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1.0 Veranlassung der Planung

Nach dem Beitritt der Deutschen Demokratischen Republik zur Bundesrepublik Deutschland bestand
die Notwendigkeit, auch in der Gemeinde Dersenow eine geordnete stidtebauliche Entwicklung bau-
leitplanerisch zu sichern. :

Die Gemeinde Dersenow hatte daher 1992 mit der Aufstellung eines Flichennutzungsplanes begon-
nen, der vor allem Aussagen zu den geplanten baulichen Entwicklungen in den Ortsteilen Dersenow
und Dammereez machte.

Bis Ende 1993 hatte der Flichennutzungsplan das Verfahren einschlieBlich der 6ffentlichen Auslegung
so weit durchlaufen, daB er Anfang 1994 zur Genehmigung hitte eingereicht werden konnen. In dem
Ortsteil Dersenow war auf dem Geldnde nordwestlich der Haupt-Dorflage und siidlich des Friedhofes
eine groBere neue Wohnbaufliche dargestellt.

Durch die veridnderten gesellschaftlichen Bedingungen und den radikalen Fortfall von Arbeitspldtzen
in den Dorfern setzte auch im Kreis Hagenow, spiter Kreis Ludwigslust, die Entwicklung ein, wie sie
in den benachbarten Altbundesldndern schon seit rund 40 Jahren langsam und schleichend eingetreten
ist: In den Dorfern trat als Nutzungsart die landwirtschaftliche Nutzung in den bebauten Ortsgebieten
in den Hintergrund und der Charakter der lindlichen Gemeinden entspricht in der Art der Nutzung
iiberwiegender Wohnnutzung mit teilweise landwirtschaftlichem Nebenerwerb. Die Dorfer im 14ndli-
chen Raum wurden somit zu lindlichen Wohnorten, von wo aus die Bewohner zu den Nachbarorten
bzw. den benachbarten zentralen Orten zu ihren Arbeitspldtzen pendeln.

So wurde spitestens ab 1993 deutlich, daB eine der zukiinftigen Funktionen der Gemeinde Dersenow
auch in der Eigenentwicklung der Wohnfunktion liegen wird.

Aufgrund der Nachfrage nach Flichen zum Wohnungsneubau bot sich der Gemeinde die Moglichkeit,
mit einer geringfiigigen Anderung der geplanten Wohnbauflichen im F-Planentwurf die Vorausset-
zung zu schaffen, durch einen neu aufzustellenden Bebauungsplan verbindliches Baurecht zu errei-

chen.

Am 07. Mirz 1994 hat die Gemeindevertretung Dersenow die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1
fiir den Bereich "Am Kiriizbarg" beschlossen. Parallel zu dem B-Planaufstellungsverfahren mufl der
Fliachennutzungsplanentwurf nochmals gedndert werden. Eine verdnderte Genehmigungspraxis bei den
Fldachnnutzungspldnen in Mecklenburg-Vorpommern fiithre dazu, da frithere MD-Darstellungen im F-
Planentwurf jetzt vielfach in W-Fldchendarstellungen geidndert werden miissen. Dieses gilt auch fiir
die zwischen dem B-Plangebiet und der DorfstraBe gelegenen Flidchen, die jetzt im Flidchennutzungs-
plan als W-Fliche dargestellt werden. Da eine Wohnfldchendarstellung auch die "WS-Kleinsiedlung" -
Gebietsart enthdlt, ist dort dann auch landwirtschaftlicher Nebenerwerb zuldssig. Landwirtschaftlicher
Vollerwerb und damit verbundene Stérungen des WA-Gebietes im B-Plan ist dagegen nicht zuléssig.
Parallel zu der geplanten 6ffentlichen B-Planauslegung wird der gednderte F-Planentwurf nochmals

zur Auslegung gelangen.
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2.0 Einbindung in die Raumordnung und voraussichtliche Entwicklung

Die Gemeinde Dersenow hatte im Juli 1995 insgesamt 485 Einwohner, davon 302 im Ortsteil Derse-
now, sie liegt an der iiberregionalen Achse Hamburg-Berlin und ist Mitglied im Amt Vellahn. Die Ge-
meinde Dersenow hat keine eigene zentrale Funktion. Sie ist dem Nahbereich des ldndlichen Zentral-
ortes Vellahn zugeordnet. Die wichtigsten offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen befin-
den sich in der benachbarten Gemeinde Vellahn. In Dersenow selbst ist ein Kindergarten vorhanden.
Die frithere Verkaufsstelle im Ortsteil Dersenow ist geschlossen. Die groften in der Gemeinde ansissi-
gen Betriebe sind die Agrargenossenschaft und das Sduglingsheim mit zusammen 53 Beschiftigten,
auBerdem verfiigt Dersenow iiber eine Gaststiitte und einen Kindergarten.

Verkehrlich ist die Gemeinde iiber die Bundesstral3e 5 gut erschlossen. In Richtung Westen ist in 10
km Entfernung der Bahnhof Boizenburg zu erreichen (von dort ca. 40 Minuten Fahrzeit bis Hamburg-
Hauptbahnhof) und 6 km &stlich liegt Vellahn mit dem Sitz der Amtsverwaltung. Uber die B 5 ist au-
Berdem eine Anbindung an das offentliche Busnetz gesichert.

Im Juni 1994 hat das Amt Vellahn die Planungsanzeige gemiB Landesplanungsgesetz § 21 Abs. 1
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 19.07.1994 vom Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Schwe-
rin wurde die Planung nach den Grundsitzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung unter
Beachtung des ersten Landesraumordnungsprogramms fiir Mecklenburg-Vorpommern und dem in
Aufstellung befindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die Region Westmecklenburg beur-
teilt. Es wurde vom Amt fiir Raumordnung und Landesplanung festgestellt, daB Ubereinstimmung dar-
in besteht, daB3 der Wohnstandort im Nordwesten des Dorfes Dersenow konzentriert wird. Die Einbe-
ziehung der landwirtschaftlichen Produktionsanlagen im Nordwesten, weiterer Griinfldchen sowie ei-
nes ca. 2,9 ha groBen Wohngebiet mit ErschlieBungsstraBen - bei einem seinerzeit ca. 5,9 ha groBen B-
Plangebiet - wurde aus der Sicht einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung grundsitzlich befiir-
wortet. Nach dem ersten Vorentwurf wurden dann die MindestgrundstiicksgroBen erhoht und die Bau-
flichen im Plangebiet verkleinert, so daB jetzt von dem Neubau von 36 Einfamilienh&duser ausgegan-
gen werden kann. Damit werden auch die MaBgaben des Amtes fiir Raumordnung und Landschafts-
planung West-Mecklenburg - mitgeteilt im Schreiben vom 7.9.1995 - erfiillt.

3.0 Grundlagen der Planung

Die Grundlage der Planung ist die Realisierung eines am Ortsrand gelegenen neuen Wohnbaugebietes,
die gemidB der Naturschutzgesetzgebung notwendige Festsetzung von 6kologischen Kompensations-
maBnahmen, die geordnete Einbindung bzw. den Riickbau der Freifldchen-, Werkstatt- und Lagerge-
bdude der friiheren LPG sowie die Einfiigung des neuen Baugebietes in die dorfliche Struktur.

Aufgrund des Gebotes des sparsamen Umgangs mit der zur Verfiigung stehenden Landschaft gilt es,
hier ein Wohngebiet anzubieten, das einerseits durch nicht zu groBe Grundstiicke den Landschaftsver-
brauch niedrig hilt, andererseits aber in seinem Charakter doch den dorflichen und ortstypisch eher
groBziigigen Wohngebieten entspricht. Eine wesentliche Grundlage der Planung ist die Einpassung des
Baugebietes in die naturrdumlich vorhandenen Strukturen. Aus diesem Grunde hat die Gemeinde be-
schlossen, eine in den B-Plan integrierte Griinordnungsplanung zu erstellen, deren Ergebnisse als
griinordnerische Festsetzungen im B-Plan verbindlich festgesetzt werden. Hierzu gehort auch eine Ein-
griffsbewertung und die Ermittlung der okologischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Ziel ist die

-4-
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Realisierung einer ausgeglichenen dkologischen Bilanz innerhalb des B-Plangebietes.

Um in spiteren Jahren eine zukiinftige Baugebietserweiterung Richtung Siiden nicht zu behindem,
sollte der Schwerpunkt 6kologischer Kompensationsmanahmen in dem Puffer zwischen Waldrand

und Neubaugebiet realisiert werden.

Laut Auskunft des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern setzt sich der Baugrund des
B-Plangebietes aus 2 bis 3 m méchtigen gemischtkérnigen Sanden zusammen, die vom Geschiebemer-
gel der Saale-Grundmorine unterlagert werden. Sand- und Geschiebemergel sind generell tragfihige

Baden.

Laut vorliegender hydrogeologischer Kartenunterlagen fiihrt der obere ungedeckte Grundwasserleiter
kein bzw. nur saisonabhidngiges Grundwasser. Der darunter liegende gedeckte Grundwasserleiter ist
gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt. Das Plangebiet wird in Siidwest-
Nordost-Richtung (relativ genau von der siidwestlichen Plangebietsgrenzecke zum Werkstattgebdude
des ehem. LPG-Stiitzpunktes im Mischgebiet verlaufend) von einer Grundwasserscheide durchzogen.
Die GrundwasserflieBrichtungen sind dabei nach Nordwest und Siidost. Der Planungsraum liegt in ei-
ner Trinkwasservorratsflidche. Das Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung "Dersenow" liegt aber
auBerhalb, im Siiden des Plangebietes.

Es wird auBerdem auf das Sandrohstoffvorkommen Dersenow II im Westen und Nordwesten der Orts-
lage Dersenow verwiesen. 1.200 m westlich des Plangebietes befindet sich der Sandtagebaubetrieb
(am Ortsteil "Sonnenberg") und fiir eine ca. 1.200 m nordlich gelegene Fliche wurde ein Antrag auf
Genehmigung zum Sandtagebau gestellt.

4.0 Angaben zum Bestand und stddtebaulich/ raumliche Einbindung

Die Flache des Bebauungsplangebietes umfafit ca. 6,7 ha, davon ca. 2,9 ha iiber den vorhandenen Be-
stand hinaus. Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Dersenow, Flur 1 und Flur 3. Folgende Flur-
stiicke liegen vollstindig oder teilweise im Giiltigkeitsbereich des Bebauungsplanes: Flur 1 : 145,
151/2, 152/2, 152, 155; Flur 3 : 9/1 und 9/2.

Die nordliche Plangrenze wird gebildet durch den siidlichen Waldrand mit dem Sandweg und der siid-
lichen Friedhofsgrenze. Im Nordosten wird das Plangebiet begrenzt durch den von der Dorfstrae in
Richtung Friedhof und weiter durch den Wald zum Siedlungssplitter Sonnenberg filhrenden Weg. Die
Ostliche Plangebietsgrenze 1duft am Westrand der an die DorfstraBe angrenzenden Flurstiicke. Die siid-
liche Plangebietsgrenze verlduft quer durch die ehemalige Obstbaumplantage etwa auf der Hoéhenlinie
35,0 m ii.H.N. Die westliche Plangebietsgrenze liegt genau auf der westlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiickes 9/1 der Flur 3.

Das Plangebiet liegt auf einem leicht nach Siiden abfallenden Plateau mit Hohen von ca. 35 m ii. H.N.
bis 39 m ii.H.N. In 350 - 400 m Entfernung im Siiden fillt das Geldnde um weitere gut 20 m bis auf 15
m ii.H.N. ab. In dieser niedrigen Lage befindet sich die BundesstraBe 5, und in etwa 800 m Luftlinie
siidlich verlduft die inzwischen wieder zweigleisige Hauptbahnstrecke Hamburg - Berlin.

Die sandige Hiigellage von Dersenow und dem Neubaugebiet ist der Uberrest einer Altmoriine aus der



Gemeinde Dersenow / Amt Vellahn Bebauungsplan Nr. 1 "Am Kriizbarg" -5-

vorletzten Inlandvereisung, eingebettet in AbfluBrinnen und Sanderfldchen aus der jiingsten Inlandver-
eisung der vor ca. 20.000 Jahren zu Ende gehenden Weichsel-Eiszeit. Siidlich des Hanges befinden
sich die flachen AbfluBrinnen, die iiberleiten in das Elbe-Urstromtal.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wird der nordliche Teil des Plangebietes als Abstellplatz der Agrar-
genossenschaft genutzt. Dieser Abstellplatz fiir diverse landwirtschaftliche Geriite hat allerdings teil-
weise eher den Charakter eines Schrottplatzes. Nordostlich des Plangebiets sind Werkstattgebiude, La-
gerhallen und eine kleine Betriebstankstelle der landwirtschaftlichen Genossenschaft. Insbesondere im
Bereich der Werkstitten und der ehemaligen Tankstelle miissen Bodenverunreinigungen befiirchtet
werden. Da ohne aufwendige Bodenuntersuchungen und moglicherweise notwendige Bodensanierun-
gen dort kein Wohnungsneubau mdglich ist, hat sich die Gemeinde entschlossen, siidlich des Fried-
hofsweges und norddstlich der neuen StraBe "Am Kriizbarg" die friiher als MD-Gebiet vorgeschlagene
Fldche aus dem Bebauungsplan herauszunehmen. Fiir die im B-Plangebiet verbleibende Mischgebiets-
flache wird festgesetzt, daB dort vor Baubeginn Bodenuntersuchungen durchgefiihrt werden miissen
zur Priifung, ob dort Bodenverunreinigungen vorliegen.

Der siidliche Teil des Plangebietes war teilweise Obstplantage. Die Plantagenbiume wurden 1993 ge-
rodet, seither wird dieser Teil des Plangebietes als Pferdekoppel genutzt.

5.0 Planinhalt
51 Planerisches Grundprinzip

Das neue Wohngebiet soll moglichst eng an die vorhandene Ortslage anschlieBen und nicht als isolier-
te AuBenwohnanlage erscheinen. Die gewdhlte ErschlieBung soll auerdem eine abschnittsweise Rea-
lisierung ermoglichen.

Urspriinglich war vorgesehen, das Wohngebiet mit einer ErschlieBungsstrale iiber das Gelidnde der
Agrarproduktion zu fiihren. Das Werkstattgebdude der Agrarproduktion sollte dabei abgebrochen wer-
den. Diese Strae wire eine relativ kurze und kostengiinstige Anbindung gewesen. Im Rahmen der 1.
offentlichen Planauslegung hatte die Agrarproduktion erhebliche Bedenken gegen die StraBenfiihrung
angemeldet, da diese ihren Betrieb erheblich stéren wiirde.

In der Gemeindevertretersitzung am 25.03.1996 hat daher die Gemeinde Dersenow beschlossen, die
ErschlieBungsstraBle so zu verdndern, daB sie jetzt in einem Bogen westlich und nérdlich das Mischge-
biet umfihrt und dadurch das bei der Agrarproduktion verbleibende Grundstiick zukiinftig nicht mehr
durchschneiden wird. Andere Varianten einer kiirzeren Anbindung des Wohngebietes an den Fried-
hofsweg oder an die DorfstraBe wurden gepriift, fanden aber nicht das Einverstindnis der betroffenen
Grundeigentiimer. Der groBte Teil des Wohngebietes wird durch eine RingstraBe erschlossen, von der
in Richtung Osten/Stidosten eine StichstraBe (Planstrae C, "Achtern Dorp") abzweigt.

Die PlanstraBen werden in ihren Verkehrsflichenbreiten mit 12,0 m Breite so dimensioniert, daB3 auf
beiden Fahrbahnseiten noch Platz fiir StraBenbdume zwischen Fahrbahn und Gehweg bleibt. Zwischen
Waldrand und Wohnbaugebiet wird ein mindestens 50 m breiter Griinstreifen gesichert, der auch 6ko-
logische Ausgleichsfunktionen erfiillen soll. Etwa in Hohe des Friedhofs verlduft quer durch das Bau-
gebiet in Nord-Siid-Richtung eine zentrale Griinachse, die mittig mit einem Kinderspielplatz verkniipft
wird. Das gesamte Baugebiet wird im Westen und Siiden durch private und teilweise auch 6ffentliche

il
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Griinfldchen intensiv eingegriint.

Der nordwestliche Teil der fritheren LPG-Werkstattfldche wird als Mischgebiet festgesetzt, so daB ein
weiterer Betrieb auf dieser Flache gesichert wird. Hier wird am nordlichen Ende des Mischgebietes
durch eine geringe MI-GebietsvergroBerung sichergestellt, daB dort ein neues Feuerwehrgeritehaus in
Kombination mit einem Dorfgemeinschaftshaus entstehen kann. Dieses Feuerwehrhaus liegt innerhalb
des nach Waldgesetz von Bebauung freizuhaltenden Geldndestreifens. Da fiir dieses Gebéiude aber in-
zwischen ein positiv beschiedener Bauantrag vorliegt, in dessen Rahmen die Belange der Forst mit
einbezogen waren, mufl der Bebauungsplan das dort jetzt faktisch schon herrschende Baurecht akzep-
tieren durch die Hereinnahme des Geb#udestandortes in das Mischgebiet. Aufgrund der Unterschrei-
tung des Mindestabstandes von 50 m laut Waldgesetz zwischen Bebauung und Wald ist ein 6ffentlich
rechtlicher Vertrag mit dem Waldbesitzer abzuschlieBen und dem Forstamt Schildfeld eine Kopie zu-

zusenden

5.2 Art der Nutzung und sonstige Flachenfestsetzungen

Der nordliche Teil des bisherigen LPG-Werkstattgeldndes (Baugebiet Nr. 1) wird gemiB § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) als Mischgebiet festgesetzt mit 5.910 qm. Mit Ausnahme der Fldchen
mit Pflanzgeboten wird das gesamte Mischgebiet geméB § 9 Abs. 5 Nr. 3 als Fldche, deren Boden -
hier moglicherweise - erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Dies konnten in den
Boden gelangte Stoffe aus dem Betrieb der fritheren LPG-Maschinenstation, der kleinen Tankstelle di-
rekt angrenzend an das Plangebiet oder von der Werkstatt sein. Durch die stidtebauliche Festsetzung
Nr. 4 in Teil B des Bebauungsplanes wird sichergestellt, daB vor dem Bau von neuen Gebduden Bo-
denuntersuchungen erfolgen miissen, aus denen moglicherweise eine Bodenverunreinigung erkennbar
wird und die dann eine Bodensanierung notwendig machen. Das betroffenen Grundstiick ist im Eigen-
tum der Gemeinde. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Betrieb, der Rechtsnachfolger der friiheren
LPG ist, die als einziger Betrieb fiir vorhandene Bodenverunreinigungen in Frage kommt. Da die dort
ansdssige Agrargenossenschaft das Recht und auch den Wunsch hat, das von ihr genutzte Grundstiick
von der Gemeinde zu erwerben, wird die Gemeinde in dem Grundstiickskaufvertrag regeln, da Bo-
denuntersuchungen und sich daraus ergebende SanierungsmaBBnahmen von dem Erwerber, der jetzigen
Agrargenossenschaft, allein veranlaBt und finanziert werden miissen. Diese Verpflichtung mufl dann
auch an mogliche weitere Grundstiicksaufkédufer weitergegeben werden.

Dies stddtebauliche Festsetzung Nr. 4 bindet somit keine unbeteiligten neuen Bauwilligen, sondern nur
die Gemeinde als Grundeigentiimer und den heute bereits vorhandene Nutzer, der die von ihm seit
Jahren genutzten Flichen erwerben mochte. Aufgrund dieser Umsténde wird die Gemeinde die Durch-
fithrung der Untersuchung auf umweltgefdhrdende Stoffe bei dem Verkauf ihres eigenen Grundstiickes
an den Grundstiicksverkdufer durch den privatrechtlichen Verkauf sicherstellen.

Gegeniiber der siidlich angrenzenden Griinfliche wird zur Gebietsabgrenzung ein 5,0 m breiter Strei-
fen festgesetzt mit einem Pflanzgebot fiir Biische und Striucher. Alle weiteren Baugebiete (WA Nr. 1
bis WA 6) werden gemidB § 4 Bau NVO als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Der Immissions-
wert fiir Lirm in dem WA-Gebieten betrigt 55 dB (A) am Tage und 40 dB (A) in der Nacht. Auf-
grund der benachbarten Nutzungsstrukturen wird davon ausgegangen, da erwdhnenswerte Larmsto-
rungen nur von dem Gelidnde der Agrargenossenschaft im Nordosten ausgehen konnte. Da der Kfz-

o T s
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Verkehr von dort eher iiber den Friedhofsweg erfolgen wird, ist davon auszugehen, daB in dem WA-
Gebiet die Larmrichtwerte gemaB DIN 18005 eingehalten werden.

Als Kraftfahrzeugverkehr féllt ausschlieBlich der Ziel- und Quellverkehr aus dem neuen Wohngebiet
an. Unter der Annahme, daB dort 36 Einfamilienh&user entstehen und - aufgrund der Notwendigkeit im
lindlichen Raum - spéter mit bis zu 2 Kfz pro Wohneinheit zu rechnen ist, kann von maximal 72
Kraftfahrzeugen ausgegangen werden. Unter der Annahme von tiglich 2,5 Fahrten pro Kraftfahrzeug
ergiben sich 180 Fahrten, die einmal fiir die Hinfahrt und einmal fiir die Riickfahrt gezihlt wurden. An
dem Nordostende der StraBe am Kiriizbarg wiire somit im Hochstfall mit einer tiglichen Belastung von
180 x 2 = 360 Kfz Fahrbewegungen durch die Anwohner zu rechnen. Unter der Annahme von zusitz-
lichem Besucherverkehr wird angesetzt, dal ca. 400 Kfz / 24 h (fast nur PKW) als hochte Verkehrbe-
lastung angegeben werden kann. Da es sinnvoll erscheint, auch in diesem Gebiet als Hochstgeschwin-
digkeit nur 30 km/h zuzulassen, ergeben sich aus diesen Werten keine Uberschreitungen der zulissi-
gen Larmwerte im WA-Gebiet.

Die insgesamt 29.880 gm groBen allgemeinen Wohngebiete unterteilen sich in sechs Baugebiete (WA-
gebiete Nr. 1 bis 6).

Im zentralen Bereich zwischen der Straenschleife wird eine 1.585 qm groBe Griinfldche festgesetzt
mit der Zweckbestimmung Spielplatz. Dariiberhinaus werden weitere 16.035 qm als weitere 6ffentli-
che Griinflichen festgesetzt.

Bei den Griinflichen werden insgesamt 5.385 qm gemaB § 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB festgesetzt als Fli-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (OM-
Flichen). Der groBte Griinflichenanteil und die groBSte "OM-Fliche" befindet sich nérdlich des allge-
meinen Wohngebietes und siidlich des Kiefernwaldes (Flurstiick 152). Die OM-Fliche Nr. 1 mit ei-
ner Fliche von 4.950 gm soll als Streuobstwiese mit alten standortheimischen Obstgeholzen ent-
wickelt werden und somit auch an die ortliche Tradition das Obstanbaus erinnern. Der stliche Teil der
Griinfliche wird festgesetzt als allgemeine offentliche Griinfliche. Da die Griinfliche insgesamt im
Eigentum der Gemeinde verbleibt, kann auch die Realisierung der 6kologischen KompensationsmaB-
nahmen gesichert werden. Am Nordostende wird am Rande der Griinfliche ein kleiner Parkplatz fiir
Friedhofbesucher fiir ca. 10 PKW festgesetzt. Die groBe Griinfliche westlich der neuen ErschlieBungs-
straBe sollte als naturnahe Fléche gestaltet werden, wobei sie durchaus auch die Funktion einer ungere-
gelten Spielfldche fiir Kinder und Jugendliche erfiillen sollte. Also: Ballspielen durchaus erwiinscht.
Die gesamte Griinfliche im Norden wird gegeniiber den Baugebieten durch Anpflanzgebote fiir stand-
ortheimische Bdume und Strducher abgegrenzt, gegeniiber dem reinen Wohngebiet mit einem 5,0 m
breiten Anpflanzstreifen und gegeniiber dem Mischgebiet mit einem 8,0 m breiten Anpflanzstreifen.
Es wird dabei empfohlen, diesen Anpflanzstreifen zu kombinieren mit einem niedrigen Erdwall, so
daB sich dort zukiinftig eine Wallhecke (Knickwall) als Baugebietseingriinung entwickeln kann.

Durch die 6ffentliche gemeindliche Griinfliche im Norden wird auBerdem sichergestellt, daB die dem
Wald am néchsten gelegene Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet 55 m vom Waldrand entfernt ist.
Vom Friedhof beginnend fiihrt mit der ErschlieBungsstraBe eine FuB- und Radwegbeziehung durch die
Griinfldche in das Wohngebiet und findet dort AnschluB iiber den Spielplatz an das gemeindliche We-
genetz. Die mittlere Nord-Siid-Griinachse wird iiber den Spielplatz weiter nach Siiden gezogen iiber
eine mit Obstbdumen bestandenen 20,0 m breite Griinfldche, iiber die eine 6ffentliche Wegeverbin-
dung zur Strae "Achtern Dorp" gefiihrt wird.
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Die Griinfldche siidlich der PlanstraBe A bietet fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge die Méglichkeit, die
siidlich das B-Plangebietes befindlichen Flichen fiir die Landwirtschaft zu erreichen. Sollte in spéteren
Jahren das Baugebiet in Richtung Siiden erweitert werden, wire an dieser Stelle auch eine zukiinftige
StraBenanbindung nach Siiden realisierbar.

Die ErschlieBungsflichen werden als Straflenverkehrsflichen festgesetzt mit insgesamt 20.472 qm,
davon allerdings 10.448 qm des Friedhofsweges. Am noérdlichen Planrand, siidlich des Waldes wird
der dort vorhandene Feldweg als 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt fiir FuBginger, Radfahrer und forst- und landwirtschaftlichern Verkehr. An insgesamt 3 Flichen
werden Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fiir FuBginger und Radfahrer festgesetzt
(489 gm), und siidlich der PlanstraBe C (Achtern Déorp) ist beabsichtigt, am ostlichen Rand des Flur-
stiickes 9/1 einen FuB- und Radweg nach Siiden zu realisieren bis zum Kreuzungspunkt der DorfstraBe

mit der BundesstraBle 5.

53 Ma@f der baulichen Nutzung

In allen Teilgebieten der allgemeinen Wohngebiete wird einheitlich eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,25 festgesetzt. Die GRZ 0,25 liegt deutlich unter der nach § 17 BauNVO festgeschriebenen
Obergrenze von 0,4, um den Versiegelungsgrad des Baugebietes zu verringern und eine dorfgemiBe
Baudichte zu erreichen. Die gemiB § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Uberschreitung der Grundflichen
bis zu 50 von Hundert bei Anrechnung der baulichen Anlagen gemiB § 19 Abs. 4 Ziffer 1-3 BauNVO
liegt dann mit 0,375 immer noch so, da mindestens 62,5% der Grundstiicksfliche unverbaut und un-
versiegelt sein muB. Bei der gemdB Nr. 2 der textlichen Festsetzung (Teil B) festgesetzten Min-
destgrundstiicksgrée von 720 gm besteht so mit einer Grundfldche von 180 qm und einem zusitzlich
ausbaufihigen DachgeschoB die Moglichkeit zur Errichtung ausreichend groBer Wohngebiude.

Auf die in § 19 BauNVO angegebene Moglichkeit, die zulidssige Uberschreitung der Grundfliche aus-
zuschlieBen oder niedriger anzusetzen wird verzichtet, da bereits die eigentliche Grundflichenzahl mit
0,25 deutlich reduziert wurde.

Dieser Verzicht begriindet sich aus den notwendigen baulichen Anlagen fiir ein Einfamilienhausgrund-
stiick in einem kleinen Landort. Um zu verhindern, daB nach wenigen Jahren mehrere auf den Privat-
grundstiicken nicht unterzubringende Autos die ErschlieBungsstrae vollstellen, sollte auf jedem
Grundstiick die Moglichkeit bestehen, 2 Kraftfahrzeuge pro Einfamilienhaus abzustellen. So muB3 auch
die Moglichkeit einer Doppelgarage und eventuell noch eines kleinen Gartenschuppens als Nebenge-.
bidude bestehen. Daraus ergibt sich folgende Modellrechnung fiir die angenommene Versiegelung ei-

nes Grundstiickes:

Grundfldche des Wohnhauses 140 gm
Grundfliche einer Doppelgarage 40 gm
Grundfliche eines Garten- und Werkstattschuppens 15 gm

Zufahrt zur Garage und Wegefiihrung
zum Hauseingang, Kellertreppe, Terrasse etc. 55 gm

Summe der versiegelten Fldche 250 gm

-9.
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Die versiegelte Fldche von 250 gm liegt nur 20,0 qm unter der bei einem Grundstiick mit der Mindest-
groBe von 720 qm maximal zuldssigen VersiegelungsgroBe von 270,0 gqm (180 + 50% Aufschlag).
Diese Modellrechnung zeigt, daB bei Hdusern mit einer groSeren Grundfliche eine iiber 720 gm groBe
Grundstiicksfldche gewidhlt werden sollte.

In dem Mischgebiet wird die GRZ auf 0,3 festgesetzt mit der Mglichkeit zur Schaffung auch groBe-
rer Lager- oder Werkstattgebédude und die Notwendigkeit zur Schaffung groBerer versiegelter Hoffl4-
chen.

Als Zahl der Vollgeschosse wird als HochstmaB in allen Baugebieten ein Vollgeschof festgesetzt,
um hier eine dem Ortsrand angemessene und fiir die Dorflage typische Gebidudehshe zuzulassen. Der
Ausbau der Dachgeschosse dariiberhinaus ist natiirlich zuldssig. Aufgrund der GRZ mit der Einge-
schossigkeit wird auf eine Festsetzung der GeschoB8hohenzahl verzichtet.

Mit der stddtebaulichen Festsetzung Nr. 3 im Teil B des B-Plans wird auBerdem festgesetzt, daB je
Wohngebédude nur der Bau von 1 Wohneinheit zuldssig ist. Eine 2. Wohnung als Einliegerwohnung
kann nur dann als Ausnahme zugelassen werden, wenn das Grundstiick mindestens 900 gm gro8 ist.
Durch diese Festsetzung soll die raumordnerisch befiirwortete Groe von 36 neuen Wohneinheiten im

Plangebiet gesichert werden.
54 Bauweisen, Baugrenzen

In sémtlichen Baugebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. AuBerdem sind in simtlichen Bauge-
bieten nur Einzelhduser zulédssig. Diese Festsetzung entspricht den regional- und ortstypischen Dorf-
lagen bzw. der Gestaltung dorflicher Wohnungsneubauprojekte. Die festgesetzten Baugrenzen ver-
laufen in der Regel im Abstand von 5,0 m von den benachbarten Verkehrsflichen oder zu den benach-
barten Griinflichen. Die Baugrenzfestsetzungen sind so weitriumig gewihlt worden, daB relativ viele
Varianten von Grundstiickszuschnitten und Gebdudeanordnungen mdoglich sind und so die individuel-
len Wiinsche zukiinftiger Bauherrn beriicksichtigt werden kénnen.

5.5 Erschliefung

Das gesamte Baugebiet wird verkehrlich erschlossen iiber den von der Dorfstrae abzweigenden
Friedhofweg (Flurstiick 151/2), von dem die Planstrae A, "Am Kriizbarg", am noérdlichen Ende ab-
zweigt. Der zukiinftige StraBenzug "Am Kriizbarg" bildet iiber die PlanstraBen A und B eine ringfor-
mige StraBenerschlieBung. Von der PlanstraBe A - Am Kriizbarg - zweigt in Richtung Osten/Siidosten
eine StichstraBen ab, die Planstrae C - "Achtern Dérp”.

Zur Realisierung des Baugebietes wird das Amt Vellahn fiir die Gemeinde Dersenow mit dem Investor
einen stddtebaulichen Vertrag zur ErschlieBung abschlieBen. Im Rahmen dieses Vertrages wird eine
abschnittsweise Realisierung des Baugebietes festgelegt werden.

Es wird eine 4,75 m breite mit Betonsteinen gepflasterte Fahrbahn vorgeschlagen mit einer einseitig
befahrbaren Bankette (z.B. Schotterrasen), um im Bedarfsfall eine befahrbare Breite von 5,5 m fiir
LKW/LKW Begegnungsfille zu sichern. Auf einer Fahrbahnseite werden durchgingig im Abstand
von durchschnittlich 8,0 m Pflanzgebote fiir Laubbdume festgesetzt. In Erinnerung an die ortliche
Obstbaumtradition wird vorgeschlagen, hier Obstbdume zu pflanzen. Die Baumstandorte werden ein-
gebettet in einem 2,0 m breiten Grandstreifen, auf dem bedarfsweise zwischen den Bdumen geparkt

-10-
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werden kann. Hinter der Baumreihe verbleiben bis zur Grundstiicksfliche weitere 2,0 m, von denen
1,0 bis 1,5 m als befestigter Gehweg gebaut werden soll. Bei den ErschlieBungsstraBen wird ein einsei-
tiger Gehweg - hinter der Baumreihe - als ausreichend angesehen. Auf der gegeniiberliegenden Fahr-
bahnseite soll die verbleibende Flidche als Grasfliche angelegt werden. Obgleich hier keine Baum-
pflanzgebote festgesetzt wurden, wird empfohlen, hier in Teilbereichen weitere StraBenbdume zu
pflanzen. Die Fliche bietet sind auch an, um bei groBen Regenfillen iiberschiissiges Regenwasser zur
Versickerung zu fiihren. Das auf die befestigte Fahrbahnfldche fallende Regenwasser wird durch eine
Gasse am Fahrbahnrand gesammelt und in die fiir dieses Gebiet projektierte Mischwasserkanalisation
eingeleitet.

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung fiir FuBginger und Radfahrer werden mit was-
sergebundener Decke gebaut. Eine Ausnahme ist der Verbindungsweg zwischen der PlanstraBe A und
dem Siidende der PlanstraBe C (Achtern Dorp), da dieser durch Kanalreinigungsfahrzeuge befahren
werden muB.

Die mogliche Kfz-Verkehrsbelastung des Friedhofweges, bzw. der nordlichen Dorfstrale wird wie
folgt prognostiziert: (siehe Kap. 5.2)

Die theoretisch mogliche Kfz-Mehrbelastung von ca. 400 Kfz/24 h, die iiber den Friedhofsweg auf die
DorfstraBe in der Ortslage Dersenow einfahren, kann von dieser problemlos zusitzlich aufgenommen
werden.

5.6 Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet einen ausgleichspflichtigen Eingriff im Sinne des § 8 a Abs. 1 des
BNatSchG vor. Zur Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wur-
de daher parallel zum B-Plan durch das Planungsbiiro Sommer GmbH aus Boizenburg/Elbe ein Griin-
ordnungsplan zum B-Plan Dersenow Nr. 1 erarbeitet. Da die Planunterlagen erst im Spitherbst 1994
vorlagen, konnte im Winter 1994/95 noch keine 6kologische Bestandsaufnahme durchgefiihrt werden.
Dieses wurde im Friihjahr 1995 nachgeholt.

Da eine ausfiihrliche Erlduterung in dem Erlduterungsbericht zum Griinordnungsplan zum B Plan Nr.
1 "Am Kiriizbarg" erfolgt, wird in dem B-Plan-Begriindungstext nur eine grobe Kurzdarstellung iiber-
nommen

Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

5.6.1 Naturrdumliche Gliederung:

Der Ort liegt auf der Grenze zweier GroBlandschaften, wobei die ortlichen Kennzeichen eher
dem Siidwestlichen Vorland zuzuordnen sind.:

1. Elbaue: Mecklenburgische Elbeniederung, pleistozén entstanden aus Fluviatilen
Ablagerungen der Weichsel-Kaltzeit mit sandigen Boden,

2. Siidwestliches Vorland der Mecklenburgischen Seenplatte mit Sanderfldchen und
Lehmplatten. Typisch sind ausgedehnte Sanderfléchen und Entwésserungsrinnen mit
Urstromtalcharakter.

- Relief:
-11 =



Gemeinde Dersenow / Amt Vellahn Bebauungsplan Nr. 1 "Am Kriizbarg" -11-

Durch das Gebiet zieht sich von Westen nach Osten die 30er Hohenlinie, das Relief ist be-
wegt. Es erhebt sich von der B 5 terrassenartig nach Norden von ca. 18 m steil (ca. 15°) auf
eine Kante von 25 - 30 m. Dann erfolgt nach Norden ein weiterer Anstieg bis auf bis auf ca.
39 m, wobei das westliche Drittel sanfter ansteigt und im nordlichen Teil nur 35 m erreicht
werden. Es erfolgt sowohl ein Anstieg von Siiden nach Norden als auch von Westen nach
Osten. Dabei steigt z.B. die B 5 im Dorfgebiet von ca. 18 m auf mehr als 25 m an, entspre-
chend ist die Steigung am Nordrand des Untersuchungsgebietes von 34 auf fast 40 m. Im
Gebiet liegen schwach ausgeprégt einige Senken aund Kuppen. Als Senke stellt sich vor al-
len Dingen die nordwestliche Ecke des Planungsgebietes dar.

- Boden:
Bodenprobe aus Maulwurfshaufen: Farbe: Sattbraun, sandig-schluffig
Aufgrund der ortlichen Zugehorigkeit zum Stidwestvorland der Mecklenburgischen Seen-
platte sind die Boden aus glazifluviatilen Ablagerungen (Sand, Kies) der Saale-Kaltzeit mit
Grund - und Endmorédnenmaterial (Geschiebemergel, Geschiebelehm) hervorgegangen. Es
diirfte sich um Braunerde bzw. Braunerde-Podsole handeln.

- HPNV:
Die Vegetation der HPNYV ist ortlich aufgrund der Hohen, der sandigen B&den als Birken-
Stieleichen-Buchenwald anzusehen.

- Klima:
Uberlappung kontinent und atlantischer Einfliisse.

- Lage zu Schutzgebieten:
Die Gemarkung liegt auf der Nordgrenze des Naturparks Elbetal, der als LSG von zentra-
ler Bedeutung ausgewiesen ist (1990). Integriert sind NSG mit der Gesamtbezeichnung
"Naturpark Mecklenburgisches Elbtal".

Der Raum des Elbetals ist laut Mecklenburgischem gutachtlichem Landschaftsprogramm hat
herausragende Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Planungsziel ist die Ent-
wicklung von Feuchtbiotopen und die Erhaltung und Entwicklung der hier vorkommenden
Eichenwaldausprigungen.

Das Gebiet, in diesem Funktionskreis auch das gesamte Dersenow, hat auBerdem besondere
Bedeutung fiir die landschaftsgebundene Erholung. Dazu sollen naturbetonte und ungestérte
Réume erhalten werden. Fiir die Naherholung sollen geeignete Freirdume im Siedlungs- und
Siedlungsnahbereich erhalten und entwickelt werden.

Angrenzende Flichen/Objekte:

Norden: Kiefernwald in Diinengebiet, darin ein kleiner Friedhof/Gedenkstitte und Kapel-
le.
Baumbestand: Hauptbaumart: Kiefer (BHD 20 - 50 cm), randlich, aber z.T. auch
flichig Eichen/Birken. Strauchschicht vorhanden, nicht ndher bestimmt .
Krautschicht nicht ndher bestimmt .
Nach Westen angrenzend liegt am Sandweg nach Sonnenberg eine Kiefernscho-
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nung, 5-10 Jahre alt, randlich stattliche Eichen.

Nordosten: StraBe bzw. Sandweg von Banzin, auf der westlichen Seite groBe Eichen u.a. ND
LPG-Gebdude, Klirbecken,

Westen:  Wohn- und Hofgrundstiicke mit Girten, die zum Untersuchungsgebiet zeigen.
Nr. 138 Reitplatz. In den Gérten stehen viele Obstbdume und Griinkohl, z.T. nur
noch wenig genutzt, Nr. 144 ist als Weihnachtsbaumschonung angelegt.

Osten: groBer Ackerschlag, im Siiden Griinland, entlang des Zaunes einige junge Biu-
me:
Eiche, Birke, Pappel und liickige, junge Heckenabschnitte (WeiBdorn).

Siiden: vielbefahrene B 5, auf deren siidlicher Seite groBe Kastanien/Linden bis dorfen-

de stehen, an der Nordseite stehen die Bdume nur bis auf Hshe km 235.1,
tiefer, unterhaltener StraBengraben, in den StraBenablaufwasser geleitet wird.

Bevor das Gelidnde ansteigt, liegen an der B 5 (Brach)-Griinlandfléichen (10, 11,
12), ruderal geprigt mit Hochstaudenfluren.

Auf Terrasse oberhalb einer steilen Boschung "Guts-Hofgebdude" mit historischer, gepfla-
sterter Zufahrt von Westen "DorfstraBe”. Auf dem Grundstiick verwahrloste Gartenflichen,
sehr alte Obstbdume, Laub- und Nadelgeholze (u.a. groBe, alte Eiche). Davor nach Siiden an-
B 5 (13/2) Wohngebdude und (Brach)-Griinland, z.T. als Garten (13/1) bzw. zur Entenhal-
tung genutzt.

Nach topografischer Karte stand auf Flurstiick 9/1 ein Geholz - Obstbdume - . Dieses wurde
inzwischen abgeholzt, indem die Bdume in etwa 50 cm Hohe, Durchmesser ca. 30 - 40 cm,
z.T. mehr, gekappt worden sind. Die Stiimpfe wurden stehengelassen und sind z.T. inzwi-
schen wieder ausgeschlagen. Ein Teil der Bdume scheint durch duBeren EinfluB abgebrochen
zu sein, die Stiimpfe ragen zersplittert in die Hohe. Die Stdmme liegen z.T. noch herum, sind
angemodert und mit Pilzen bewachsen. Ansonsten ruderale Hochstaudenflur: Rainfarn und
BeifuBl dominant.

Ein groBer Teil des Flurstiicks 9 wird als Pferdekoppel (siidlich des B-Plangebietes) genutzt.

Die umliegenden Fldchen an der LPG werden als Lagerfliche fiir Schrott, alte und neue Ma-
schinen, Anhénger und anderes, benutzt. Erkennbar sind auch undefinierbare Ablagerungshii-
gel. Die Miete ist stillgelegt, es scheint aber noch Material darin zu liegen. Darum verstreut
haufenweise Planen. Rechts und links der Miete zwei hohe Lichtmasten. Der ganze Bereich
vom Waldrand bis zum Wasserbassin an Grundstiick 142 ist vollkommen verwahrlost und
scheint als Schrottplatz zunehmend Verwendung zu finden. Auseinandergenommene Maschi-
nen stehen herum, und es ist offensichtlich, daB dort durch heraussickernde Schmierdle und
sonstige Fliissigkeiten Gefdhrdungspotential besteht.

Im Klérbecken steht Wasser, hohe Boschung, mit Rohrkolben und Wasserlinsen. Das Wasser
ist briunlich-triib.

Die nordwestliche Ecke stellt sich als brach liegende flache Senke dar mit relativ ungestorter
ruderaler Hochstaudenflur, die schon weit entwickelt ist. Es ist anzunehmen, daB sich dort in-
zwischen neben Rainfarn, BeifuB und Hundskamille auch noch seltenere Vegetation etabliert
hat.
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5.6.2

Kurzeinschitzung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1 sieht eine Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern vor und eine
breite Griinfldche als Abstand zu dem nérdlich gelegenen Wald.

Im nordlichen Teil ist die Anlage einer Streuobstwiese als Eingriff-KompensationsmafBnah-
me vorgesehen. In nordsiidlicher Richtung zieht sich groBfldchig ein Griinzug mit Spielmdg-
lichkeiten fiir Kinder durch das Gebiet. Das Element der Streuobstwiese wird wieder aufge-
griffen und miindet randlich in eine neu zu gestaltende Ortsrandeingriinung.

Aus griinordnerischer Sicht ist gegen eine Bebauung des Gelédndes in der geplanten Form und
Intensitét nichts einzuwenden. Das MaB der erforderlichen KompensationsmaBnahmen sowie
die Artenzusammensetzung der Geholzpflanzungen wird durch den Griinordnungsplan aus-
gearbeitet.

MaBnahmen zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit
» Das Wohngebiet greift nicht in die landschaftlich empfindliche Hangkante ein.
¢ Das anfallende nicht verschmutzte Regenwasser wird vor Ort zur Versickerung gebracht.

+ Die Hilfte der Flache ist bereits durch intensive Nutzung seitens der ehemaligen LPG beein-
trichtigt. Es werden also nicht ausschlieBlich Ackerfldchen, sondern auch bereits stark durch
anthropogene Nutzung geprégte Flidchen in Anspruch genommen.

» Die bauliche Dichte und die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten ist auf ein Minimum be-
schrénkt.

* Die MindestgrundstiicksgroBe betridgt 720 qm.

Griinordnerische MaSnahmen
Zielsetzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 stellt in seiner Funktionsféhigkeit fiir den Naturhaus-
halt keinen sehr hohen Wert dar. Die geplanten Eingriffe sind auszugleichen. Die Siedlungs-
erweiterung der Gemeinde Dersenow in diesem Gebiet ist als umwelt- und landschaftsvertrig-
lich zu bezeichnen. Dennoch muB aufgrund stéindig wachsender Inanspruchnahme von Fli-
chen fiir alle Flichen ein Ausgleich - soweit moglich - geschaffen werden. Dabei gilt der
Grundsatz:

- Vermeidung von Eingriffen geht vor Ausgleich von Eingriffen -

Einen Beitrag hierzu liefert die Griinordnungsplanung. Ausgehend hiervon konnen fiir das
Plangebiet folgende Leitlinien der Griinordnungsplanung formuliert werden.:

Naturschutz und Landschaftspflege
- Erhaltung und Schaffung vielféltiger Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen.

- Moglichst naturnahe Gestaltung und Pflege der offentlichen und privaten Griinflichen zur
Erhéhung der Lebensraumvielfalt und zur Schaffung von Vernetzungsstrukturen.

- Ausweisung von Sukzessionsfldchen, die weitgehend sich selbst iiberlassen bleiben.
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- Erhaltung und Pflanzung von standortgerechten Geholzen, orientiert an der potentiellen, na-
tiirlichen Vegetation.

- VergroBerung der biologisch aktiven Fliche durch Anpflanzungen,

- Forderung der Regenwasserversickerun g zur Aufrechterhaltung natiirlicher Stoffkreisliufe
durch Minimierung der Versiegelung und Schaffung von Versickerungsflichen im Gebiet.

- Schutz des Oberflichen- und Grundwassers.

- Sparsamer und schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden.

Orts- und Landschaftsbild

- Erhaltung und Schaffung von Geholzstrukturen und natiirlich wirkenden Landschaftsriumen,
- Forderung raumbildender MaBnahmen im StraBenraum z. B. Anpflanzung von Bédumen.

- Ortsrandeingriinung, Ortsrandneugestaltung.

Freizeit und Naherholung;

- Schaffung von privaten und offentlichen Freiflichen.

- Sicherung der Durchwegung des Gebietes fiir FuBgénger und Radfahrer.

Augglgighsmg!}ng hmen

somit auch die Begriindung fiir diesen Teil der textlichen Festsetzungen.

6.0 Technische Infrastruktur
6.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Ortsteils Dersenow wird durch den Wasserbeschaffungs- und Abwas-
serzweckverband "Sude - Schaale” betrieben. Nach dem fiir 1995 beabsichtigten Einbay einer neuen
Wasseraufbereitungsanlage kann fiir 850 EGW Trinkwasser bereitgestellt werden. Der Anschlu des
neuen B-Plangebietes ist daher moglich.

6.2 Oberﬂz’ichenentwﬁsserung und Schmutzwasserentsorgung

Trotz theoretischer Projektierungen gibt es keine zuverldssigen Zusagen, wann die Gemeinde Derse-
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now an die zentrale Schmutzwasserentsorgung mit Sammelkldranlage angeschlossen wird. Die
Schmutzwasserentsorgung der Haushalte und Betriebe erfolgt somit bis auf weiteres durch Einzelklér-
anlagen auf den eigenen Grundstiicken.

Fiir das neue Baugebiet sollte urspriinglich eine eigenstindige Sammelschmutzwasserklirung erfolgen.
Der dafiir noch im Vorentwurf vorgesehene Standort konnte nicht weiterverfolgt werden, da dort ein-
erseits keine ausreichende Vorflut vorhanden war und sich andererseits der vorgeschlagene Standort in
einem bestitigtem Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Dersenow befand.

Unter der MaBgabe, daB8 die MindestgrundstiicksgroBe auf 720 qm erhoht wird, keine Doppelhiuser
mit noch kleineren Grundstiicksteilen zugelassen werden und sich die Anzahl der Neubauwohneinhei-
ten auf 36 reduziert, wurde durch das STAUN einer Regelung zugestimmt, die Einzelgruben auf den
Grundstiicken zuldBt sowie eine ortliche Verrieselung. Es wird dabei empfohlen, daB zumindest zwei
benachbarte Grundeigentiimer eine gemeinsame Grundstiickskldrgrube betreiben.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven wird es auch fiir sinnvoll angesehen, wenn das relativ unver-
schmutzte Regenwasser von den Déchern hausintern gesammelt wird, in einen Brauchwasserkreislauf
im Haushalt eingefiihrt wird und erst dann als Schmutzwasser entsorgt wird.

6.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung mit Strom erfolgt durch die MEVAG. Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung
sind zur Energieversorgung des Plangebietes ein oder zwei Trafostandorte vorzusehen. Aufgrund der
groBziigigen Dimensionierungen der Verkehrsflichen und der 6ffentlichen Griinflichen wird es aller-
dings als eher problemlos angesehen, diese Trafostandorte zu plazieren. Eine zentrale Gasversorgung
ist nicht vorhanden. Fiir die Beheizung der Gebdude wird empfohlen sich auf umweltfreundliche Ener-
gietrédger zu orientieren, z. B. mittels Fliissiggas, leichtes Heizol, aber auch auf Sonnenenergie.

6.4 Belange des Denkmalschutzes

Im Umgebungsbereich des B-Planes befindet sich im Siiden die denkmalgeschiitzte ehemalige
Gutsmosterei (DorfstraBe 22), die durch die Planung nicht beriihrt wird.

Aus denkmalpflegerischer Sicht bestehen gegen das o0.g. Vorhaben grundsitzlich keine Einwinde. Die
historisch gewachsene Struktur der Gemeinde, als auch denkmalgeschiitzte Gebdude bzw. Gebidudeen-
semble werden durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht
sind vorbehaltlich des Einvernehmens des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege (Genemigungsvor-
behalt gem. § 15 DSchG) aus Sicht der unteren Denkmalbehorde folgende Aspekte zu beachten, da im
ausgewiesenen Bereich keine Bodendenkmale bekannt sind, jedoch jederzeit archiologische Fundstel-
len im Rahmen der Erdarbeiten entdeckt werden konnen (Lage im bzw. Rand Siedlungskern der o.g.
Gemeinde):

1.  Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG die untere Denkmalbehdrde des Landkreises Ludwigslust zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege
oder dessen Vertreter in unveridndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Ent-
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decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. :

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenk-
malpflege spitestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wiihrleisten, da Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unver-
ziiglich bergen und dokumentieren zu konnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnah-
me vermieden (vgl. § 11 Abs. 2 DSchG).

Diese Stellungnahme wurde zur Kenntnisnahme dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege,
SchloB Wiligrad, 19069 Liibsdorf und dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Schlachterstr. 17,
19055 Schwerin tibersandt

An das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege wurde der Antrag auf Erteilung des Einvernehmens
gestellt. Sollte das Einvernehmen auf Grundlage von darin mitgeteilten Auflagen erteilt werden,
sind diese gem. § 15 DSchG zum Gegenstand der Planfeststellung zu machen.
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7.0 Teil B des Bebauungsplanes
Textliche Festsetzungen und Festsetzungen der ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung

Der Teil B des Bebauungsplanes gleicht sich in 4 stidtebauliche textliche Festsetzungen, 8 griinordne-
rische textliche Festsetzungen und die ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung mit 4 Festsetzungen.

Die jeweiligen Begriindungen ergeben sich aus dem Begriindungstext zum B-Plan mit der Begriin-
dung zu den Einzelbaugebieten und in der Begriindung zum Griinordnungsplan.

Dariiberhinaus begriindet sich die stiddtebauliche textliche Festsetzung Nr. 1

1. "In den allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen gemiB § 4 Abs. 2, Nr. 2 und 3 BauNVO
nur als Ausnahmen zuldssig."

wie folgt:

Fiir die laut § 4 Abs. 2, Nr. 2 und 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen von Liden iiber Gaststitten bis zu
Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke wird der Standort der WA-Gebiete als stidtebau-
lich wenig sinnvoll angesehen, und daher sollen sie auch nur als Ausnahme zugelassen werden.

Die Festsetzung Nr. 5 der 6ffentlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung

"In den allgemeinen Wohngebieten und den reinen Wohngebieten sind als Einfriedung gegeniiber .
den offentlichen Verkehrsflachen Holzzdune und Holzzidune in Kombination mit Mauersockeln
in einer Hohe von maximal 1,20 m zuldssig oder mit lebenden Hecken in einer Hohe von maxi-
mal 1,50 m. Es ist zuldssig, die Hecken auf der inneren Grundstiickseite mit einem eingegriinten
Maschendrahtzaun zu ergédnzen".

begriindet sich zusétzlich wie folgt:

In den Dorfern Mecklenburgs sind die historischen Elemente der Grundstiickseinfriedungen Hecken
aus Laubgeholzen und einfache Holzzdune - oft Holzstakettenzdune. Im Sinne einer der Landschaft
angepalten Dorfgestaltung wird die Einfriedung daher auf Holzzdune und Hecken begrenzt, die auf-
grund ihrer H6henbegrenzung auch noch einen freien Einblick zumindest in die Vorgirten ermogli-
chen. Die Kombination mit verstecktem Maschendraht wird zugelassen, um Besitzern mit Haustieren
zu ermoglichen, ihre Tiere, z. B. Hunde, nur im eigenen Garten zu halten.

Die gestalterische Festsetzung Nr. 6

"Die Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten miissen zur Abgrenzung untereinander nicht
eingefriedet werden. Wenn Grundstiickseinfriedungen untereinander vorgenommen werden, so ist
es nur zuldssig, diese mit Holzz&dunen in Kombination mit Hecken oder Eingriinungen (z. B. Efeu
um Holzzaun) oder mit lebenden Hecken herzustellen".

begriindet sich zusétzlich wie folgt:

Da der Gebietscharakter auch bestimmt wird durch die von der Strae einsehbaren internen Grund-
stiickseinfriedungen, werden hierfiir ebenfalls Festsetzungen zur dorfgerechten Gestaltung vorgenom-
men, wobei hinsichtlich Héhe und Zaunart groBere Spielrdume gelassen werden.

Nach der offentlichen Planauslegung und der erneuten Trigerbeteiligung wurden die stidtebaulichen
Festsetzungen Nr. 3 und 4 neu aufgenommen. Durch die Festsetzung Nr. 3 wird sichergestellt, daB bis
auf Ausnahmen pro Einzelhaus nur 1 Wohnung gebaut werden darf. Aufgrund der Unwigbarkeiten
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von Altlasten auf dem Betriebsgelidnde der fritheren LPG wurde die stddtebauliche Festsetzung Nr. 4
neu aufgenommen. Nach dieser sind im gesamten Mischgebiet vor der jeweiligen Bauantragsstellung
bzw. vor der Durchfithrung der Bauanzeige Untersuchungen auf Altlasten durchzufiihren. Die Ergeb-
nisse einschlieBlich moéglicherweise notwendiger Bodensanierungskonzepte sind gemeinsam mit den
Bauantragsunterlagen einzureichen.

GemiB § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) erlift die Gemeinde
eine ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung. GemaB § 86 Abs. 4 LBauO M-V wird die ortliche Bau-
vorschrift iiber Gestaltung als Festsetzung in den Bebauungsplan Dersenow Nr. 1 aufgenommen.

Die griinordnerischen Festsetzungen sind abgeleitet und begriindet im Griinordnungsplan, die als pa-
ralleler Fachplan zum B-Plan vorbereitet wurde.

Die ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung begriindet sich zusétzlich u.a. wie folgt:

Die historisch {iberwiegend vorkommende Dachneigung liegt meist iiber 40°. Fiir die Neubaugebiete,
wo teilweise auch ohne Ausbau der Dachgeschosse gebaut wird, wird allerdings fiir sinnvoll angese-
hen, die Mindestdachneigung auf 30° festzusetzen, um eine moglichst harmonische Einfiigung in das
historische Dorfensemble zu ermdglichen.

In dem historischen Dorfgebiet haben die vorhandenen Gebidude einen sehr niedrigen Sockel. Um in
dem Wohnneubaugebiet ein zu hohes Hinauswachsen der Gebdude zu verhindern, wird dort" die
Sockelhohe auf 0,60 m begrenzt. Als Sockelhhe wird die Oberkante ErdgeschoB-RohfuBBboden defi-

niert.

In dem Bemiihen um bauliche Ausnutzung der Dachgeschosse kann es im Einzelfall dazu kommen,
daB relativ hohe Drempellosungen gesucht werden. Um ein zu hohes Hinauswachsen der Gebdude zu
verhindern, wird eine maximale Drempelhohe festgesetzt. Als Drempelhdhe wird der Schnittpunkt
zwischen AuBenkante der AuBenwand und der AuBenseite der Dachfldche definiert.

Es wird darauf hingewiesen, daB die Nichtbeachtung der Vorschriften der értlichen Bauvorschrift iiber
Gestaltung eine Ordnungswidrigkeit gemiB § 84 (1) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
darstellt und durch BuBgelder (§ 84 Abs. 3) oder bauordnungsrechtliche Anordnungen, z. B. zum Ent-
fernen unzulédssiger Bauelemente, geahndet werden kann.
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8.0
8.1

b)

Innerhalb der Griinflichen werden insgesamt 5.670 qm als Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz und

Flichen- und Kostenangaben

Flichenbilanz

MI - Gebiet Nr. 1 5910 gqm
WA-Gebiet Nr. 1 2370 gm
WA-Gebiet Nr.2 4860 gm
WA-Gebiet Nr.3 4700 gm
WA-Gebiet Nr. 4 4350 gm
WA-Gebiet Nr. 5 4950 gm
WA-Gebiet Nr. 6 8.650 gm
Zwischensumme WA-Gebiete 29.880 qm
Griinfldchen

Griinfliche G1 1470 gm
Griinfliche G2 12710 gm
Griinfliche G 3 (OM 2) 435 gm
Griinfliche G 4 (Spielplatz) 1.585 gm
Griinfliche G5 360 gm
Griinfliche G 6 460 gm
Griinfliche G 7 600 gm
Zwischensumme Griinflédche 17.620 qm

zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (OM-Gebiete)

GroBe der einzelnen OM-Flichen:

Fliche OM 1 : 4.950 qm

d)

Fliche OM 2 :

435 gm

Verkehrsflichen

Flache

PlanstraBe A und B - Am Kriizbarg -

Fliche

V1

V2

PlanstraBe C - Achtern Dorp -

Fliache

Friedhofsweg

V3

6.000

1.900

2.548

-20-

qm

qm

qm



Gemeinde Dersenow / Amt Vellahn Bebauungsplan Nr. 1 "Am Kriizbarg" -20-

Flidche V4

Feldweg am Waldrand 1.635 gqm
Flédche A%

FuBwegverbindung im Westen 210 gm
Flache V6

FuBwegverbindung Friedhof - Spielplatz -
Fliche V7

FuBwegverbindung zwischen Planstrae A und C 279 gm
Zwischensumme Verkehrsflichen 12.572 qm
Fliche des B-Plangebietes 67.196 qm

8.2 Kostenangaben

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird das Amt Vellahn fiir die Gemeinde Dersenow mit ei-
nem Wohnungsbauvorhabentriger einen ErschlieBungsvertrag abschlieBen, der sicherstellt, daB bei der
Ersterstellung der fiir das Neubaugebiet notwendigen ErschlieBungen fiir die Gemeinde Dersenow kei-
ne ErschlieBungskostenanteile anfallen.

9.0 Planverfahren

Am 7. Mirz 1994 hat die Gemeindevertretung Dersenow den AufstellungsbeschluB zum B-Plan Nr. 1
gefaBt.

Am 21. Juli 1994 lag die positive landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und
Landesplanung Schwerin vor, woraufhin die konkrete Planbearbeitung beginnen konnte. Im Oktober
1994 lag der aktuelle Vermesserplan vor, auf dessen Grundlage durch das beauftragte Planungsbiiro
plankontor GmbH, Hamburg, Herrn Dipl.-Ing. J6rg W. Lewin, der Vorentwurf erstellt werden konnte.

Am 21. November 1994 fand im fritheren SchloB in Dammereez in Form einer 6ffentlichen Biirgeran-
horung die friihzeitige Biirgerbeteiligung statt. In der anschlieBenden Gemeindevertretersitzung wurde
der am 21.11.1994 vorgestellte B-Planentwurf als Grundlage fiir das weitere Planverfahren beschlos-
sen. Nach Kldrung der Fragen, ob ausreichend Trinkwasser vorhanden ist und wie die geregelte
Schmutzwasserentsorgung gesichert werden kann, wurde der so erginzte Bebauungsplanentwurf
(Stand Mirz 1995) im Rahmen der gemiB § 4 BauGB vorgesehenen friihzeitigen Beteiligung an die
Tréger offentlicher Belange und Nachbargemeinden geschickt.

Da es lidngere Zeit in Anspruch nahm, eine Losung zu finden zur geregelten Schmutzwasserentsorgung
und auBerdem das B-Plangebiet nach den Vorgaben der Raumordnung verkleinert werden muBte, ver-
zogerte sich das Planverfahren dann bis in den Herbst 1995.

Am 21.11.1995 hat dann die Gemeinde iiber die eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise
der Triger offentlicher Belange beraten und beschlossen. Der B-Planentwurf nebst Begriindung unter
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Einarbeitung der am 21.11.1995 gefaBten Beschliisse wurde dann zur 6ffentlichen Auslegung gemiB §
3 Abs. 2 bestimmt mit erneuter Information der Triger 6ffentlicher Belange.

Parallel dazu wird durch das Biiro Planungsbiiro Sommer GmbH aus Boizenburg / Elbe der dazugehs-
rige Griinordnungsplan erarbeitet, iiber den ebenfalls am 21.11.1995 beschlossen wurde und der paral-
lel zum B-Plan 6ffentlich ausgelegt werden wird.

Am 25.03.1996 hat die Gemeindevertretung iiber die von Trigern offentlicher Belange und von Biir-
gern eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise beraten und im Bereich der ErschlieBungs-
straBe an den Friedhofsweg eine wesentliche Anderung im Plan vorgenommen. Daher muBte der B-
Plan erneut dffentlich ausgelegt werden. Die 2. offentliche Planauslegung nach § 2 (3) BauGB-MaB-
nahmen Gesetz hat in der Zeit von 18.04.1996 bis zum 03.05.1996 stattgefunden. Mit Schreiben vom
28.03.1996 wurden die Trager offentlicher Belange dariiber informiert.

Am 23. Mai 1996 hat dann in der Gemeindevertretung Dersenow die SchluBabwigung der eingegan-
genen Stellungnahmen stattgefunden und ebenfalls am 23. Mai 1996 erfolgte gemiB § 10 BauGB der
SatzungsbeschluB mit BeschluB der Begriindung.

Aufgrund eines Verfahrensfehlers im Auslegungsverfahren muBte die dffentliche Auslegung wieder-
holt werden.

Die Gemeindevertretung hatte daher am 18.07.1996 den vorherigen SatzungsbeschluB (vom
23.05.1996) aufgehoben und die erneute ffentliche Auslegung - des unverinderten Bebauungsplanes -
beschlossen. Die erneut nach § 2 (3) BauGB-MaBnahmen Gesetz durchgefiihrte 6ffentliche Planausle-
gung fand dann in der Zeit vom 05.08.1996 bis 19.08.1996 statt und die Tréger offentlicher Belange
wurden hieriiber mit Schreiben vom 12.07.1996 informiert.

Es wurden weder von Biirgern noch von Tridgemn offentlicher Belange Anregungen, Bedenken oder
Hinweise abgegeben, so daB am 27. August 1996 von der Gemeindevertretung erneut der Satzungsbe-
schluB gefat werden konnte.

Am 28.08.1996 wurde der Plan beim Landkreis zur Genehmigung eingereicht und am 30.08.1996
wurde der Plan unter dem Aktenzeichen II 022/06/96 genehmigt.

Dersenow, den 27. August 1996 / ergénzt 30. September 1996
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Im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Dersenow und dem Amt Vellahn:
Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin

plankontor Gesellschaft fiir Stadterneuerung und Planung GmbH
BergiusstraBe 27, 22765 Hamburg-Altona, Tel: 040 - 39 17 69

unter Einarbeitung der Beitridge zur Griinordnungsplanung vom Planungsbiiro Sommer GmbH,
Boizenburg / Elbe



