damit dringend beno6-
tigte Arbeits- und Ausbildungspléatze fiir die Bewohner von Brahl-
storf und die umliegenden Ortschaften erhalten bzw. neu geschaffen
werden. Da in Brahlstorf kurzfristig an anderer Stelle keine freien
Gewerbefldchen zur Verfiligung stehen, sind neue gut nutzbare Fl&chen
zu erschlieBen. Gleichzeitig soll aber auch eine geordnete stéddte-
bauliche Entwicklung gewdhrleistet werden und dariberhinaus die na-
tirlichen Lebensgrundlagen sowie angrenzende Wohnbebauung geschiitzt
werden, so daB ein qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 BauGB
notwendig ist. .

2. Rahmenbedingungen

2.1 lage des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt am westlichen Ortsrand nérdlich der
Bahnlinie am Ubergang zur freien Landschaft. Es wird

- im Nordosten durch die Dammereezer StrafBe,

- im Siden durch den befestigten Weg nérdlich der Bahn,

- im Nordwesten durch den Mihlengraben und

- im Norden durch den Lésegraben

begrenzt. .

2.2 Derzeitige Nutzung im Plangebiet und der unmittelbaren Nachbar-
schaft

Die Fldche des Bebauungsplanes wird zur Zeit ackerbaulich genutzt.

Im Nordwesten der Dammereezer. StraRe liegt eine Einzelhausbebauung.
Die Dammereezer StraBe fiihrt iber Dammereez zur FernstraBe 5 '

(Hamburg - Berlin).

Im Stiden bildet die Bahnlinie Hamburg - Berlin eine "natiirliche"
Grenze. Der zwischen Bahn und Bebauungsplangebiet gelegene befestig-
te Weg fihrt im westlichen Bereich lber einen unbeschrankten Bahn-
Gbergang zu den Gewerbeflichen stidlich der Bahn und dient den dort
ansdssigen Betrieben als ErschlieBungsstraBe. Es sind dort ein

groferer Galvanisierungsbetrieb sowie eine Holzlagerstdtte und
Ségerei angesiedelt. ' 3

Nbrdl%ch des Plangebietes liegt eine alte Mihle. Von dort flieRt
der Mihlengraben nordwestlich an dem Plangebiet vorbei. Im nérdli-
chen Bereich wird zusammen mit dem Losegraben eine kleine Insel

gebildet. Auf der Westseite des Mihlengrabens schlieBft sich land-
wirtschaftliche Nutzung an.
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2.3 Bodenbeschaffenheit

Das Geldnde ist nahezu eben. Die HShen bewegen sich zwischen 13,20
und 14,70 m iUber HN. ,

Unter dem Mutterboden liegen ilberwiegend Sande. Nur im Norden des
Plangebietes sind bei einer Bodenuntersuchung Schluffe festgestellt
worden, die nicht uberbaut werden sollten. Diese Fliche ist in der
Planzeichnung durch eine gestrichelte Linie als "Bereich gestdérten
Untergrundes" gekennzeichnet.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes treten Schichtwisser auf,
die ca. 1,25 bis 1,75 m unter Geldndeoberkante liegen, deren H&hen
aber je nach Niederschlagsmenge starken Schwankungen unterworfen
sind. Im silidlichen Bereich liegt der Grundwasserstand mehr als 2,50
m unter Geladndeoberkante. Fiir eine detailliertere Betrachtung wird
auf die Baugrunduntersuchung "Beurteilung des Baugrundes" wvom
11.10.1990 der Bau GmbH Ludwigslust/Mecklenburg verwiesen.

~

2.4 Natur und Landschaft

Durch die intensive ackerbauliche Nutzung der Flache des Bebauungs-

plangebietes gehen dem Naturhaushalt keine wertvollen Fladchen ver-
loren. : v

Die B&schungsoberkante des Miihlenbaches ist mit Erlen bestanden. Im
nérdlichen Bereich des Plangebietes stehen Erlen, Eichen und
Pappeln.

Das Plangebiet wird im Siiden durch einen erhaltenswerten Baumbe-
stand abgegrenzt. In diesem Bereich an der BO6schung nérdlich des
befestigten Weges stehen Eichen, Birken, Ahorn und Holunder.

Im Osten des Plangebietes stehen &6stlich der Einmindung des Weges
an der Dammereezer Strafe mehrere Eichen. Siidwestlich davon _
schlieBen sich auBerhalb der Plangrenze Flieder-, Robinien- und
Obstbaumbestiénde an.

2.5 Ubergeordnete Planungen

Im konzipierten Vorschlag zum zentralértlichen System ist Brahls-
torf nicht als l&ndlicher Zentralort vorgesehen. Konkrete Pléne
oder Programme zur Raumordnung existieren jedoch noch nicht. Auf-
grund der giinstigen verkehrlichen Lage (Bahnlinie Hamburg - Berlin,
StraBenverbindung Elblibergang Darchau/Neuhaus - Hagenow/Schwerin)
bietet sich Brahistorf als Standort fir kleinere Gewerbebetiebe an.
Es.kénnen damit fur den unmittelbar umliegenden l&ndlichen Raum Ar-
beits- und Ausbildungsplétze wohnortnah geschaffen werden.

Ein Fldchennutzungsplan ist ebenfalls noch nicht aufgestellt. Um
Jedoch Kurzfristig in Brahlstorf Gewerbeflédchen vorhalten zu kén-
nen, wird es fir notwendig gehalten, den Bebauungsplan vor dem Fl&-
chennutzungsplan aufzustellen, weil nur so eine geordnete stéddtebau-

liche Entwicklung gemdB § 246 a, Abs. 1 Nr. 3 BauGB gewdhrleistet
werden kann. '



Der Ort Brahlstorf liegt an der fiir den iiberértlichen Verkehr wich-
tigen StraBenverbindung von der F&hre Darchau iiber Neuhaus nach
Hagenow/Schwerin. Zur Zeit verl&uft der Verkehr auf der HauptstraBe
Uber einen héhengleichen Bahniibergang mitten durch den Ort. Es ist
jedoch geplant, eine Umgehung éstlich des Ortes zu bauen. Die alte
HauptstraBe soll dann unter der Bahn durchgefiihrt werden. Die siid-
lich der Bahn gelegenen Gewerbebetriebe werden dann durch eine noch
zu bauende StraBe auch im Sliden an die UmgehungsstraBe angeschlos-
sen werden, so daB der bisher genutzte héhengleiche Bahniibergang am
westlichen Ortsrand, slidlich des Plangebietes, geschlossen wird.

3. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die kurzfristige Bereitstellung von
wirtschaftlich realisierbaren Gewerbeflédchen. Dies soll erreicht
werden durch eine sparsame verkehrliche ErschlieBung, die die auBer-

halb des Bebauungsplangebietes geplanten StraBenbaumaBnahmen berick-
sichtigt. N

Obwohl fir die Entsorgung der Gewerbeflichen notwendige uberértli-
che Anlagen bestenfalls erst im Planungsstadium sind, sollte das
Bebauungsplankonzept hierauf Riicksicht nehmen. Fiir die Ubergangs-
zeit ist jedoch eine umweltschonende Entsorgung sicherzustellen.
Auch andere von dem Gewerbegebiet ausgehende Belastungen sind zu mi-
nimieren. Insbesondere ist der Nutzungskonflikt mit der im Nord-
osten angrenzenden Wohnbebauung zu lésen.

Der durch die Bebauung und die Nutzung entstehende Eingriff in den
Naturhaushalt wird an Ort und Stelle ausgeglichen. -

4. Wesentlicher Planinhalt und zu erwartende Auswirkungen durch die
Realisierung der Planung

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das gesamte bebaubare Plangebiet ist als Gewerbegebiet ausgewiesen
und in finf Teilflé&chen untergliedert, um so eine Staffelung der
Nutzung und die eindeutige Zuordnung von textlichen Festsetzungen
2u gewdhrleisten. Die Teilfl&chen 1, 4 und 5 sind wegen E- und Im-
missionsfestsetzungen als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen
(siehe unter 4.6 Emissionen und Immissionsschutz).

Auf der Grﬁndlage,des § 17 der BauNVO wird das MaR der baulichen
Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollge-

scho§se_(Z) festgelegt. Die GeschoBflichenzahl ergibt sich aus der
Multiplikation von GRZ und Z. '

Um eiperseits den Anteil an Fl&chenversiegelung gering zu halten
und die Bebauung der kKleinteiligen Struktur des Ortes anzupassen,
1st.fUr Qie GRZ mit 0,5 ein mittleres MaB gewdahlt worden, so daR
gleichzeitig auch eine wirtschaftliche Nutzung der Gewerbeflichen

Trmiglicht wird. Die Zahl der Vollgeschosse ist gestaffelt festge-
egt.



Die hochstzuldssige Gebidudehdhe ergibt sich aus der Landesbau-
ordnung durch das MaB der maximalen GeschoBhdhe. Auf die Festset-
zung von zuldssigen Gebdudehdhen kann in diesem Fall verzichtet wer-

den, weil auch durch Ausnutzen der max. Zulédssigkeiten Stoérungen
nicht auftreten.

Um den Ubergang von dem Gewerbegebiet zu der angrenzenden Wohnbebau-
ung angepafBt vollziehen zu kénnen, ist in den Teilfldchen 1 und 4
nur ein VollgeschoB zul&dssig und gleichzeitig die offene Bauweise
einzuhalten. Im librigen Plangebiet wird abweichende Bauweise festge-
setzt. Die textliche Festsetzung Nr. 17 regelt, daB wie bei der of-
fenen Bauweise ein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist, jedoch
Gebdudeldngen gro6Ber als 50,0 m zulédssig sind. Hierdurch wird einer-
seits eine an die jeweilige Betriebsart angepaBte Gebdudegréfe er-
moéglicht, andererseits jedoch eine Gliederung der Baukdrper unter-
einander erreicht. Die Zahl der Vollgeschosse ist hier auf zwei
festgesetzt.

Um Konflikten mit der benachbarten Wohnbebauung entgegenzuwirken,
wird die Nutzung mit Vergniigungsstdtten ausgeschlossen.

Zur Stédrkung des Ortskerns von Brahlstorf wird auch die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben iiber eine textliche Festsetzung ausge-
schlossen. Es bleibt jedoch fiir sich ansiedelndes Gewerbe méglich,
Verkaufsflédchen bis zu einer GréBe von 300 gm in Angliederung an
den Gewerbebetrieb einzurichten.

Nach dem Bau der &stlich gelegenen Ortsumgehung und der dann evtl.
neu geschaffenen Gewerbefl&chen, kénnten durch die dann neue Ver-
kehrsfiihrung die Gewerbefldchen an der Dammereezer StraBe an Attrak-
tivitédt verlieren. Deshalb soll die Bebauung des Gewerbegebietes

vom Ort her erfolgen, um der Entstehung von Bauliicken vorzubeugen.
Sollte der westliche Bereich auch nach Jahren dann noch ungenutzt
sein, kénnte durch eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes in diesem
Bereich leicht eine neue Nutzung festgesetzt werden, ohne daR
stadtebauliche MiBstdnde zuriickbleiben.

Bei Baumafnahmen zutage tretende archdologische Funde sind dem Muse-
um fir Ur- und Frithgeschichte, Schwerin, zu melden. Sie unterliegen
der Ablieferungsfrist.

4.2 Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung der Gewerbeflichen erfolgt ausschlieB-
lich Uber die StichstraBe. Sie wird im Siidosten des Plangebietes an
die Dammereezer StraBe angeschlossen, wo sich bisher die Zufahrt

der StraBe zu den siidlich der Bahnlinie befindlichen Gewerbebetrie-
ben befindet. In diesem Bereich steht in unmittelbarer N&dhe nur ein
Wohnhaus, fir das jedoch keine Verschlechterung der Situation ein-
tritt. An anderen méglichen Stellen zum AnschluB der StichstraBe
widren mehrere Wohnhduser betroffen (siehe auch 4.6 Emissionen und
Immissionsschutz). '
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Um die gegeniiber dem Plangebiet liegende Wohnbebauung weitgehend
von ankommendem und abfahrendem Verkehr zu verschonen, ist eine zy-
fahrt der Gewerbegrundstiicke von der Dammereezer Strafe aus nicht
zuldssig. Statt dessen wird empfohlen, im StraBenseitenraum der
LandesstraBe Baume anzupflanzen, um so auch eine optische Abgren-
zung des Gewerbegebietes gegeniiber der Wohnbebauung zu erreichen.
Die StichstraBe endet mit einer auf den LKW-Verkehr ausgelegten
Wendeanlage gemdB EAE 85 (Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen). Die StichstraBe wird einseitig mit einem Rad- und

FuBweg, sowie einem 2,5 m breiten, fiur LKW geeigneten und von Griin-
flachen unterbrochenem Parkstreifen ausgefihrt.

Eine detaillierte StraBenausbauplanung wird bereits von einem Fach-
biiro erarbeitet, so daf die Festsetzung beziliglich der Gliederung in-
nerhalb der Verkehrsflédchen in der Planzeichnung nicht notwendig
ist. Fir Grundstiicksein- und -ausfahrten dirfen die im StraBenpro-

fil schematisch dargestellten Pflanz- und Parkstreifen sowie Rad-
und FuBweg unterbrochen werden.

Im stidwestlichen Bereich ist ein Wirtéchaftsweg mit wassergebunde-
ner Oberflédche als Verbindung von der Wendeanlage der PlanstraBe zu
der nérdlich der Bahn gelegenen StraBe vorgesehen. Er dient u. a.
auch als Zugang zu den festgesetzten naturnahen Flédchen, dem Regen-
rickhaltebecken und der Abwasserbehandlungsanlage, um so Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen zu erméglichen. Dariiber hinaus kann ein
naturnah auszubauender Unterhaltungsweg, der auch FuBgédngern und
Radfahrern offenstehen sollte, in der nordwestlich gelegenen Aus-
gleichsfléche angelegt werden. Durch diese Wegeverbindung wédre das
Plangebiet in allen Richtungen durchgéngig fir FuBginger und Radfah-
rer begeh- bzw. befahrbar. ’

4.3 Ver— und Entsorqung

Die Elektrizitdtsversorgung wird durch die Westmecklenburgische
Energieversorgungs GmbH sichergestellt. Im Osten des Plangebietes
ist eine Versorgungsfldche fiir eine Trafostation vorgesehen.

Fir die Versorgung mit Trink- und L&schwasser ist die Gemeinde
Brahlstorf selbst zusténdig. Eine Trinkwasserférderanlage liegt im
6stlichen Teil des Plangebietes (siehe 4.4 Trinkwasserférderanla-
ge).

Eine zentrale Abwasserbehandlungsanlage mit einem entsprechenden
Kanalisationsnetz existiert fiir Brahlstorf noch nicht. Auf Land—
kreisebene werden z. Z. Untersuchungen nach Standorten fiur zentrale
Kldranlagen durchgefiihrt. Es ist wegen der im Plangebiet liegenden
Trinkwasserférderanlage nicht vorgesehen, einzelne Ausfuhranlagen
zu erstellen, sondern - innerhalb der im Siidwesten des Plangebietes
gelegenen Ausgleichsfldche - eine biologische Kleinkl&ranlage fiir
das ganze Gewerbegebiet zu erstellen. Sobald eine zentrale Klaranla-
ge fir ganz Brahlstorf existiert, sind die Abwasser des Gewerbege-
bietes dieser Anlage zuzufiihren. Die Kleinkldranlage ist dann abzu-
bauen, so daB die Fldche ebenfalls als Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft genutzt
werden kann. ' , ’



Fir die Schmutzwassersammlung ist eine Leitung DN 200 im
StraBenraum der StichstraBe zu erstellen, die zur Dammereezer
StraBe ein Freigefdlle besitzt. Zu einem spéateren Zeitpunkt wird
Sle dort an das noch zu erstellende Schmutzwasserkanalisationsnetsz
angeschlossen. Bis zur Fertigstellung des Ortsnetzes wird das
Schmutzwasser durch eine Druckrohrleitung zur Kleinkl&ranlage ge-
pumpt. Das gekldrte Abwassser wird in den Mihlenbach geleitet.

Einzelheiten sind dem Gutachten zur Abwasserentsorgung (siehe unter
6. Anlage) zu entnehmen.

Um die nur fiir eine Ubergangszeit notwendige Kleinkldranlage rela-
tiv klein dimensionieren zu kénnen, werden gemdB textlicher Festset-
Zung nur abwassersparsame Betriebe und Vorhaben zugelassen.
Inwieweit durch eine UnterschieBung der Bahnlinie ein Anschluf der
sidlich gelegenen Gewerbebetriebe an die Kleinklédranlage méglich
ist, soll vor dem Bau der Anlage gepriift werden.

Die Versorgung mit Telefon und Kommunikationssystemen erfolgt durch
die Deutsche Post.

Die Sammlung und Abfuhr von Mill, Sperrmiill und Wertstoffen wird
durch den Landkreis Hagenow oder ein von ihm beauftragtes Unterneh-
men erfolgen. Die Ablagerung wird in einer zentralen Deponie vorge-
nommen. Standorte fir Wertstoffsammelbehilter sollten nach vorheri-
ger Abstimmung mit dem Landkreis ausgewiesen werden.

Der Ort Brahlstorf ist an eine Stadtgas-/Erdgasleitung angeschlos-
sen. Das Gewerbegebiet muB iliber eine etwa 300 m lange Leitung an
dieses Netz angebunden werden.

4.4 OberfléchenentwéSserung

Das auf den Dachfl&chen anfallende Oberfldchenwasser soll vor Ort
zur Versickerung gebracht werden. Das ubrige auf versiegelten Fl&-
chen (Hofflé&chen, Verkehrsanlagen, ...) anfallende Oberflédchenwas-
ser wird lber eine Regenwasserkanalisation zum Regenwasserriickhalte-
becken geleitet, das an der tiefsten Stelle des Plangebietes liegt.
Durch Ausbildung des Regenriickhaltebeckens mit natiirlicher Sohlen-
dichtung und Tauchwénden kénnen dort ankommende Schwebstoffe, evtl.
austretende Fette, Ole und sonstige Verunreinigungen aufgefangen
werden, bevor diese mit dem Wasser in den Mihlenbach gelangen.
Siehe auch Begleitplan zur Abwasserentsorgung sowie den Anhang zur
Begrindung "Gutachten zur Abwasserentsorgung".
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4.5 Trinkwasserférderanlaqe

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Trinkwasseranlage, die
den ganzen Ort Brahlstorf versorgt. Es wird angestrebt, mittelfri-
stig die‘Trinkwasserfbrderanlage an diesem Standort aufzugeben ung
Zusammen mit anderen Ortschaften eine zentrale Trinkwassergewin-
nungsanlage zu erstellen. Um jedoch kurzfristig die Trinkwasserge-
winnung fiir Brahlstorf sicherzustellen, ist die direkte Nachbar-
schaft der Anlage zu schiitzen. Deshalb wire es wilnschenswert, die
ErschlieBungsstraBe weiter nach Siidosten zu verlegen. Die Verkehrs-
flache grenzt jedoch schon direkt an das Gelédnde der-Reichsbahn,
das fir den Bau eines weiteren Gleises benétigt wird, so daB ein
weiteres Heranriicken an die Gleisanlagen nicht méglich ist. Eine
Verschiebung des Einmiindungsbereichs nach Osten ist aufgrund der
leichten Krimmung der Dammereezer StraBe in diesem Bereich nicht zu
beflirworten, denn wegen der geringen Sichtweiten wire dann die
Verkehrssicherheit nicht mehr gewdhrleistet. AuBerdem miiBte der
schutzenswerte Eichenbestand angegriffen werden.

~ Zum Schutz der Trinkwasserfbrderanlagé ist im Bebauungsplan festge-

setzt, daB die 6stlich angrenzende Teilfliche 4 erst nach Stille-
gung der Trinkwasserférderanlage bebaut werden darf. Dariiberhinaus
werden die in der Richtlinie fiir Trinkwasserschutzgebiete festgehal-
tenen Regeln in der textlichen Festsetzung Nr. 3 zum Teil iibernom-
men, so daB das Grundwasser durch Einhaltung der filir die Trinkwas-
serschutzzonen II und III geltenden Nutzungseinschrénkungen ge-
schitzt wird. Zus&tzlich ist fir jedes Bauvorhaben bzw. jede Gewer-
beansiedlung eine\gesonderte Standortzustimmung zu beantragen.

Die Trinkwasserférderanlage wird umgeben von einer als Ausgleichs-
flache zu nutzenden Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft. Nach Stillegung der Trinkwasseranla-
ge ist die gesamte ausgewiesene Fliche als Ausgleichsfliche fiir den
Naturhaushalt zu nutzen.

4.6 Emissionen und Immissionsschutz

Die im Nordosten der Dammereezer Strape liegende eingeschossige
Wohnbebauung ist aufgrund der Nihe zum Gewerbegebiet und der meist
aus silidwestlicher Richtung wehenden Winden den Immissionen des
Gewerbegebietes ausgesetzt. Um die Belastung zu begrenzen, sind
verschiedene Festsetzungen getroffen: ’

- Das Gewerbegebiet ist in sich gegliedert. Auf den direkt an die
StraBe grenzenden Teilfléchen 1 und 4 sind nur solche Nutzungen
zulédssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

= An der Dammereezer StraBe sind Ein- und Ausfahrten zu den Gewerbe-
flachen unzulédssig. Es werden so die Anfahr- und Abbremsgerdusche
sowie eine néchtliche Beldstigung durch Scheinwerferlicht vermie-
den.

- Die erschlieBende StichstraBe wird im Stdosten an einer Stelle an
die Dammereezer StraBe angeschlossen, an der wenig Wohnhduser von
Larmimmissionen betroffen werden und wo sich die bisherige Zu-

fahrt zu den Gewerbebetrieben siidlich der Bahnlinie bereits befin-
det.



dungsbereich passieren, so dag auch hier keine Steigerung der
bereits Vorhandenen Belastung zu erwarten ist.

Bﬁroréume, Sozialrdume ung ausnahmsweise zZuldssige betriebsbezogene
Wohnungen sing im gesamten‘Gewerbegebiet nicht zur Bahnlinie hin zy
" Orientieren. '

Anlagen, die eine verfahrensbedingte Ableitung geruchsintensiver
Stoffe erfordern, sind im Gewerbegebiet unzuléssigqg.

Auf der neben der Abwasserbehandlungsanlage gelegenen Teilfl&che 5
sind Biiro- ung Sozialriume sowie ausnahmsweise zulédssige betriebs- [

bezogene Wohnungen unzuldssig, solange die Abwasserbéhandlungsanla-
ge besteht. . '

4.7 Natur ung Landschaftspfle e /
_________________________JL__Jl_

2
dieser Flé&chen schitzenswerte Pflanzen und Tiere nicht gefihrdet i
werden Trotzdem stellt die Versiegelung des natiirlich gewachsenen {
Bodens einen Eingriff in den Naturhaushalt dar Auch das Land-

schaftsbilq Wird negativ beelnfluBt, SO daB gemip Bundesnaturschutz-

gesetz (BNatG) AusglelchsmaBnahmen notwendig werden

Es werden deshalb an der 6stlichen Plangrenze durchgehende Aus-
gleichsfl&chen ausgewiesen. Auch das Regenrtickhaltebecken ist hier <
mit einbezogen. Es ist dementsprechend naturnah als Teich mit viel- ~
faltigenm Uferprofil einschl. Sumpfzone auszubauen. Die ip Stdwesten L
gelegene Abwasserbehandlungsanlage liegt ebenfalls in der Aus-
gleichsfliche. Dies ist beim Bau und dem Betrieb der Anlage durch
geeignete MaBnahmen zu berﬁcksichtigen. Nach Stillegung deér Anlage <
ist die Gesamtfliche als Fl&che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur pfle- =
ge und zur Entwicklung der Landschaft Zu nutzen. Im Siiden wird ~
diese Naturfliche entlang des vorhandenen Baumbestandes an der Bahn- N
linie nach Osten bis. zur StichstraBe fortgesetzt, so daB eine Ver- |
netzung der Biotope erreicht wird. auch die Fldche um die Trinkwas- k
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e textlichen Festsetzungen Nr. 15 und 16 fiihren aus, wie die Fl&- |
en fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der

ndschaft herzurichten und zu unterhalten sind. Der vorhandene

um- und Buschbestand soll erhalten und mit den vorgeschriebenen

ten erweitert und verdichtet werden.

rch die 6stlich gelegenen Ausgleichsflédchen werden die Gewerbefli-

en gegen die freie Landschaft abgegrenzt und eine Beeintridchti-

ng des Landschaftsbildes wird vermieden.

ben diesen naturnahen Fldchenausweisungen am Rande des Plangebie-
S werden die Belange des Naturhaushaltes auch innerhalb des Gebie-
s durch textliche Festsetzungen beriicksichtigt:

Im Verlauf der Verkehrsflidchen sind 20 Laubb&dume zu pflanzen.

Auf Stellplatzanlagen ist fiir je 8 Stellpldtze ein groBkroniger
Laubbaum zum pflanzen.

Jffnungslose Wandfléchen iiber 20 gm GréBe sind mit Schling- und
Rankgewdchsen zu begriinen. h

L0 % der Grundstiicksfldche ist als offene Vegetationsflidche anzu-
Legen und zu bepflanzen. Ersatzweise ist auch eine Dachbegriinung
in gleicher GréBenordnung méglich.

L diese MaBnahmen beleben die Bodenflora, bieten Kleinstlebewesen
1en Lebensraum und beeinflussen das Kleinstklima positiv.

3 Stédtebauliche Werte

Gesamtfldche des Plangebietes 6,66 ha
Verkehrsflichen 0,60 ha
- davon StichstraBe einschl. Wendeanlage 0,49 ha
- davon Wege 0,11 ha

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
einschl. naturnah auszubauende Wege, Regenrtick-
halte-, Abwasserbehandlungs- und Trinkwasser-

férderanlage 0,99 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen 0,02 ha
Nettobaugebiet fiir Gewerbe ' 5,02 ha

_ll_
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5. Realisierung des Bebauungsplanes

5.1 ErschlieBungskosten

Fiir Verkehrsflichen entstehen je gm etwa 120,-- DM Kosten fiir Frei-
legung und Ausbau einschl. Entwdsserung, StraBenbegleitgriin und Be-
leuchtung.

Fiir die Freilegung und die Herrichtung der 6ffentlichen Grunfléachen
werden etwa 20,-- DM/gm bendtigt einschl. einfachen Ausbau der be-
gleitenden Naturwege.

Die Herstellung der Regenwasserriickhalteanlage in natirlichem Aus-

bau einschl. Trennwand kostet etwa 90.000,-- DM.

6.000 gm Verkehrsfldchen je 120,-- DM/gm = 720.000 DM
9.900 gm Grinfléache je 20,-- DM/gm = 198.000 DM
Regenriickhaltebecken mit technischem Ausbau = 90.000 DM
Summe der Kosten h = 1.008.000 DM

Diese ErschlieBungskosten sind umlageféhig.

Gem&B § 129 BauGB hat die Gemeinde hiervon mindestens 10 %

= 100.800 DM selbst zu tragen. Die Gemeinde beabsichtigt jedoch,
die Kosten fir die Erstellung sdmtlicher ErschlieBungsanlagen durch
Foérdermittel abzudecken. Dies wiirde die Bereitschaft von Gewerbebe-
trieben zur Ansiedlung zur Ansiedlung in erheblichem Mafe foérdern.

5.2 Bodenordnungsmafnahmen

samtliche Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind im Eigentum
der Gemeinde Brahlstorf. Insofern lassen sich notwendige Neuordnun-
gen von Grund und Boden problemlos durchfihren.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde durch Beschluf der Gemeinde-
vertretung vom ..J7@.& 4232 gebilligt.

Brahlstorf, den

Ausgearbeitet im Auftrage der Gemeinde von )
HEINZ MEYER DIPL. ING. ARCHITEKT VFA, NEUETORSTR. 3, 2120 LUNEBURG
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